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Coraz wolniejszy r/r wzrost cen mieszkan, dominacja zakupéw gotéwko-
wych i kontynuacja spadku liczby transakcji to gtéwne trendy na rynku
w 3q22. Wysokie stopy procentowe NBP i bardzo konserwatywne regula-
cje ostroznosciowe zahibernowaty rynek mieszkaniowy, szczegélnie popyt.
Przy wysokiej biezgcej podazy bedzie to skutkowato spadkami cen miesz-
kan w perspektywie roku (4q22-3q23).

W 3922 na rynku pierwotnym ceny mieszkan rosty r/r wyraznie wolniej;
w najwiekszych aglomeracjach wzrost spowolnit do jednocyfrowego, co re-
alnie oznacza niewielkie spadki. W odniesieniu do 2q22 ceny na ogét byty
zblizone lub wystqgpity niewielkie spadki. Na rynku wtérnym ceny w 3q22
spowolnity r/r, wobec 2q22 wystepowaty zaréwno jednocyfrowe wzrosty,
jak i spadki zaleznie od miasta. Mata liczba transakcji utrudnia ocene tren-
dow. Po rekordowych wzrostach liczby transakcji w 2021, w 1-3q22 ich
liczba spadta w niektorych miastach nawet o 80% wobec 1-3q21. Wyraz-
nie gwattowniej reaguje rynek pierwotny, bardziej wrazliwe sq tez piytsze
rynki lokalne.

Na rynku wynajmu w 3922 stawki w dalszym ciggu rosty r/r, jednak wol-
niej niz w 2q22. W ostatnich kwartatach waznq przestankq wzrostu stawek
wynajmu jest wiekszy popyt na wynajem mieszkania ze strony oséb, ktore,
nie majgc zdolnos$ci kredytowej, decydujg sie na wynajem. Popyt zwigzany
z potrzebami mieszkaniowymi uchodzcow wojennych z Ukrainy prawdopo-
dobnie ustabilizowat sie. Przy ograniczonej podazy mieszkan na wynajem
i duzym popycie silne wzrosty stawek wynajmu sq fundamentalnie uzasad-
nione. Perspektywa obnizek stop procentowych i spadku cen mieszkan moze
jednak by¢ przestankq ich nieznacznej korekty.

Sprzedaz kredytéw mieszkaniowych kolejny kwartat silnie spadata - wg
Zwigzku Bankow Polskich warto$¢ nowo udzielonych kredytow mieszkanio-
wych w 3g22 wyniosta 7 mld z (-48% q/q; -70% r/r). Banki udzielity 21,2 tys.
nowych kredytow (- 45% q/q; -69% r/r). Srednia warto$¢ udzielonego kre-
dytu ogotem w 3q22 zmalata do 329,6 tys. zt (-5,3% q/q; -2,9% r/r).

Wedtug danych BIK w 1-3922 warto$¢ udzielonych kredytéw mieszkanio-
wych zmalata o 40,8%% r/r, ich liczba o 44,7% r/r. W pazdzierniku'22 spad-
kowy trend pogtebit sie - warto$¢ udzielonych kredytow spadta o 74,5% r/r,
a ich liczba o 73,2% r/r. Spadki wynikajq z ograniczonej zdolnosci kredytowej
gospodarstw domowych iznaczqco gorszych nastrojow konsumentow. W li-
stopadzie 2022 wartos¢ zapytan o kredyty mieszkaniowe zmalata 0 65% r/r,
jest to jeden z najnizszych odczytow w historii badania BIK.

Wedtug monitoringu JLL rynkéw mieszkaniowych w 3q22 w 6 najwiekszych
aglomeracjach deweloperzy sprzedali 6,6 tys. mieszkan - o 30% mniej q/q
oraz o 56% mniej r/r. Liczba mieszkan wprowadzonych do sprzedazy w tych
aglomeracjach w 3922 wyniosta ok. 7,2 tys. W konsekwencji zatamania po-
pytu, czestszych zwrotow i w dalszym ciggu wprowadzonych na rynek no-
wych mieszkan oferta deweloperska w 6 miastach na koniec 3q22 wzrosta
do 51,4 tys. mieszkan (19% q/q; 40% r/r).
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Wskaznik koniunktury budownictwa mieszkaniowego (réznica liczby miesz-
kan rozpoczetych i oddanych do uzytku w ostatnich 4 kwartatach) w 3q22
sygnalizuje wzmocnienie spadkowego trendu liczby mieszkan w toku budo-
wy, ich liczba kolejny kwartat maleje wobec poprzedniego kwartatu (skutek
malejgcej r/r od trzech kwartatow liczby mieszkan rozpoczynanych). Zmalata
tez liczba pozwolen na budowe, wydanych w ostatnich 4. kwartatach.

Zapisy ksiegowe duzych deweloperéw na koniec 3q22 sygnalizujg wyha-
mowanie rynku - projekty mieszkaniowe w toku byty na poziomie 2q22, po-
dobnie bank ziemi; przedptaty klientow wzrosty nieznacznie. Zapasy goto-
wych mieszkan zmalaty o 11% q/q. Silnie (o prawie 20% r/r) zmalaty zakupy
gruntow pod inwestycje, co oznacza gorszq ocene perspektyw rynku.

Koszty budowy (bez kosztu gruntu) wybranych obiektow wg biezqcych
stawek kosztorysowych Sekocenbud w 3q22 rosty nieco wolniej - 0 18-22%
r/r zaleznie od obiektu (vs 19-32% r/r w 2q22). Czynnikami podtrzymujgcymi
wysoki poziom kosztow sq niepewno$¢ otoczenia i wysokie koszty energii.

Statystyka NSP 2021 dotyczqca mieszkan wg okresu budowy pokazuje 2,45 min
mieszkar z sprzed 1945 (w tym 1,03 min sprzed 1918). Udziat ten jest silnie zr6z-
nicowany regionalnie od ok. 2% w Jastrzebiu Zdroju i Tychach do 60% w powie-
cie zgbkowickim i watbrzyskim. Takie zr6znicowanie w skali kraju wynika z za-
sztosci historycznych (relatywnie dobry stan zasobow na Ziemiach Odzyska-
nych, ktory z biegiem czasu przy niedostatecznych naktadach inwestycyjnych
pogorszyt sie); - zniszczen wojennych w Polsce centralnej i wschodniej (silnie
zredukowaty zasoby przedwojenne); - intensywnosci nowego budownictwa
(skoncentrowanego w duzych miastach).

Otoczenie makroekonomiczne rynku mieszkaniowego charakteryzuje sie
ostatnio duzq zmienno$ciq i trudng przewidywalnos$ciqg - dotyczy to mu.in.
czynnikéw geopolitycznych mogqcych istotnie zmieni¢ oczekiwania inflacyjne
czy polityke monetarng. Rynek mieszkaniowy cechuje w dalszym ciggu nizsza
transakcyjnos¢, w zwigzku z czym inwestorzy oczekujq dodatkowej premii za
ryzyko niskiej ptynnosci, co generuje negatywngq presje na poziom cen. Niska
transakcyjnos$¢ utrudnia tez analize zmian cen w poszczego6lnych segmentach
rynku. Przy analizie trendéw cenowych nalezy uwzglednia¢ zawyzanie $rednie-
go poziomu cen przez transakcje dotyczqce mieszkan o matym metrazu, kto-
rych udziat w ogole transakcji wzrasta w sytuacji gorszej koniunktury.

Oceniamy, ze $rednie ceny transakcyjne mieszkan spadng o ok. 5%-10%
w perspektywie roku (4q22-3q23). Negatywnie na poziom cen wplywajg:
(1) zapasc¢ popytu kredytowego na mieszkania na skutek wysokich stop pro-
centowych i bardzo konserwatywnych regulacji ostroznosciowych; (2) realny
spadek dochodow ludnosci; (3) duze ryzyko nadpodazy w sytuacji duzej liczby
projektow rozpoczetych w okresie boomu, a finalizowanych obecnie i w 1h23;
(4) spadek inflacji i wyhamowanie wzrostu kosztow budowy; (5) wzrost ocze-
kiwanych stop zwrotu przez kupujgcych inwestycyjnie. Spadek cen mieszkan
bedzie hamowany przez: (1) doswiadczenie deweloperow i ich umiejetnosci
zarzqdzania projektami i ofertq; (2) wysokie stawki wynajmu przy krotkoo-
kresowo ograniczonej podazy mieszkan na wynajem; (3) oczekiwania infla-
cyjne czesci spoteczenstwa (doswiadczenie wysokiej inflacji) sprzyjajqce po-
pytowi gotowkowemu na nieruchomosci jako aktywu chronigcemu oszczed-
nosci; (4) powolny wzrost akcji kredytowej (stopniowo poprawa zdolnoséci
kredytowej przy wiekszych wynagrodzeniach); (5) wprowadzanie do oferty
mieszkan z okresu wysokich kosztow budowy, a takze wysokie ceny energii;
(6) stopniowe ujawnianie sie popytu uchodzcow z Ukrainy.

Wskaznik koniunktury w budownictwie
mieszkaniowym (na podstawie GUS)
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MAZOWIECKIE - Warszawa, powiaty grodzkie i ziemskie

MALOPOLSKIE - Krakéw, powiaty grodzkie i ziemskie

DOLNOSLASKIE - Wroctaw, powiaty grodzkie i ziemskie

tODZKIE - t6dz, powiaty grodzkie i ziemskie

WIELKOPOLSKIE - Poznan, powiaty grodzkie i ziemskie

POMORSKIE - Gdansk, Trojmiasto, powiaty grodzkie i ziemskie
KUJAWSKO-POMORSKIE - Bydgoszcz, powiaty grodzkie i ziemskie

ZACHODNIOPOMORSKIE - Szczecin, powiaty grodzkie i ziemskie
LUBELSKIE - Lublin, powiaty grodzkie i ziemskie

PODLASKIE - Biatystok, powiaty grodzkie i ziemskie

SLASKIE - Katowice, powiaty grodzkie i ziemskie

PODKARPACKIE - Rzeszow, powiaty grodzkie i ziemskie

SWIETOKRZYSKIE - Kielce i powiaty ziemskie

WARMINSKO-MAZURSKIE - Olsztyn, powiaty grodzkie i ziemskie

LUBUSKIE - Zielona Gé6ra, Gorzow Wielkopolski i powiaty ziemskie
OPOLSKIE - Opole i powiaty ziemskie
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1. Uwarunkowania makroekonomiczne

Wzrost PKB w 3q22 obnizyt sie do 3,6% r/r (z 58% r/r w 2q22), gtownie za
sprawq wyraznego spowolnienia popytu krajowego. Ostabienie dotyczy zaréwno
popytu konsumpcyjnego (wzrost 0 0,9% r/r w 3g22), jak i inwestycyjnego (+2,0%
r/r w 3922). Wyhamowanie wzrostu popytu konsumpcyjnego odzwierciedla
negatywny wptyw inflacji na dochody realne gospodarstw domowych oraz skutki
wzrostu stop procentowych. Mocnym punktem w strukturze PKB pozostaje
eksport - to efekt naptywu nowych inwestycji zagranicznych do Polski, a takze
stabego ztotego, ktory wspiera konkurencyjno$¢ cenowq eksportu. Dynamika
PKB w 1h23 bedzie ujemna, co w najwiekszym stopniu wynika¢ bedzie
z ograniczenia popytu ze strony sektora konsumenckiego. Gospodarstwa
domowe, zwtaszcza na poczgtku roku, bedq sie mierzy¢ z dalszym spadkiem
realnych dochodéw. Co istotne, spowolnienie gospodarcze nie wywota silnego
wzrostu bezrobocia. W obliczu utrzymujgeych sie trudnosci firm w pozyskiwaniu
pracownikéw, podstawowq reakcjq firm na pogorszenie koniunktury bedzie
optymalizacja kosztow poprzez ograniczanie wzrostu wynagrodzen. Jednoczes$nie,
przy wciqz duzej liczbie wakatow, osoby tracqce prace powinny by¢ w stanie
relatywnie szybko znalez¢ alternatywne zatrudnienie (chociaz pewnie na mniej
atrakcyjnych  warunkach).  Hibernacja  zatrudnienia  powinna  umozliwi¢
stosunkowo szybkg poprawe sytuacji finansowej gospodarstw domowych
w dalszej czesci roku, wraz ze spadkiem inflacji. To, w potgczeniu z oczekiwanym
rozpoczeciem obnizek stop procentowych, powinno ponownie wzmocni¢
sktonno$¢ gospodarstw domowych do podejmowania istotnych wydatkow,
w tym inwestycji na rynku mieszkaniowym.

Po wygasnieciu czesci Tarczy Antyinflacyjnej, w styczniu 2023 inflacja CPI
ponownie wzro$nie, a w lutym osiggnie szczyt. W marcu rozpocznie sie stabilny
trend dezinflacyjny, a przy braku nowych zaburzen zewnetrznych (ceny
surowcow, zywnosci), inflacja bedzie sie szybko obniza¢. Szacujemy, ze w 4q23
inflacja CPI bedzie juz jednocyfrowa.

RPP wg nas zakonczyta cykl podwyzek stép procentowych NBP ze stopq refe-
rencyjng na poziomie 6,75%. Istotne pogorszenie koniunktury w potqczeniu ze
spadkiem inflacji pod koniec 2023 otworzq przestrzen do pierwszych obnizek
stop.

Dokonane juz zacie$nienie polityki pienieznej, ostrzejsze rekomendacje nadzoru
dotyczqgce m.in. liczenia zdolnoSci kredytowej, silne pogorszenie nastrojow kon-
sumentow sprawity, ze w 3q22 tempo wzrostu kredytow mieszkaniowych zto-
towych dla os6b prywatnych wyraznie wyhamowato, do 2,6% r/r z 7,1% r/r
w 2q22. W pazdzierniku tempo wzrostu kredytow mieszkaniowych ztotowych
dalej obnizato sie (do 1,1% r/r).

Gtoéwne banki centralne sq zdeterminowane, aby walczy¢ z inflacjq, nawet
kosztem recesji. W naszej ocenie w USA opdzniona reakcja gospodarki na zacie-
$nienie monetarne, w potgczeniu z rozpoczeciem trendu dezinflacyjnego sprawi,
ze cykl podwyzek stop nie przedtuzy sie znaczqgco na 2023, a przy ,dobrych wia-
trach” moze sie zakonczy¢ w grudniu br. Stopa Fed zatrzymataby sie wtedy
w poblizu 5%. W strefie euro inflacja ustanawia kolejne rekordy, ale aktywnos¢
w sferze realnej zmniejsza sie. EBC zapowiada, ze bedzie w krotkim terminie kon-
tynuowat zdecydowane podwyzki stop procentowych. Podtrzymujemy ocene, ze
na poczgtku 2023 bolesne konsekwencje kryzysu energetycznego zmuszq EBC do
zwrbcenia wiekszej uwagi na realng gospodarke i do zakonczenia cyklu podwy-
zek stdp na poziomie 2,75%. Ryzykiem dla tego scenariusza jest ponowny wzrost
cen surowcow energetycznych. Gdyby on nastqpit, to EBC mogtby by¢ zmuszony
do dalszych podwyzek stop procentowych.
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Krajowa gospodarka hamuje - wzrost
PKB w 3q22 wyniost 3,6% r/r, silnie
wyhamowato tempo wzrostu konsump-
cji prywatne;.

W horyzoncie roku spodziewamy sie
solidnego hamowania aktywno$ci go-
spodarczej, przy utrzymujqcej sie dwu-
cyfrowej inflacji.

Wedtug nas RPP zakonczyta juz cykl
podwyzek stép, przed koncem 2023
moggq sie rozpoczq¢ obnizki.

Gtowne banki centralne sq zdetermi-
nowane, aby walczy¢ z inflacjq nawet
kosztem recesji.
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2. Trendy cenowe na rynku mieszkan i domow

Coraz wolniejszy r/r wzrost cen transakcyjnych mieszkan na rynku pierwot- Hamowanie wzrostu r/r cen transakcyj-
nym, dominacja zakupéw gotéwkowych i kontynuacja spadku transakcji to nych na rynku pierwotnym, dominacja

gtéwne trendy w 3q22. Jest to efekt zatamania popytu na mieszkania, gtéwnie zakup6w gotéwkowych i kontynuacja
kredytowego, na skutek drogiego kredytu przy wysokich stopach procentowych, spadku transakgcji to gtéwne trendy na
Duzo projektéw w budowie, rozpoczynanych w warunkach boomu w 2021, moze rynku mieszkaniowym w 3q22.

sktania¢ deweloperéw do promocyjnej sprzedazy gotowych mieszkan mniej
atrakcyjnych, czy dtuzej pozostajgcych w ofercie.

Drastyczny spadek transakgji r/r w 1-3q22 (dane CBN) oznacza silne schto-
dzenie rynku mieszkaniowego. Po rekordowych wzrostach liczby transakgji
w 2021 (efekt odbicia po covidowym roku 2020), w 1-3g22 nastgpit spadek ich
liczby nawet o 80% wobec 1-3q21. Wyraznie gwattowniej reaguje rynek pier-
wotny, bardziej wrazliwe sq tez mniejsze rynki lokalne (Tabela 1-2). Mniejsza
liczba transakcji utrudnia ocene trendow cenowych. Moze pojawi¢ sie wiecej
sytuacji skrajnych, gdy na $redniq sktadajq sie tansze mieszkania na peryferiach
czy o nieciekawej lokalizacji szczegotowej, i atrakcyjne mieszkania w centrum
miasta czy catorocznych miejscowosciach wypoczynkowych (zwykle trzymaijg

cene). W 3q22 na rynku pierwotnym ceny

mieszkan rosty r/r wyraznie wolniej,

W 3922 na rynku pierwotnym ceny mieszkan rosty r/r wyraznie wolniej; szczegolnie w duzych aglomeracjach.

w najwiekszych aglomeracjach wzrost spowolnit do jednocyfrowego (Wykres 1),

Wuyk. 1 Zmiana ceny transakcyjnej metra mieszkania Wuyk. 2 Zmiana ceny transakcyjnej metra mieszkania
rynek pierwotny (CBN) rynek wtorny (CBN)
25 25
% r/r %; r/r
20 20
15 15
10 10
5 5 H * H **
——Warszawa = 6 miast ——— 9 miast
——Warszawa =6 miast* =9 miast**
0 : : : : . 0 : : : : .
3q21 4921 1922 2q22 3q22 3q21 4921 1922 2q22 3q22

Tab.1 Dynamika liczby transakcji - rynek pierwotny (CBN)  Tab. 2 Dynamika liczby transakcji - rynek wtorny (CBN)

Rynek pierwotny 1-3q19 1-39q20 1-3q21 1-3q22 Rynek wtorny 1-3q19  1-3q20  1-39q21 1-3q22
Warszawa -28 Warszawa =7 -24
Krakow -48 Krakow 7 -36
Wroctaw -33 Wroctaw =2 -30
t6dz 2 todz 17 -26
Poznan -12 Poznan 1 -18
Gdansk -34 Gdansk 20 -30
Szczecin 4 Szczecin 29 -10
Bydgoszcz -14 Bydgoszcz =3 =5
Lublin -24 Lublin 13 -23
Biatystok 30 Biatystok 26 -23
Katowice 41 Katowice -10 -34
Rzeszow -2 Rzeszow 16 -29
Kielce 42 Kielce 10 -28
Olsztyn 36 Olsztyn -20 8
Zielona Géra -20 Zielona Goéra 33 -8
Opole -36 Opole 9 -38
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Wuyk. 3 Ceny transakcyjne mieszkan (CBN)-rynek pierwotny  Wuyk. 4 Ceny transakcyjne mieszkan (CBN)-rynek wtorny

13000 - 13000 -

12000 {2/m k- 12000 { 24/m kw-

11000 - 11000 -

10000 - 10000 -

9000 1 9000 1

8000 - 8000 -

7000 1 7000 -

6000 1 6000 -

5000 - 5000 -

4000 1 4000 1

3000 - — Warszawa 3000 - —— Warszawa

2000 1 $rednia 6 miast* 2000 1 $rednia 6 miast*

1008 ] srednia 9 miast** 1008 ] srednia 9 miast**
3q12 3q13 3q14 3q15 3q16 3q17 318 3q19 3q20 321 3q22 3q12 3q13 3q14 3q15 3q16 3q17 318 319 320 3q21 3q22

* Krakow, Wroctaw, £6dz, Poznan, Gdansk, Szczecin ** Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce. Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszow, Zielona Gora

Wuyk. 5 Zmiany r/r ceny m kw. mieszkania w najwigkszych Wyk. 6 Cena m kw. mieszkania w najwiekszych mia-
miastach* (NBP) stach* (NBP)
16 - 160 -
10 ] e 3q07=100
12 150 indeks ceny m kw. (7 miast)
12 | 140 1 ——indeks hedoniczny NBP ceny m kw. (7 miast)
6 - 130
4 f\ 120 1
2 p
0 v 110 A
-2 indeks ceny m kw. (7 miast)
4 100
6 1 — indeks hedoniczny NBP ceny m 90
-8 - kw. (7 miast)
-10 A 80 -
3908 309 3q10 3q11 3q12 3q13 3q14 3915 3q16 3q17 3q18 3q19 3q20 3q21 3q22 3907390839093q103q113q123q133q143q153q163q173q183q193q203q213q22

* Warszawa, Krakow, Wroctaw, £6dz, Poznan, Gdansk, Gdynia

Wuyk. 7 Cena transakcyjna vs ofertowa na rynku pierwot- Wyk. 8 Cena transakcyjna vs ofertowa na rynku wtér-
nym w najwiekszych miastach w okresie 3q12-3q22 nym w najwiekszych miastach w okresie 3q12-3q22

3q12 3q13 3q14 3q15 3q16 3q17 3q18 3q19 3q20 3q21 322 3q12 3q13 3q14 3q15 3q16 3q17 3q18 3q19 3q20 3q21 3q22

5 5
0 0
-5 -5 4
-10 1 10 -
15 1 15 -
-20 -20 A
-25 - -25 -
——Warszawa = 6 miast bez Warszawy* 10 miast** ——Warszawa —— 6 miast bez Warszawy* 10 miast**

* 6 miast: Krakow, Wroctaw, £6dz, Poznan, Gdansk, Gdynia; ** 10 miast: Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce. Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszow, Szczecin, Zielona Gora;
Zrédto: obliczenia wtasne na podstawie BaRN NBP
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co realnie oznacza niewielkie spadki, szczeg6lnie w przypadku mieszkan Zle zapro-
jektowanych, o stabej lokalizacji czy nieatrakcyjnym usytuowaniu w budynku. Upu-
sty i kampanie promocyjne deweloperow czesto dotyczq takich wtasnie mieszkan.

W odniesieniu do poprzedniego kwartatu ceny transakcyjne na rynku pierwot-
nym w wiekszo$ci analizowanych miast byty zblizone lub wystgpity niewielkie
spadki (Aneks, Tabela 1). Rynek wtorny reaguje na 0ogo6t z pewnym opoznieniem
do rynku pierwotnego. W 3q22 ceny transakcyjne na rynku wtérnym spowolnity
r/r (Wykres 2). Wobec poprzedniego kwartatu na rynku wtornym wystepowaty
zarowno jednocyfrowe wzrosty, jak i spadki zaleznie od miasta (Aneks, Tabela 1 dla
kazdego miasta).

Indeks hedoniczny NBP, ilustrujgcy zmiany cen mieszkan o podobnej charaktery-
styce i jakosci, dla grupy 7 najwiekszych miast (Warszawa, Krakow, todz, Wro-
ctaw, Poznan, Gdansk, Gdynia) w 3922 wskazat kontynuacje wzrostu cen r/r
na rynku wtornym (Wykres 6); w odniesieniu do poprzedniego kwartatu wzrost
spowolnit (Wykres 5).

Na rynku pierwotnym w 3q22 w Warszawie i mniejszych stolicach wojewo6dztw
w poroéwnaniu z 2q22 rozpieto$¢ ceny transakcyjnej i ofertowej mieszkania zmalata
wobec poprzedniego kwartatu, co oznacza niewielkie pole manewru kupujgcego.
Wzrost rozpietosci w 6 najwiekszych aglomeracjach (bez Warszawy) moze ozna-
cza¢ pojawienie si¢ mozliwosci pewnych negocjacji (Wykres 7). Na rynku wtor-
nym cena transakcyjna mieszkania generalnie bardziej odbiega od ofertowej
(0 8-12%), szczegolnie w najwiekszych aglomeracjach, co wynika z naturalnie wiek-
szego zroznicowania oferty (Wykres 8). Taka wysoka rozpietos¢ w analizowanych
grupach miast tworzy przestrzen do negocjaciji.

Ocene trendéw cenowych na rynku doméw utrudnia duza niejednorodnos¢ tego
segmentu nieruchomosci, problemem jest m.in. brak standaryzacji obiektow,
a takze uwzglednienie (lub nie) ceny dziatki w cenie domu, zasadniczo ograniczajqce
porownywalno$¢ ceny metra kw. domu. Dodatkowo, mniejsza czestotliwo$¢ trans-
akgji (efekt wysokiej wartosci nieruchomosci i generalnie matej ptynnosci rynku),
skutkuje matq reprezentatywnosciq danych z jednego kwartatu, dlatego analizowa-
na proba obejmuje dane z czterech ostatnich kwartatow (w tej edycji raportu
to dane z okresu 4q21-3q22).

Wuyk. 9 Cena transakcyjna domow (CBN) na rynku wtor-
nym w najwiekszych miastach

W poréwnaniu z 3q22 ceny transak-
cyjne na rynku pierwotnym byty
zblizone, w kilku miastach wystqpity
niewielkie spadki.

Indeks hedoniczny NBP dla rynku
wtornego wskazuje na kontynuacje
wzrostu cen w 3q22, wobec 2q22
wzrost spowolnit.

Stabe sygnaty mozliwosSci negocjacji
ceny przy zakupie na rynku pierwot-
nym.

Ograniczenia poréwnywania cen
domow.

Wuyk. 10 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogoétem i udzial budownictwa indywidualnego

w budownictwie ogétem

8500 - 70 1
zt/m kw. % 61
7500 - 60 1
50 A
6500 1
40 -
5500 30 A
18
4500 - 20 12
3500 - 101
0 -
2500 T T T T 1 domy jednorodzinne”
2018 2019 2020 2021 2022*
Warszawa 6 miast" 9 miast™ B stolice wojewodztw

*ostatnie 4 kwartaty; ~Krakow, Wroctaw, +0dz, Poznan, Gdansk, Szczecin;
~Bydgoszcz, Lublin, Katowice, Biatystok, Kielce, Olsztyn, Rzeszéw, Opole, Zielona
Gora

" http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index2.html
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budownictwo indywidualne
2h17-1h22
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Domy jednorodzinne sq podstawowq formg zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych w mniejszych miastach i na obszarach wiejskich. Mieszkania w domach
jednorodzinnych, przy zdefiniowaniu domu jednorodzinnego jako budynku o licz-
bie od 1 do 3 mieszkan, stanowity wg NSP 2011 (dotychczas nie zostaty jeszcze
opublikowane dane NSP 2021 w tych przekrojach): 12% og6tu mieszkan w mia-
stach wojewddzkich; 18% w pozostatych miastach (powiaty grodzkie bez stolic
wojewddztw); 61% w powiatach ziemskich.

Budownictwo indywidualne jest dominujgcq formq budowy w powiatach ziem-
skich. Jest to budowa systemem gospodarczym - od 2018 GUS kwalifikuje miesz-
kania wybudowane w zabudowie jednorodzinnej przez deweloperéw jako miesz-
kania z segmentu na sprzedaz lub wynajem. W ostatnich 5. latach (okres 2h17-
1h22) budownictwo indywidualne stanowito prawie 60% mieszkan wybudowa-
nych w powiatach ziemskich, 22% mieszkan wybudowanych w powiatach grodz-
kich (bez stolic wojewddztw) i 5% w stolicach wojewodztw. Dla powiatow ziem-
skich i mniejszych grodzkich charakterystyczny jest wysoki udziat zabudowy
jednorodzinnej i jednoczesnie wysoki udziat budownictwa indywidualnego (por.
Roz. 7, Wykres 8 dla kazdego wojewodztwa); przyktadowo, najwyzszy udziat bu-
downictwa indywidualnego w okresie 2h17-1h22 cechowat powiaty ziemskie
wojewddztwa $wietokrzyskiego (88%), a takze powiaty ziemskie i grodzkie woje-
wodztwa podkarpackiego (odpowiednio 83% i 34%), $lgskiego (81% i 35%) i
matopolskiego (77% i 38%).

Ceny transakcyjne domow jednorodzinnych (CBN) w najwiekszych miastach,
przy wczesniejszych zastrzezeniach co do ich ograniczonej wartosci dla porow-
nan, w okresie 4q21-3q22% we wszystkich grupach najwiekszych miast rosty
r/r - $érednia cena m kw. to odpowiednio ok. 8 tys. zt (25,3% r/r, nieco wolniej niz
w 3921-2q22) vs 30,1% r/r w 3q21-2q22) w Warszawie i ok. 6,7 tys. zt w pozo-
statych najwiekszych aglomeracjach (23,3% r/r). W mniejszych stolicach woje-
wodzkich cena wzrosta do ok. 5,2 tys. (19,8% r/r). Ceny domow w powiatach
grodzkich sq zwykle wyzsze niz w powiatach ziemskich (por. Roz. 7, Wykresy 6 i 7
dla kazdego regionu), przy wyraznym oddziatywaniu lokalizacji w dobrze skomu-
nikowanych powiatach otaczajgcych duze aglomeracje, atrakcyjnosci rynku pra-
cy czy walorow turystycznych miasta/regionu.

3. Popyt na mieszkania i kredyt oraz podaz mieszkan

O poziomie cen mieszkan w 3q22 decydowat dalszy silny spadek popytu
na mieszkania, mocno ograniczanego mniejszq dostepnosciq kredytu mieszka-
niowego, przy wiekszej podazy mieszkan deweloperskich. Na wzrost oferty dewe-
loperskiej ztozyty sie nowe mieszkania (rozpoczete jeszcze w okresie boomu),
coraz czestsze zwroty z umow rezerwacyjnych oraz mieszkania wprowadzone do
oferty w koncu 2q22 z intencjq rozliczania jeszcze na starych zasadach (czyli
przed nowelizacjq Ustawy deweloperskiej, ktora wprowadzita Deweloperski Fun-
dusz Gwarancyjny; weszta w zycie 1 lipca 2022).

W ostatnich latach, wg szacunkéw NBP na podstawie badan ankietowych klien-
tow, ok. 65-75% mieszkan byto kupowane na potrzeby wtasne (pierwsze mieszka-
nie lub poprawa warunkéw bytowych), mieszkania te zwykle sq finansowane
z przewagq kredytu bankowego. Z kolei zakupy inwestycyjne (na wynajem lub z
zamiarem odsprzedazy w korzystnym okresie) stanowity dotychczas ok. 35%
kupowanych mieszkan, z przewagq finansowania $rodkami wtasnymi (ok. 80%).
W 3q22 wedtug obserwacji deweloperow dominowaty zakupy finansowane go-
towkq, przy ostro spadajgcych zakupach z udziatem kredytu. Na rosngcy udziat
nabywcow gotowkowych wskazuje tez spadek sprzedazy mieszkan deweloper-
skich nieco mniejszy niz spadek liczby udzielonych kredytow.

Domy jednorodzinne dominujgcq formg
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
w powiatach ziemskich; blisko 60%
0g6tu mieszkan wybudowanych

w ostatnich 5. latach to budownictwo
indywidualne.

W okresie 4q21-3q22 cena metra domu
w miastach wojewodzkich wzrosta

0 16-25% r/r (vs 20-30% r/r w okresie
3q21-2q22).

Kluczowe znaczenie atrakcyjnosci loka-
lizacji regionalnej i lokalnej, na og6t
wyzsze ceny domoéw w powiatach
grodzkich niz ziemskich.

W 3q22 kontynuacja silnego spadku
popytu na mieszkania przy nieco wiek-
szej podazy mieszkan deweloperskich.

W 3q22 dominowaty zakupy gotéwko-
we mieszkan.

2 Liczba transakgji dot. doméw w okresie 3q21-2q22: Warszawa:147 (1% r/r); 6 miast: 317 (-9% r/r); 9 miast:264 (-11% r/r).
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Wuyk. 11 Kwartalna sprzedaz kredytéw mieszkaniowych Wuyk. 12 Srednie oprocentowanie i marza kredytu
hipotecznego™*

10,00 ~

24 1 mid 2 tys. - 100 %
9,00 +
21 4 warto$¢ nowych umow w kwartale (L) - 90 9,2
. ) 8,00 A
liczba nowych umow (P) - 80
18 4 7,00 -
r 7o 6,00
15 4 L 60 ?
5,00 +
12 4 - 50 400 -
L 40
9 - 3,00 - 246
- 30 J
6 2,00 222 700
- 20 10 44—+
3 L 10 3q18 3919 3920 3921 3922
0 0 oprocentowanie marza
3q07 3q10 3q13 3q16 3q19 3qg22

* kredyt 300 tys. zt na 25 lat przy LTV 75%

Zr6dto: ZBP, AMRON .
Zrodto: AMRON na podstawie ofert bankéw; Raport AMRON-SARFIN 3/2022

Rynek mieszkaniowy silnie zareagowat na serie podwyzek stop procentowych,  Silna, coraz bardziej widoczna reakcja
rozpoczetq w pazdzierniku '21. RPP w reakcji na rosngcq inflacje przeprowadzita rynku mieszkaniowego na seri¢ pod-
roczny cykl podwyzek stop procentowych NBP - z 0,1% we wrze$niu'21 do 6,75% wyzek stép procentowych
we wrze$niu'22. W kolejnych trzech miesigcach RPP pozostawita stopy procento-

we bez zmian (stopa referencyjna wynosi 6,75%). RPP uzasadnia takie stanowisko

sygnatami ograniczania presji inflacyjnej w gospodarce $wiatowej, postepujgcym

spowolnieniem gospodarczym w kraju, wyraznym uwidocznianiem sie op6znio-

nych efektow podwyzek stop i zatozeniem stopniowego powrotu inflacji do celu.

Jednocze$nie cztonkowie RPP podkreslajg w dalszym ciggu wysokg niepewnos¢ i

fakt podejmowania decyzji RPP ,z posiedzenia na posiedzenie”, stosownie do no-

wych informacji.

Wysokie stopy procentowe i zaostrzenie rekomendacji KNF od kwietnia’22 przeto-
zyty sie na znaczne ograniczenie zdolnosci kredytowej potencjalnych kredytobior-
cow. Od prawie roku maleje liczba i warto$¢ zapytan o nowe kredyty mieszkanio-
we (Wyk.13). W listopadzie’22 wg Biura Informacji Kredytowej warto$¢ zapytan
o kredyty mieszkaniowe spadta 0 65% r/r (vs -68,7% we wrze$niu'22 i pazdzierni-
ku'22 oraz -72,9% w sierpniu’22), wskaznik ten ustabilizowat sie na niskim pozio-
mie. Listopadowy odczyt BIK Indeksu jest jednym z najnizszych w 14-letniej histo-
rii pomiaru i wskazuje na silne schtodzenie rynku mieszkaniowego. W listopa-
dzie'22 o kredyt wnioskowato 13,3 tys. osob (-63% r/r; -2,4% w poréwnaniu
z pazdziernikiem’22). Srednia warto$¢ wnioskowanego kredytu mieszkaniowego
w listopadzie br. wyniosta 337,5 tys. zt (-5,6% r/r); jego warto$¢ byta zblizona do
pazdziernika'22 (+0,3%).

Na koniec 3q22 oprocentowanie kredytow mieszkaniowych (wg szacunkow
AMRON dla kredytu 300 tys. zt na 25 lat o LTV 75%) wynosito 9,2% (+0,05 pp
q/q; +6,74 pp r/r), jest to skutek kontynuacji wzrostu stop procentowych NBP,
ktéry rozpoczqt sie w pazdzierniku'21. W 2q22 $rednia marza ofertowa kredytu
hipotecznego zmalata do 1,99% (-0,02 pp q/q; -0,23 pp r/r), wptynety na to spa-
dek popytu na kredyty hipoteczne i konkurencja miedzy bankami.

Warto$¢ zapytan o kredyty mieszka-
niowe maleje od stycznia’22, w listo-
padzie’22 spadta o0 65% r/r; wskaznik
ustabilizowat sie na niskim poziomie.

Sprzedaz nowych kredytow mieszkaniowych kolejny kwartat silnie malata W 3q22 kontynuacja silnego spadku
w 3922 - wg danych Zwigzku Bankéw Polskich® banki udzielity 21,2 tys. nowych liczby (-69% r/r) i wartosci (-69,8%
kredytow - o 69% mniej niz w 3921 i 0 44,7% mniej w porownaniu z 2q22. War- r/r) sprzedazy nowych kredytow;
to$¢ nowo udzielonych kredytow zmalata do 7 mld zt (-69,8% r/r; -48,2% q/q), w porownaniu z poprzednim kwartatem
jest to poziom z 1q09. Na koniec 3q22 liczba czynnych umoéw kredytowych wyno- spadek odpowiednio o0 45% i 48%.

sita 2,438 mln - zmalata 0 45,4 tys. kredytow wobec 2q22 (-1,8% q/q).

3 Bazy AMRON- SARFIN
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Wuyk. 13 Warto$¢ wnioskowanych kredytéw mieszkaniowych

(BIK Indeks - popytu na kredyty mieszkaniowe) wych
100 -
%; r/r
80 90 -
60 - 75 4
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20 "’\ 30
0 N\ A 15
T |v T T T T
\Va :
_15 .

_20 4
-40 ~ -30 ~
60 4 -45 1
_60 4
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Wuyk. 14 Dynamika udzielonych kredytéow mieszkanio-

liczba kredytow

wolumen

paz 20 sty 21 kwi 21 lip 21 paz 21 sty 22 kwi 22 lip 22 paz 22

Zr6dto: BIK, Informacja prasowa z listopada’19-listopada’22

Zrodto: Newsletter kredytowy BIK z listopada’20-listopada’22

Zapas¢ w sprzedazy kredytow hipotecznych wiqze sie z zaostrzong politykq kredy-
towq bankéw w warunkach wysokich stop procentowych, podwyzszonych rygo-
row ostroznosciowych i gorszych prognoz makroekonomicznych. W dalszym
ciggu w sytuacji szybko rosngcych odsetek wielu kredytobiorcow decyduje sie na
wczesniejszq, chociaz czeSciowq, sptate kredytu. Kredytobiorcy obnizajq koszt
obstugi kredytu, kwota kapitatu pozostatego do sptaty maleje.

Srednia warto$¢ udzielonego kredytu w 3q22 zmalata do 329,6 tys. zt (-2,8%
r/r; - 59% q/q). Przecietny kredyt denominowany w walutach obcych wynosit
317,7 tys. zt (+10,4% r/r; -0,7% q/q), a udzielony w ztotych 329,9 tys. 7t (-2,9% r/r;
-5,3% q/q).

W strukturze wg wysokosci kredytu najwyzszy jest udziat kredytow od 200 do
300 tys. zt (25,8%; +1,6 pp r/r), wzrost tez znaczgco udziat mniejszych kredytow
od 100 do 200 tys. zt (24,43%; +4,43pp r/r). Jednoczesnie zmalat wysoki
w ostatnich kwartatach udziat kredytow powyzej 400 tys. zt (26,4%; -3 pp r/r). Ta
zmiana struktury udzielonych kredytow wskazuje na czesto uzupetniajgcq role
kredytu przy zakupie gotowkowym, a takze ilustruje mniejszq zdolno$¢ kredytowq
kredytobiorcow. W 3q22 kredyty o $redniej wartosci LTV powyzej 80% stanowity
15,7% nowo udzielonych kredytow (vs 30,1% w 3q21).

Wedtug danych BIK w okresie styczen-wrzesie’22 warto$¢ udzielonych kredy-
tow mieszkaniowych zmalata o 40,8% r/r, a ich liczba o 44,7% r/r, tendencja
spadkowa wzmacniata sie z miesigca na miesigc (Wyk.14). W pazdzierniku'22
spadkowy trend pogtebit sie - warto$¢ udzielonych kredytow spadta o 74,5% r/r,
a ich liczba o 73,2% r/r. Srednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego w pazdzieni-
ku'22 wyniosta 323,5 tys. zt i byta nizsza r/r (-4,6% r/r). Sytuacja w poszczegol-
nych przedziatach kwotowych byta zréznicowana. W okresie styczen-
pazdziernik’22 najmniejszy byt spadek sprzedazy kredytéw z przedziatu powyzej
500 tys. zt, odpowiednio w ujeciu liczbowym (-36,1% r/r) oraz wartosciowym
(-34,3% r/r); najsilniej spadta sprzedaz kredytow do 150 tys. zt (-54,2% r/r licz-
bowo i -52,8% r/r warto$ciowo).

Na koniec wrze$nia’22 wg NBP zadtuzenie z tytutu kredytow mieszkaniowych
wyniosto 502,1 mid zi.

11|

Wedtug AMRON w 3q22 $rednia war-
tos$¢ udzielonego kredytu ogétem zma-
lata do 329,6 tys. zt (-2,8% r/r; -5,9%
q/q).

Zmiany w strukturze nowo udzielonych
kredytow wg wartosci - wzrost udziatu
mniejszych kredytéw w liczbie nowo
udzielonych ogétem.

Statystyki BIK wykazujq w okresie
1-3q22 silny spadek wartosci (-41%
r/r), jak i liczby udzielonych kredytow
(-45% r/r), tendencja pogtebita sig

w pazdzierniku’22.
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Wuyk. 15 Zmiana stawek wynajmu w najwiekszych aglomera-
cjach w ostatnich 4 kwartatach

Warszawa Krakéw Wroctaw — £6dz Poznan  Gdansk Katowice
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%;r/r

25 A

15 A

10 A
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Zrédto: Mzuri dla AMRON; PKO Bank Polski

Wyk. 16 Zmiana stawek ofertowych wynajmu r/r w naj-
wiekszych aglomeracjach
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Zrédto: dane z portali z ogtoszeniami; PKO Bank Polski

Na rynku wynajmu w 3q22 stawki rosty r/r, niemniej wolniej niz w 2q22.

W ostatnich kwartatach wazng przestankg wzrostu stawek wynajmu jest wiekszy
popyt na wynajem mieszkania ze strony osob, ktore, nie majqc zdolnosci kredy-

W 3q22 wolniejszy wzrost stawek wy-
najmu.

towej po zaostrzeniu polityki kredytowej bankow, decydujq sie na wynajem. Popyt
zwiqgzany z potrzebami mieszkaniowymi uchodzcoéw wojennych z Ukrainy prawdo-
podobnie ustabilizowat sie, nie mniej pozostanie wazng sktadowq rynku wynajmu
w dtuzszym okresie. Do Polski od momentu wybuchu wojny przyjechato do po-
czqtku listopada 7,55 mln os6b, a wyjechato na Ukraine 5,74 min; szacuje sie, ze

co najmniej ok. 750 tys. 0sdb zostanie w Polsce na diuzej.

Wedtug monitoringu firmy Mzuri (zarzqdca ok. 7 tys. lokali w 64 miastach)
w 3q22 najbardziej wzrosty r/r w stawki Krakowie (24,9% i 26,1% w 2q22), Wro-
ctawiu (23,4% i 25,7% w 2q22) oraz w Warszawie (22% i 26,3% w 2q22), w pozo-
statych analizowanych najwiekszych miastach wzrost byt dwucyfrowy w grani-

cach 14-22% (15-24% w 2q22).

Analiza stawek ofertowych w kolejnych miesigcach 4q22 sygnalizuje spowol-

nienie ich wzrostu, co sugeruje w perspektywie roku stabilizacje stawek na obec-
nym wysokim poziomie. Przemawia za tym powolny wzrost podazy mieszkan na

Oczekiwana stabilizacja stawek wy-
najmu na wysokim poziomie.

wynajem i jednoczes$nie trudniejsza sytuacja dochodowa potencjalnych najem-
cow. Generalnie rynek wynajmu ma charakter rozwojowy, niemniej moze byc
ograniczany przez niepewnos$¢ regulacyjng, czesto pojawiajgcq sie wokédt tego

rynku.

Mzuri monitoruje stawki wynajmu na podstawie kwot naleznych wynajmujgcym
przed opodatkowaniem (bez kosztow dodatkowych najmu jak optata za media czy
wynagrodzenia dla zarzqdzajgcych). Sq to stawki zalezne od wielkos$ci mieszkania
(trzy kategorie mieszkan: kawalarki, mieszkania). Sredni czynsz za wynajem
mieszkania (niezaleznie od liczby pokoi) jest najwyzszy w Warszawie, nastepnie

w Gdansku i Wroctawiu; najnizszy jest w Katowicach.

Na potencjat rynku wynajmu mieszkan wskazuje mata - na tle innych krajow
europejskich - skala wynajmu rynkowego w Polsce w 2021 (3,2% vs 20,2%

Niska skala wynajmu rynkowego
w Polsce na tle $redniej UE.

w UE) przy obserwowanym w ostatnich latach wzmocnieniu preferencji czesci
gospodarstw domowych (szczegolnie mtodych) dla takiego sposobu zaspokajania

potrzeb mieszkaniowych.

W obszarze wynajmu rynkowego sytuuje sie najem instytucjonalny - oferta
kompleksowej obstugi najemcy przez profesjonalnie zajmujgcego sie tym operato-
ra, adresowana do o0sob, ktorych nie sta¢ na zakup mieszkania(i ktére jednocze-
$nie nie kwalifikujg sie na mieszkanie socjalne), jak rowniez do osob, ktore prefe-
rujq wynajem mieszkania wobec wtasnosci (zakupu na kredyt) mieszkania. Rozwdj
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segmentu PRS (Private Rented Sector) w Polsce znaczqco wzmocnity konsekwen-
cje pandemii dla rynkow nieruchomosci - zagraniczni inwestorzy szukali wzgled-
nie bezpiecznych aktywow (a do takich sq zaliczane aktywa mieszkaniowe)
w sytuacji probleméw strukturalnych innych segmentéw nieruchomosci -
w szczegdlnosci nieruchomosci handlowych i biurowych.

Inwazja Rosji na Ukraine w krotkim okresie mogta ostabi¢ aktywno$¢ inwestorow
w tym zakresie z uwagi na ryzyka inwestycji w kraju przyfrontowym. Niemniej
jednak w dtugim okresie duzy potencjat rynku wynajmu prawdopodobnie bedzie
sktania¢ do kontynuacji inwestycji.

Na rynku jest obecnie ok. 7,3 tys. mieszkan gotowych do wynajmu instytucjonal-
nego, sq one zlokalizowane gtownie w najwiekszych aglomeracjach. Najwiecej
lokali oferuje Resi4Rent (2,3 tys. lokali) oraz Fundusz Mieszkan na Wynajem
(2 tys. lokali). W trakcie budowy lub w fazie planowania jest tqcznie ok. 26 tys.
mieszkan. Wedtug szacunkéw Fundacji Rynku Wynajmu zaséb PRS w perspek-
tywie 2028 moze wynosi¢ ok. 93,9 tys. mieszkan (kgcznie mieszkania istniejgce
w budowie oraz zapowiedzi inwestycyjne).

Wspomniane ok. prawie 94 tys. mieszkan w wynajmie instytucjonalnym w per-
spektywie najblizszych 7 lat wobec obecnie ok. 1,2 mln mieszkan w wynajmie
rynkowym (i 15,2 min mieszkan ogotem w Polsce) ilustruje jednak w dalszym
cigqu uzupetniajgcy charakter tej formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Po stronie podazowej do najistotniejszych czynnikow ksztattujgcych ceny nalezg:

o Niewielki spadek liczby mieszkan oddanych do uzytku ogétem: w 3q22
oddano 57,6 tys. mieszkan (-1,9% r/r vs +4,1% r/r w 2q22). Liczba oddanych
mieszkan deweloperskich praktycznie nie zmienita sie (-0,3% r/r vs
+10,9% r/r w 2q22). Deweloperzy w 3922 oddali do uzytku 63,4% mieszkan
ogotem. W 3922 wzmocnit sie spadek mieszkan oddawanych
do uzytku przez indywidulanych inwestorow (-3,4% r/r vs +0,4% r/r w 2q22).
Ich udziat w 3922 zmalat do 35,7% (-0,5 pp r/r).

W 10 najwiekszych miastach (o liczbie mieszkancow pow. 300 tys.)
w 3q22 fqcznie oddano do uzytku 15,8 tys. mieszkan (18,7 tys. w 3q21),
spadkowe tendencje liczby oddanych mieszkan (dwucyfrowe od 1q22)
utrzymujq sie. Liczba mieszkan oddanych do uzytku zmalata w 7 miastach
(znaczgco w Poznaniu, Lublinie i todzi), natomiast wzrosta istotnie w Byd-
goszczy i Gdansku (Tabela 2).

Wuyk. 17 Wskaznik koniunktury w budownictwie
mieszkaniowym

50 - tys. tys.r 350
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-20 1 - 100
-30 - . 15000 -
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3q12 3q13 3914 3q15 3q16 3q17 3918 3919 3920 3q21 3922

suma pozwolen z ostatnich 4 kwartatow (P)

= wsk. koniunktury ogétem - mieszkania rozpoczete minus oddane
w ostatnich 4. kwartatach (L)

Zrédto: GUS; PKO Bank Polski

-5000 - 2020

Potozenie blisko rejonu z dziataniami
wojennymi krdtkookresowo moze
ostabia¢ aktywnos¢ inwestorow w
Polsce; niemniej dtugookresowo duzy
potencjat rynku wynajmu zacheca do
inwestycji.

Wedtug szacunkéw Fundacji Rynku
Wynajmu PRS w horyzoncie 2028
wzro$nie do ok. 94 tys. mieszkan.

Niewielki spadek liczby mieszkan od-
danych do uzytku ogotem w 3q22;
wzmocnienie spadku liczby mieszkan
budowanych indywidualnie systemem
gospodarczym.

W 10 najwiekszych miastach
mniej mieszkan oddanych do uzytku
(-15% r/rw 3q22i-19% r/r w 2q22).

Wuyk. 18 Rozpoczynane mieszkania deweloperskie
wg lokalizacji w okresie 1-3q lat 2020-2022

2021 2022

m6 aglomeracji* = pozostate powiaty grodzkie = powiaty ziemskie

*Warszawa, Krakow, £6dz, Wroctaw, Poznan, Gdansk-Gdynia-Sopot

Zrodto: BOL, GUS; PKO Bank Polski
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o Dalszy silny spadek liczby rozpoczynanych mieszkan w 3922 (-37,3% r/r
i -17,9% r/r w 2q22), rozpoczeto 45,1 tys. mieszkan (w tym 22,3 tys. to
mieszkania deweloperskie, 0 44,8% mniej niz w 3g21).

o Spadek liczba wydanych pozwolefd na budowe mieszkan o 20,6% r/r
(vs +6,7% r/r w 2q22), co jest konsekwencjq silnego spadku liczby pozwo-
len na budowe mieszkan dla inwestorow indywidualnych (-35% r/r vs
-20,5% r/r w 2q22); w przypadku deweloperow liczba pozwolen zmalata
0 10% r/r.

Wskaznik koniunktury budownictwa mieszkaniowego ogétem (roznica liczby
mieszkan rozpoczetych i oddanych do uzytku w ostatnich 4. kwartatach, czyli
projekty mieszkaniowe w toku) w 3q22 sygnalizuje wzmocnienie spadkowego
trendu liczby mieszkan w toku budowy, ich liczba kolejny kwartat maleje wobec
poprzedniego kwartatu (konsekwencja malejgcej r/r od trzech kwartatow liczby
mieszkan rozpoczynanych). Zmalata rowniez (-5% q/q) tgczna liczba pozwolen na
budowe, wydanych w ostatnich czterech kwartatach (Wykres 17).

Zmiany w wolumenie rozpoczynanych mieszkan sq rozne zaleznie od lokalizacji.
Spadek liczby rozpoczynanych projektow mieszkaniowych w okresie 1-3q22 byt
najwiekszy w grupie pozostatych miast na prawach powiatu (-38,3% r/r);
w 6 aglomeracjach liczba rozpoczynanych projektéw zmalata o 30,7%, a w powia-
tach ziemskich (-15,1% r/r).

Analiza struktury rozpoczynanych mieszkan deweloperskich pokazuje wysokg
aktywno$¢ deweloperow w powiatach ziemskich w ostatnich trzech latach
(Wykres 18). W 1-3q22 udziat mieszkan rozpoczynanych w powiatach ziemskich
wzrost do 45% (o 6,2 pp r/r), natomiast zmalat umiarkowanie w 6 najwiekszych
aglomeracjach (31,7%;-1,9 pp r/r) i wyraznie w pozostatych miastach na prawach
powiatu - z 27,2% do 22,9%. Przyczynami takiej sytuacji sq m.in. ograniczona
dostepnos¢ terendw budowlanych w duzych miastach w rozsqdnej cenie oraz
wzglednie tansze mieszkania w strefie podmiejskiej czy mniejszych miejscowo-
Sciach. W pewnej mierze jest to tez to efekt zmiany preferencji konsumenckich -
wzrost zainteresowania zamieszkaniem w miejscowos$ciach o mniejszej gestosci
zaludnienia, duzej ilosci zieleni, czystym powietrzu. Przestankq takich decyzji jest
tez systematyczna poprawa infrastruktury komunikacyjnej, ktéra skraca czas
dojazdu do pracy czy szkoty, a takze upowszechnienie pracy zdalne;j.

Zapisy ksiegowe duzych firm deweloperskich (o zatrudnieniu pow. 49 os6b) na
koniec 3922 sygnalizujg wyhamowanie rynku - projekty mieszkaniowe w toku
byty na poziomie poprzedniego kwartatu, podobnie bank ziemi; przedptaty klien-
tow wzrosty nieznacznie (o 5% q/q). Zapasy gotowych mieszkan zmalaty o 11%
wobec 2q22. Silnie (o prawie 20% r/r) zmalaty zakupy gruntéw pod inwestycje, co
oznacza gorszq ocene perspektyw rynku.

Widoczne wzrosty r/r projektow w toku budowy sq konsekwencjq wczesniej pod-
jetej aktywnosci, jeszcze przed zdecydowang zmiang sytuacji na rynku. Wysoka
produkcja w toku przy bardzo ograniczonym popycie zapowiada problemy ze
sprzedazq mieszkan w kolejnych kwartatach. W tej sytuacji zrozumiate jest zainte-
resowanie deweloperow sektorem PRS. Sprzedaz mieszkan funduszom inwesty-
cyjnym, cho¢ wymaga obnizenia marzy, to pozwala utrzyma¢ zdolnosci produk-
cyjne i ogranicza ryzyko.

W 3q22 spadek tqcznej sprzedazy mieszkan przez 13 deweloperéw mieszkanio-
wych notowanych na gietdzie byt podobny jak w 2q22. Najwiekszy spadek ra-
portowat Robyg (-72% r/r); w tej grupie deweloperow jedynym ktory odnotowat
wzrost (+19% r/r) byt Victoria Dom. tqgcznie 13 deweloperéw gietdowych
w 3q22 sprzedato r/r o 42% mniej mieszkan (-44% r/r w 2q22). Jest to konse-
kwencja ograniczen przede wszystkim po stronie popytu (zalamanie popytu
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Dalszy silny spadek liczby rozpoczyna-
nych mieszkan ogotem (-37,3% r/r).

Spadek liczby wydanych pozwolen na
budowe w 3q22, szczego6lnie silny

w przypadku inwestoréw budujgcych
indywidualnie.

Wskaznik koniunktury budownictwa
mieszkaniowego sygnalizuje wzmoc-
nienie spadkowego trendu liczby
mieszkan w toku budowy.

Spadek liczby rozpoczynanych projek-
tow w 1-3q22 byt najmniejszy, w po-
rownaniu z lokalizacjami w miastach,
w powiatach ziemskich (-15,1% r/r).

Wyhamowanie rynku widoczne w zapi-
sach ksiegowych deweloperéw na
koniec 3q22.

Skala spadku r/r fqcznej sprzedazy 13
deweloperéw mieszkaniowych noto-
wanych na gietdzie w 3q22 podobna

jak w 2q22.



Rynek Mieszkaniowy 4q22

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

[ ]

(&

Bank Polski

Wuyk. 19 Aktywnosé¢ duzych deweloperow (PKD 41.1) wg Wuyk. 20 Zmiana (r/r) sprzedazy mieszkan przez dewelope-
zapis6w ksiegowych row mieszkaniowych notowanych na gietdzie w 3q22
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———bank ziemi (L)

Uwaga: firmy powyzej 49 osob

Zrodto: PONT Info, GUS; PKO Bank Polski
kredytowego przy wysokich stopach procentowych). Podobna tendencja wyste-
puje prawdopodobnie na szerokim rynku, gdzie aktywny jest peten przekréj firm
deweloperskich - od najmniejszych po najwieksze, przy zwykle mniejszym buforze
bezpieczenstwa na gwattowne zmiany w otoczeniu, czy mozliwo$ciach dywersyfi-
kowania projektow przez mniejsze firmy.

Liczba mieszkan sprzedanych w 6 aglomeracjach monitorowanych przez JLL*
w 3q22 wyniosta 6,6 tys. i byta 0 30% mniejsza q/q i 0 56% mniejsza r/r. Liczba
mieszkan wprowadzonych do sprzedazy w tych aglomeracjach w 3922 wyniosta
ok. 7,2 tys. (liczba ta nie uwzglednia mieszkan wprowadzonych do oferty w koncu
2q22 w celu ich realizacji na zasadach obowiqzujgcych przed nowelizacjq Ustawy
deweloperskiej, sprzedaz ok. 4 tys. z tych mieszkan zostata w 3q22 wstrzymana).
W konsekwencji zatamania popytu, dos$¢ licznych zwrotéw notowanych w tym
kwartale (gtownie rezygnacji z ptatnych rezerwacji) i w dalszym ciggu wprowa-
dzonych na rynek nowych mieszkan oferta deweloperska w 6 miastach na koniec
3q22 wzrosta do 51,4 tys. mieszkan (19% q/q; 40% r/r). Jest to poziom oferty
z lat 2015-2019, przy czym przecietna kwartalna sprzedaz wynosita wtedy 16 tys.
(czyli byta dwa razy wieksza niz obecnie).

%
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Zrodto: GPW; SPECTIS; PKO Bank Polski

Na koniec 3q22 wzrost oferty miesz-
kan w 6 aglomeracjach monitorowa-
nych przez JLL na skutek silnego spad-
ku sprzedazy mieszkan, licznych zwro-
téw i wprowadzanych na rynek w dal-
szym ciggu nowych mieszkan.

Wuyk. 21 Oferta mieszkan deweloperskich Wuyk. 22 Oferta mieszkan deweloperskich wg terminu
w 6 najwiekszych aglomeracjach realizacji w 6 najwiekszych aglomeracjach
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Zrodto: JLL; PKO Bank Polski Zrodto: LL; Spectis; PKO

4 Rynek mieszkaniowy w Polsce, Il kwartat 2022, JLL, pazdziernik 2022
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Na koniec 3q22 w strukturze oferty wg daty oddania projektu deklarowanej przez
dewelopera (Wykres 22) udziat gotowych mieszkan i kofnczonych w 2022 byt
relatywnie wysoki i wynosit 26%. Najwiekszy byt udziat mieszkan konczonych
w 2023 - 44%. Mniejsza niz rok temu byta oferta mieszkan konczonych w 2024
i pozniej, co zapowiada stabszq podaz mieszkan w perspektywie dwoch lat.

Koszty budowy mieszkan (bez kosztu gruntu) w 322 wg statystyk GUS wzro-
sty 0 0k.12% r/r (wobec o ok. 4% r/r w 3q21; Wyk. 23). Statystyki te dotyczq
mieszkan juz oddanych do uzytku. Wedtug biezqcych stawek kosztorysowych
SEKOCENBUD koszty budowy (bez kosztu gruntu) wybranych obiektow rosty
nieco wolniej (por. Ramka 1) - w przypadku monitorowanych 7 obiektow
mieszkaniowych w granicach 17,9-21,8% r/r (vs 18,5-31,8% r/r w 2q22).

Wedtug prognozy stawek kosztorysowych SEKOCENBUD w perspektywie roku
koszty budowy (bez kosztow gruntu) wzrosnq najbardziej w przypadku pracy
sprzetu budowlanego (o ok. 18%), co wynika w duzej mierze z oczekiwanej kon-
tynuacji tendencji wzrostowych cen no$nikow energii. Rosng tez stawki roboci-
zny netto (o ok.13%) w konsekwencji presji inflacyjnej, jak i utrzymujgcego sie

Relatywnie mato mieszkan w ofercie
oddawanych w 2024 i pézniej.

Wedtug biezgcych stawek kosztoryso-
wych wzrost kosztow budowy (bez kosz-
tu gruntu) w 3q22 nieco zwolnit,

w przypadku monitorowanych 7 obiek-
tow mieszkaniowych do 17,9-21,8% r/r.

Kontynuacja wolniejszego wzrostu kosz-

deficytu pracownikow budowlanych, wzmocnionego powrotem do kraju czesci tow budowy.
ukrainskich pracownikéw. Wzrost cen materiatow zuzywanych w budownictwie
zwolnit, niemniej siega 11% w skali roku (Wykres 24).
Wuyk. 23 Zmiana (r/r) ceny budowy domow jednorodzin- Wuyk. 24 Prognoza cen obiektow mieszkaniowych, stawek
nych i budynkéw wielorodzinnych robocizny, cen materiatow i sprzetu wg SEKOCENBUD
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® jednorodzinny bez podpiwniczenia wielomieszkan. 5 kondygn.

ceny pracy sprzetu budowlanego
stawki robocizny kosztorysowej netto

= ceny materiatéw zuzywanych w budownictwie
ceny domoéw jednorodzinnych

ceny budynkéw wielorodzinnych

Zr6dto: Ceny robot budowlano-montazowych i obiektow budowlanych (wrzesien), GUS  Zrédto: Zagregowane wskazniki waloryzacyjno-prognostyczne, Il kwartat 2022, zeszyt
2022 (publikacja 22.11.2022) oraz analogiczna publikacja z lat 2018-2021 55/2022 (2121), SEKOCENBUD

Srednia dostepnos¢ mieszkania (liczba metrow mozliwych do nabycia za prze-
cietne wynagrodzenie) w 3922 w analizowanych najwigkszych miastach w po-
rownaniu z 2q22, z wyjgtkiem Katowic, pogorszyta sie, najbardziej w Krakowie
i Wroctawiu (Wykres 25). Jest to konsekwencja wysokich cen mieszkan i jedno-
cze$nie wolniejszego wzrostu wynagrodzen w tych miastach. Najmniejsza do-
stepno$¢ mieszkania wystepuje w Warszawie (0,65) i Wroctawiu (0,69).
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RAMKA 1. Koszty budowy wybranych obiektow jedno- i wielorodzinnych w 3q22

Sredni koszt budowy domu jednorodzinnego w 3q22 wynosit wg danych SEKOCENBUD ok. 4,2-4,9 tys. zt za m kw. po-
wierzchni uzytkowej; dane SEKOCENBUD nie uwzgledniajq podatku VAT oraz nie zawierajq kosztu dziatki budowlanej. Prezen-
towane zestawienie obejmuje kilka typowych domoéw jednorodzinnych, czynnikiem réznicujgcym jest podpiwniczenie, ener-
gooszczedno$é, materiat Scian (wiecej informacji o obiektach w gtowce tabeli na nastepnej stronie).

Sredni koszt budowy 1 m kw. p.u. domu jednorodzinnego

Konstrukcje i elementy budowlane stanowity ok. 82-91% kosztu budowy domu jednorodzinnego, pozostata czes¢ to
koszt instalacji - z najwyzszym udziatem (18%) w przypadku domu energooszczednego.

Najwieksze pozycje kosztow to stan surowy (35-46%) oraz stan wykonczeniowy wewnetrzny (21-28%).

W strukturze ceny obiektu 47—62% to koszty materiatow (najwyzsze przy domu energooszczednym); 19-26% - kosz-
ty robocizny; wynajem sprzetu nie przekraczat 2,2%; koszty posrednie: 14-19%; szacowany zysk wykonawcy: 3,8-

5,2%.
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Sredni koszt budowy budynku wielorodzinnego wynosit w 3q22 wg danych SEKOCENBUD ok. 4,5-7,5 tys. zt za m kw. po-
wierzchni uzytkowej (bez podatku VAT i kosztu dziatki budowlanej; stan deweloperski w przypadku wiekszych obiektow, wer-
sja z petnym wykonczeniem jest o 10-14% drozsza). Prezentowane zestawienie obejmuje kilka typowych budynkow, czynni-
kiem roznicujgcym jest liczba kondygnacji, dodatkowe funkcje, liczba garazy (wiecej informacji w gtowce tabeli na nastepnej
stronie).

Sredni koszt budowy 1 m kw. p.u. budynku wielorodzinnego

Konstrukcje i elementy budowlane stanowity ok. 80-87% kosztu budynku, pozostate to koszty instalacji - z najniz-

szym udziatem (13%) w przypadku apartamentowca.

Najwieksze pozycje kosztow to stan surowy (36-48%) oraz stan wykonczeniowy wewnetrzny (12-22%).

W strukturze ceny obiektu 52-62% to koszty materiatow; 14-22%: robocizna; wynajem sprzetu wynosit 4-7% (wiek-
szy przy wiekszych budynkach), koszty posrednie: 14-17%; zysk wykonawcy szacowany na ok. 3,8-4,7%.
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Uwaga: *ceny SEKOCENBUD nie zawierajq VAT; zrodto: Biuletyn Cen Obiektow Budowlanych, 11l kwartat 2022, SEKOCENBUD
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Dane SEKOCENBUD dot. kosztow budowy nie obejmujg kosztu dziatki budowlanej. W praktyce deweloperzy tak projektujq obiekty, by koszt
ziemi stanowit ok. 14-20% kosztu budowy obiektu, przy silnym uzaleznieniu od atrakcyjnos$ci potozenia, stanu uzbrojenia dziatki, jak i liczba
kondygnacji wznoszonego obiektu. Wedtug monitoringu redNet consulting $redni udziat ceny gruntu w koszcie budowy w najwiekszych
aglomeracjach wynosit w 3q22 od 14% do 23%. Renta lokalnego potozenia moze powodowa¢ przypadki wzrostu tego udziatu powyzej 23%.

Tab. 1 Sredni koszt budowy 1 m kw. wg kosztorysow SEKOCENBUD wybranych doméw jednorodzinnych w 3q22

Dom jednorodzinny Dom jednorodzinny Dom jednorodzinny Dom jednorodzinny

wolno stojgcy wolno stojgcy wolno stojgcy wolno stojgcy

bez podpiwniczenia z podpiwniczeniem energooszczedny letni

z bloczkéw betonu  z bloczkéw betonu  bez podpiwniczenia bez podpiwniczenia

komérkowego komérkowego z pustakow silka E24 z bali drewnianych

213,5 m kw. p.u. 142 m kw. p.u. 151,7 m kw. p.u. 128,6 m kw. p.u.
Mazowieckie 4491 4715 5205 4432

Warszawa 4772 5010 5531 4710

Matopolskie 4304 4518 4987 4247
todzkie 4201 4410 4 869 4146
Dolnoslgskie 4172 4379 4 834 4117
Wielkopolskie 4538 4764 5259 4478
Pomorskie 4129 4334 4785 4075
Zachodnio-pomorskie 4674 4907 5417 4613
Kujawsko-pomorskie 4022 4223 4661 3970
Lubelskie 4154 4361 4815 4100
Slgskie 4350 4567 5042 4293
Podlaskie 4176 4384 4839 4121
Swietokrzyskie 4112 4316 4765 4058
Podkarpackie 4172 4379 4834 4117
Warminsko-mazurskie 4014 4214 4 652 3961
Opolskie 42174 4 486 4953 4218
Lubuskie 4180 4388 4 844 4125

Tab.2 Sredni koszt budowy 1 m kw. wg kosztorysow SEKOCENBUD wybranych budynkéw wielorodzinnych w 3q22

Budynek Bl:ldgnek r.nieszkalng Bl..ldgnek r.nieszkalng

mieszkalny wmlorodzmng';. wielorodzinny )

wiclorodzinny, 5 kondygnacji » 5/10'kondg.gnoc1|

4 kondygnacje 2 seg.mentq z tgcznikiem garaz podmem{]g (2 kodygn.)

5 . garaz podziemny apartamentowiec

e et stan deweloperski stan deweloperski

1195 m kw. p.u. 6873,9 m kw. p.u. 16328,65 m kw. p.u.

mieszkania . » 258 mieszkat

dla 1-2-3 osob. 146 mieszkan lokal l{s}_ugowg .

283 miejsca garazowe
Mazowieckie 4834 4 886 7894
Warszawa 5136 5192 8389

Matopolskie 4632 4682 7565
todzkie 4522 4571 7385
Dolnoslgskie 4490 4539 7333
Wielkopolskie 4884 4937 7977
Pomorskie 4 444 4492 7258
Zachodnio-pomorskie 5031 5086 8217
Kujawsko-pomorskie 4329 4376 7071
Lubelskie 4471 4520 7303
Slgskie 4682 4733 7647
Podlaskie 4494 4543 7340
Swietokrzyskie 4425 4474 7228
Podkarpackie 4490 4539 7333
Warminsko-mazurskie 4320 4367 7056
Opolskie 4 600 4 650 7512
Lubuskie 4499 4548 7348

uwaga: ~ ceny SEKOCENBUD nie uwzgledniajg podatku VALI; zrodto: Biuletyn Cen ... op.Cit.
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej (IDM) M3 prezentowany w raportach Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej
AMRON_SARFIN w 3q22 pokazuje silng tendencje spadkowq. Przy uwzglednie-  (AMRON), przy uwzglednieniu zalecane-
niu (od 3q21) 5% bufora zalecanego przez KNF (przy liczeniu zdolnosci kredy- go przez KNF bufora 5 pp spadt do po-
towej oprocentowanie powiekszone o 5pp) indeks spadt do 94 pkt, tj. blisko ziomu z lat 2007,/2008.
poziomu z lat 2007/2008, gdy notowano bardzo niskq dostepnos¢ mieszkan.

Indeks, obliczany dla przyktadowej rodziny (2 osoby pracujqce i dziecko)

uwzglednia zmiany ceny mieszkania z segmentu 45-55 m kw. w 8 najwiekszych

miastach, oprocentowanie kredytu, $rednie dochody rodziny oraz koszty utrzy-

mania (wg minimum socjalnego). Na spadek indeksu w 3922 negatywnie wpty-

ngt dalszy wzrost ceny kredytu mieszkaniowego i wzrost kosztéw utrzymania.

Wuyk. 25 Dostepno$¢ mieszkan w najwiekszych miastach Wuyk. 26 Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 (AMRON)

1,60 220
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Zrédto: GUS, WUS Uwaga:* od 3q21 indeks uwzglednia 5% bufora (oprocentowanie powiekszone o 5pp przy
obliczaniu zdolnosci kredytowej. Zrodto: Raporty AMRON-SARFIN z lat 2016-2022

Tab. 3 Rynek pracy w miastach wojewo6dzkich

Przecietne wynagrodzenie miesieczne
(brutto)
w sektorze przedsiebiorstw

Stopa bezrobocia
Miasta wg (%; na koniec okresu)

liczby ludnos$ci

3q21 3q22 3q22 3921=100
Warszawa 19 1,5 7998 112
Krakow 31 2,5 8208 116
Wroctaw 2,3 1,6 7068 113
to6dz 6,1 50 6103 110
Poznan 19 1,0 7309 115
Gdansk 34 2,4 8068 114
Szczecin 3,6 3,0 6636 114
Bydgoszcz 31 2,1 6208 111
Lublin 54 50 5897 111
Biatystok 6,7 53 5396 113
Katowice 1,8 1,6 7853 121
ToruA 4,0 34 6222 111
Rzeszow 53 4.4 6157 111
Kielce 55 43 5396 112
Olsztyn 2,7 2,0 5963 111
Zielona Goéra 338 2,5 6039 119
Opole 3,4 3,1 6200 112
Gorzéw WIp. 3,0 2,2 5413 113

Zr6dto: BDL GUS, Wybrane dane dla miast wojewodzkich, tab.29 [w:] Wroctaw, Sytuacja spoteczno-gospodarcza 3 kwartat 2022, US Wroctaw, 30.11.2022
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Tab. 4 Wybrane wskazniki sytuacji mieszkaniowej i budownictwa w miastach wojewddzkich

% pow.objetej

Przecietna < . A : Przecietna
. Srednie miejscowymi . , . .
. . pow. Nasycenie - . pow. mieszkan  Mieszkania oddane do
Miasta wg liczby ~ Mieszkania uzytkowa mieszkaniami* nasilenie planami oddawanych uzytku ogotem
ludnosci na osob budownictwa” zagospodarowania do uautku
¢ przestrzennego y

NSP 2021  NSP 2021 NSP 2021 2022 2021 1-3q22 1-3q22  3q21=100
Warszawa 1036 322 32,9 557 838 40 64,7 9 846 -9
Krakow 433 621 314 542 14,0 69 63,1 7563 2
Wroctaw 363 375 32,0 540 12,1 60 61,9 5355 -22
todz 367 656 304 548 79 26 62,1 4 597 -27
Poznan 288 466 335 527 93 48 63,7 3521 -63
Gdansk 244 540 29,9 503 15,6 66 60,4 3717 30
Szczecin 188 412 294 476 7,0 60 65,7 1806 -22
Bydgoszcz 155 698 26,9 461 4,5 39 55,9 1251 176
Lublin 162 062 29,2 484 6,4 54 63,9 1595 -42
Biatystok 137 350 26,0 467 10,0 55 65,2 1500 -14
Katowice 152 564 31,8 534 5,6 28 61,9 1364 -25
Torun 96 021 284 484 83 57 56,7 1390 -32
Rzeszow 92214 32,2 471 15,8 16 66,4 2459 82
Kielce 89 546 28,6 479 6,3 18 60,1 953 -19
Olsztyn 81293 28,0 478 78 56 57,5 1200 107
Zielona Gora 64 204 31,1 459 12,5 18 729 1217 24
Opole 59 059 31,6 464 72 36 79,2 605 -47
Gorzéw Wip. 55 556 27,9 463 5,5 56 68,0 416 -32

Uwaga: * liczba mieszkan na 1000 osob; Aliczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 osob w ostatnich 4 kwartatach
Zr6dto: Wybrane dane dla miast wojewddzkich, tab.29 [w:] Wroctaw, Sytuacja spoteczno-gospodarcza 3 kwartat 2022, US Wroctaw, 30.11.2022

4. Trendy demograficzne

Czynniki demograficzne nalezg do fundamentalnych przestanek ksztattowania  Stopniowy spadek liczby ludno$ci Polski
sie popytu mieszkaniowego (i posrednio cen mieszkan). Prognoza ludnosci Pol-  na skutek zmian intensywnos$ci urodzen i
ski do 2030° sygnalizuje stopniowy spadek liczby ludnosci w efekcie zmian zgondw oraz migracji.
intensywnoS$ci urodzen i zgondw oraz migracji ludno$ci.

Wgr.liki NSP 2021¢ potwierd.zajq tendencje sggnalizoyvane w prognozi.e.' N'q Wyniki NSP 2021 potwierdzajq te ten-
koniec marca’21 w Polsce mieszkato 38 036,1 tys. os6b, o 476 tys. mniej niz
w 2011. Jest to umiarkowany spadek, ktéry wynika przede wszystkim ze struk-
tury demograficznej uksztattowanej w Il potowie XX wieku. W okresie miedzy
spisowym zmalata takze liczba gospodarstw domowych, w 2021 byto ich  Liczba gospodarstw domowych w okre-
12,536 min (por. Ramka 2). sie miedzy spisowym zmalata o 1,03 min.

dencje.

Ludno$¢ miejska stanowita 59,8% ludnosSci ogbtem, na wsi mieszkato 40,2%
(odpowiednio 60,8% i 39,2% w 2011). Liczba mieszkancow miast stopniowo
maleje, jest to skutek rozwoju o$rodkéw podmiejskich. W okresie miedzyspiso-
wym tempo przyrostu ludnosci wiejskiej wyniosto +1,2% a stopa ubytku lud-

nosci miejskiej -2,8%. Rownolegle liczba miast wzrasta, w latach 2011-2021 Stopniowo maleje liczba mieszkancow
powstaty 52 nowe miasta - dotychczasowym miejscowosciom wiejskim zostaty miast.
nadane prawa miejskie. W 2023 liczba miast w Polsce wzro$nie o kolejne 15

miast.

5 Prognoza ludnosci gmin na lata 2017-2030, GUS, opracowanie eksperymentalne, sierpien 2017.
% Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan 2021, Raport z wstepnych wynikow, GUS, maj 2022
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RAMKA 2. Kolejne wyniki regionalne NSP 2021 - gospodarstwa domowe wg wielko$ci; mieszkania wg okresu budowy

WSsrdd spisowych danych regionalnych ostatnio udostepnionych przez GUS sq kolejne informacje istotne z punktu widzenia
oceny potrzeb mieszkaniowych. Sq to dane dotyczqce struktury gospodarstw domowych wg wielko$ci oraz charakterystyka
zasobow mieszkaniowych wg okresu budowy.

Liczba gospodarstw domowych w 2022 wyniosta 12,536 min gospodarstw. Dane te nie sq porownywalne z wynikami po-
przednich spiséw z uwagi na zmiane definicji gospodarstwa domowego przy spisie w 2021 - wszystkie osoby mieszkajgce w
jednym mieszkaniu byty uwazane za cztonkéw tego samego gospodarstwa domowego, podczas gdy w poprzednich spisach
stosowano kryterium ekonomiczne.

W strukturze gospodarstw domowych najwiekszy udziat majg gospodarstwa 1- oraz 2-osobowe, w skali kraju jest to
prawie 48%. Ta duza grupa mniejszych gospodarstw, ktéra z racji demografii i zmian kulturowych prawdopodobnie be-
dzie sie powieksza¢, generuje znaczne (obecne i przyszte) potrzeby mieszkaniowe. Relatywnie duzy udziat grupy najwiek-
szych (5 osob i wiecej) gospodarstw jest najpewniej w duzej mierze konsekwencjq przyjetej definicji gospodarstwa domowe-
go. Przy z roku na rok nizszym przyro$cie naturalnym wzrost liczebnos$ci najwiekszej grupy gospodarstw na skutek wzrostu
liczby najmtodszych cztonkdw rodzin raczej nie nastqpit.

Udziatl gospodarstw 1- i 2-osobowych jest silnie zr6znicowany regionalnie - od 24%-29% na Podkarpaciu i w potudniowej
Matopolsce po 60%-66% w najwiekszych aglomeracjach. To zr6znicowanie wynika z wielu powodoéw, takich jak mniej lub
bardziej silna tradycja rodziny wielopokoleniowej w poszczegélnych regionach Polski, naturalna mobilno$¢ mtodych ludzi,
tworzqcych zwykle mate gospodarstwa (nauka, poszukiwanie pracy w duzych miastach), czy struktura demograficzna regio-
nu (migracja mtodych, pozostajq mate gospodarstwa 0sob w podesztym wieku).

Struktura gospodarstw domowych wedtug wielkosci Udziat gospodarstw 1- i 2- osobowych w liczbie gospo-

darstw domowych ogétem w 2021
5-osobowe i wieksze — 17,0

4-osobowe | 163
3-0sobowe | 150
2-0sobowe | 250

1-osobowe 22,7 L4
%

T T T 1 <3=6320
0 10 20 30 ; e
w2021 44;49

>49

B bd.

Kolejnym obszarem niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych jest modernizacja i wymiana zasobu mieszkaniowego
z racji jego zuzycia i wieku. Statystyka spisowa dotyczqca mieszkan wg okresu budowy w uktadzie regionalnym pokazuje
2,45 mln mieszkan z okresu przedwojennego (w tym 1,03 min sprzed 1918). Przy przecietnym dla Polski udziale mieszkan
wybudowanych przed 1945 rokiem na poziomie 16,4%, sq powiaty, w ktorych przekracza on 60% (zgbkowicki - 59,5%; wat-
brzyski -73%), z drugiej strony w Jastrzebiu Zdroju, Tychach, Tarnobrzegu, tomzy i Ostrotece udziat nie przekracza 2,5%
mieszkan ogotem. Takie zréznicowanie w skali kraju wynika z szeregu przyczyn: - zasztosci historycznych (relatywnie dobry
stan zasobow na Ziemiach Odzyskanych, ktory jednak z biegiem czasu przy niedostatecznych naktadach na utrzymanie
i matych inwestycjach pogorszyt sie); - intensywnosci nowego budownictwa (skoncentrowanego w najwiekszych i duzych
miastach); - zniszczen wojennych w Polsce centralnej i wschodniej (silnie zredukowaty zasoby przedwojenne).
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Struktura mieszkan wg okresu budowy w 2011 i 2021
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Udziat mieszkan wybudowanych przed 1945 w zasobach

mieszkaniowych ogétem w 2021

Zrodto: BDL, wyniki NSP 2011 i 2021, GUS, dane udostepnione do 30.11.2022

Zmiany w liczbie ludnosci poszczeg6lnych miast nastepujg z roznym nasileniem.
W grupie stolic wojewodztw najmocniej (o ok. 8%) zmalata w okresie miedzy
spisowym liczba mieszkancow Katowic, todzi i Kielc, natomiast znaczqco
(0 7-9%) wzrosta liczba mieszkancow Warszawy, Rzeszowa i Wroctawia.

W uszeregowaniu stolic wojewodztw wg liczby mieszkancéw nastgpity prze-
szeregowania: - Wroctaw wyprzedzit £6d7 i stat sie 3. najwiekszym miastem
w Polsce; - Biatystok wyprzedzit Katowice i jest 10. miastem pod wzgledem
liczby ludnosci; - Rzeszow jest wiekszy od Kielc; - Zielona Gora wyprzedzita
Opole, przy czym w przypadku tych dwéch miast nastgpity znaczqce zmiany
granic administracyjnych, wptywajqgce na liczbe ich mieszkancow.

Polskie spoteczenstwo starzeje sie - obecnie 18,6% mieszkancéw ma 65 lat
i wiecej (20,3% w miastach i 16% na wsi). Te zmiany sq tez widoczne w struktu-
rze ludnosci wg ekonomicznych grup wieku - maleje udziat grupy w wieku
przedprodukcyjnym (18,4% vs 18,7% w 2011), wzrasta w wieku poprodukcyj-

nym (22,3% vs 16,9% w 2011).

Wuyk. 27 Prognoza ludnos$ci ogétem wg funkcjonalnych

Wedtug danych NSP 2021 Wroctaw wy-
przedzit £6dz pod wzgledem liczby miesz-
kancow i stat sie trzecim najwiekszym

miastem w Polsce.

Wuyk. 28 Prognoza zmiany liczby ludno$ci
w wojewodztwach w 2025 w poréwnaniu z 2016

grup wieku
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Zr6dto: Prognoza ludnosci gmin na lata 2017-2030, GUS, sierpien 2017, opracowanie
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Wedtug prognozy (opracowanej na podstawie danych z poprzedniego NSP)
w perspektywie 2025 ubytek wobec 2016 wyniesie ok. 380 tys. osob (spadek
0 585 tys. w miastach i wzrost o 224 tys. na wsi). Spo$rod ok. 2,5 tys. gmin w
Polsce spadek ludnosci do 2030 bedzie miat miejsce w ok. 1,7 tys.
(w ok. 1 tys. gmin ubytek ludnosci wyniesie powyzej 5%, a w 322 powyzej 10%).
Wyraznie spadnie liczba 0sob w wieku produkcyjnym (-1,7 min 0s6b), wobec
wzrostu liczby osob w wieku poprodukcyjnym (+1,5 min osob). Zmiany liczby
ludnosci przebiegajg z roznym nasileniem regionalnym. Do 2025 prognozo-
wany jest spadek liczby ludnosci w 12 wojewéddztwach- najwiekszy w woj.
$lgskim, todzkim i lubelskim. Wzrost liczby ludnosci jest prognozowany w wo-
jewddztwie mazowieckim, matopolskim, pomorskim i wielkopolskim. W per-
spektywie 2030 pogtebiq sie tendencje spadku liczby ludnosci z wojewddztw
odptywowych, wzro$nie natomiast liczba ludnosci w wojewddztwach z naj-
wiekszymi aglomeracjami.

Prognoza ludnosci gmin do 2030 wskazuje na kontynuacje procesu suburba-
nizacji, ktory bedzie prowadzit do powiekszania sie obszaréw aglomeracji i zna-
czqcego wzrostu ludnosci w gminach przylegtych do wielkich miast.

Wg prognozy spos$rod 39 miast o liczbie mieszkancow powyzej 100 tys., je-
dynie w 6 wystgpi wzrost liczby ludnosci (Rzeszow, Warszawa, Gdansk, Kra-
kow, Wroctaw oraz Zielona Gora), przy czym w Rzeszowie i Warszawie bedzie to
wzrost powyzej 5%. Zarysowane kierunki zmian demograficznych w uktadzie
regionalnym w perspektywie 2030 prawdopodobnie sie utrzymajg - ich pod-
stawowe zatozenia (w tym okreslona na kilkanascie najblizszych lat struktura
demograficzna ludnosci wg wieku) pozostajg aktualne. Niemniej, w $wietle dy-
namicznie zmieniajgcego sie otoczenia - postepujgcych zmian klimatycznych
i degradacji $rodowiska oraz dostepnosci infrastruktury sieciowej mozna ocze-
kiwa¢ wzmocnienia tendencji migracyjnych ludnos$ci w strefe podmiejskq du-
zych aglomeracji czy do mniejszych osrodkow. Obserwowane przyspieszenie
zmian klimatycznych, ktére przektada sie m.in. na pogorszenie warunkéw zycia
(smog, hatas) w duzych aglomeracjach sktania do decyzji o przeprowadzce do
mniejszych miejscowosci. Dodatkowo sprzyja temu poprawiajgca sie infrastruk-
tura drogowa i kolejowa, a takze coraz powszechniejszy dostep do internetu
i mozliwo$¢ pracy zdalnej lub hybrydowej. Mtodych pracownikéw i absolwen-
tow okresla sie mianem generacji generacji C (od ,connected”) - doswiadczenie
funkcjonowania w sieci i utrzymywania relacji przez Internet definiuje te grupe
bardziej niz data urodzenia.

Wuyk. 29 Prognoza zmiany liczby ludnosci (tys.) w mia-
stach wojewodzkich w 2025 w poréwnaniu z 2016

Do 2025 wzrost ludnoSci przewidywany
jedynie w 4 wojewddztwach: mazowiec-
kim, matopolskim, pomorskim i wielko-

polskim.

Wedtug prognozy ludnosci do 2030 spo-
$rod 39 miast o liczbie ludnos$ci powyzej
100 tys. wzrost ludno$ci wystagpi jedynie

w 6 miastach.

Kontynuacja procesu suburbanizacji.

Wuyk. 30 Liczba Ukraincow w obszarach metropolitarnych
miast zrzeszonych w UMP (stan na 1.04.2022)
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Zrodto: Prognoza ludnosci gmin na lata 2017-2030, GUS, sierpien 2017, opracowanie
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Zrodto: M. Wojdat, P. Cywiriski, Raport o uchodzcach z Ukrainy w najwiekszych polskich
miastach, Centrum Analiz | Badan, Unia Metropolii Polskich, kwiecien 2022
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Polska weszta w faze starzenia sie spote-
czenstwa.

Polska weszta w faze starzenia sie spoteczenstwa, ktore oznacza zwiekszenie
odsetka oséb starszych przy jednoczesnym zmniejszaniu sie odsetka dzieci. Wg
kryterium ONZ za starq uwaza sie populacje, w ktorej udziat ludnosci 65+
przekracza 7%, poziom powyzej 10% jest fazqg zaawansowanej starosci spote-
czenstwa. W Polsce w perspektywie 2025 liczebno$¢ grupy 65+ wzro$nie o 2,5
min os6b, udziat 0s6b starszych zblizy sie do 24% w miastach i 19% na obsza-
rach wiejskich. Zdecydowany wzrost grupy 65+zasilajq roczniki wyzu z lat 50.
- zmiana liczebnos$ci tej grupy wiekowej pokrywa sie z falowaniem wyzow
i nizow urodzen. Starzenie sie spoteczenstwa oznacza zmiane struktury wg grup
funkcjonalnych - maleje udziat 0sob w wieku produkcyjnym (w tym wieku mo-
bilnym 18-44), wzrasta wspoétczynnik obcigzenia demograficznego (osob

% L S X X W dtugim okresie spadek liczby ludnosci
w wieku aktywnosci zawodowej dzie¢mi i osobami starszymi).

i starzenie sie spoteczenstwa zmieni
Sygnalizowane tendencje demograficzne niosq zasadnicze konsekwencje dla strukture popytu na mieszkania.
sytuacji mieszkaniowej (Tablica 5). Generalnie oznaczajq poprawe wskaznikow
iloSciowych sytuacji mieszkaniowej i jednoczesnie zmiany jakoSciowe struktu-

ry popytu na mieszkania.

Tab. 5 Wptyw tendencji demograficznych na sytuacje mieszkaniowq

Uwarunkowania demograficzne Skutki dla sytuacji mieszkaniowej

Malejgca liczba ludnosci (przede wszystkim miejskiej) =
na skutek naturalnych proceséw starzenia sie spoteczen-
stwa oraz migracji =

poprawa ilosciowa sytuacji mieszkaniowej, syntetycznie widoczna
w poprawie nasycenia zasobem

mniejsza grupa potencjalnych nabywcow pierwszego mieszkania
(grupa wiekowa 20-35 lat)

= popyt na mieszkania silnie okreslony przez potrzeby wymiany miesz-
kan (zuzycie zasobu)

Wzrost liczby i udziatu matych gospodarstw (1- i 2- =

osobowych) w liczbie gospodarstw ogotem w efekcie
starzenia sie spoteczenstwa, jak i zmian kulturowych
(wczesniejsze decyzje o usamodzielnianiu sig, pozniejsze
macierzynstwo, wzrost liczby o0s6b pozostajgcych
w zwigzkach partnerskich)

Rosngca liczba starszych petnych gospodarstw (kobieta

zmiana struktury popytu na mieszkania w kierunku wzrostu popytu
na mate mieszkania, jak i mieszkania dostosowane do potrzeb os6b
w podesztym wieku

= mozliwe ostabienie podazy wigkszych mieszkan zwigzanej z wymiang

i mezczyzna) mieszkania;

Wzrost Wsp(')JfCZUnnikQ ObCiquﬂiO demogrqﬁcznego = popyt na WiQkSZe mieszkania w StGFSZUCh gl'Up(]Ch WIEkOWUCh; wzrost

osobami starszymi popytu na mieszkania dostosowane do potrzeb osoéb w podesziym
wieku, szczegolnie potrzeb 0s6b w wieku powyzej 70 lat na mieszkania
okreslane jako mieszkania ,serwisowane" (z ofertq wspomagania -
pomocq domowq i doraznqg opieke zdrowotng) dla dojrzatych senio-
row (70-80 lat) oraz na mieszkania ,opiekuncze" (stata opieka
i pielegnacja w formie rodzinnej i instytucjonalne;j) dla sedziwych se-
niorow (powyzej 80 lat)

Wzrost poziomu wyksztatcenia spoteczenstwa = wzrost aspiracji mieszkaniowych, widoczny w oczekiwaniach kupujg-
cych odno$nie do standardu wielko$ci i wyposazenia mieszkania, jak
i czestszym dqgzeniu do samodzielnego zamieszkiwania przez coraz
miodsze osoby

Migracja do niektorych wiekszych miast, w tym takze = zroznicowanie regionalne - utrzymujqcy sie wiekszy popyt na miesz-

Jrozlewanie sie” aglomeracji, jak i za granice (skala mi- kania w miastach/regionach o relatywnie wolniejszym spadku liczby

gracji zagranicznych obcigzona ryzykiem nieprzewidy- ludno$ci, w tym z grupy wiekowej potencjalnych nabywcow pierwsze-

walnoéci zmian sytuacji geopolitycznej) go mieszkania (20-35 lat)

Gwattowny naptyw uchodzcow wojennych z Ukrainy na = popyt na mieszkania o przecietnym standardzie na wynajem oraz

bardzo duzq skale (od poczgtku wojny do poczqtku listo-
pada’22 polskq granice przekroczyto 7,55 min Ukraincow;
do Ukrainy wyjechato 5,74 mln oso6b); szacuje sig, ze co
najmniej 750 tys. osob zostanie w Polsce na dtuzej

Zrédto: zestawienie wiasne
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na obiekty zbiorowego zamieszkania na dtuzszy pobyt, pogorszenie
ilosciowych wskaznikoéw mieszkaniowych, szczeg6lnie w najwiekszych
aglomeracjach
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Szok migracyjny zwigzany z agresjg Rosji na Ukraine moze odczuwalnie wpty-

ng¢ na trendy demograficzne w Polsce, posrednio takze na sytuacje na rynku

mieszkaniowym. Wedtug badan Centrum Analiz i Badan Unii Metropolii Pol-

skich, komentowanych przez naukowcow UW, w konsekwencji ogromnego na-

ptywu uchodzcoéw wojennych do Polski po agresji Rosji na Ukraine 24 lutego Potrzeby mieszkaniowe uchodzcéw wo-
2022, liczba ludnosci Polski przekroczyta w kwietniu 40 mln 0s6b; wg szacun- jennych z Ukrainy waznym wyzwaniem
kow z wykorzystaniem danych z lokalizacji na urzqdzeniach mobilnych byto dla rynku mieszkaniowego w Polsce.
to 41,5 min 0sob’. Taki naptyw ludnosci jest juz widoczny w statystyce - liczba

mieszkancéw w obszarach metropolitarnych 12 miast zrzeszonych w Unii Me-

tropolii Polskich na poczgtku kwietnia'22 byta o kilkanascie-kilkadziesigt pro-

cent wieksza w porownaniu z koncem roku 2021 (por. Wykres 32). W najwiek-

szym stopniu wzrosty populacja Rzeszowa - 0 53%, Gdanska - o0 34% i Katowic

- 0 33%. Najwiecej uchodzcow zatrzymato sie w Warszawie (469,6 tys.), Kato-

wicach (303 tys.), Wroctawiu (302,5 tys.) i Gdansku (224 tys.).

Przytoczone dane sq fotografig stanu po dwdch miesigcach wojny, sytuacja jest
dynamiczna - cze$¢ uchodzcow powraca do kraju czy przemieszcza sie dalej. Od
wybuchu wojny do poczgtku listopada’22 granice Polski przekroczyto 7,55 min
0s0b, jednoczesnie do Ukrainy powrdcito 5,74 mln os6b. Szacuje sie, ze w Pol-
sce co najmniej 750 tys. pozostanie na dtuzej. Tak duzy naptyw ludnosci tworzy
powazne wyzwania dla rynku mieszkaniowego, konieczne jest zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych nowej, duzej grupy ludnosci. Poszukiwane sq mieszka-
nia na wynajem o przecietnym standardzie, lepiej sytuowani Ukraincy szukajq
mieszkan na rynku wtérnym czy pierwotnym.

Tab. 6 Wybrane wskazniki sytuacji demograficznej w miastach wojewodzkich

Gospodarstwa
domowe 1-i 2- Prognoza ludno$ci Przyrost Saldo migracji
Ludnosé (tys.) Gospodarstwa osobowe w wieku 20-35 naturalny na 1000
ot e (% gospodarstw (% ogotem) na 1000 ludnosci ludnosci
ogotem)

NSP 2021 NSP 2021 NSP 2021 2025P* 2021 2021
Warszawa 1860,3 793,8 64,6 13,4 -2,4 2,0
Krakow 800,7 321,2 61,7 149 -1,0 4,1
Wroctaw 6729 281,0 62,9 14,2 -2,1 1,5
todz 670,6 289,7 65,7 13,8 -10,0 -1,9
Poznan 546,9 2213 62,4 14,7 -2,9 -2,3
Gdansk 486,0 1939 59,9 149 -2,2 2,1
Szczecin 396,2 156,1 58,6 151 -6,7 -1,9
Bydgoszcz 337,7 129,8 57,3 15,2 -6,8 -5,8
Lublin 334,7 127,8 57,3 151 -43 -1,1
Biatystok 294,2 11,7 5511 15,6 -1,9 -2,0
Katowice 285,7 1211 63,7 14,4 -8,1 -0,3
Torun 198,3 71,2 58,2 15,8 -5,0 -2,5
Rzeszow 195,9 71,5 52,7 16,1 -0,7 6,5
Kielce 186,9 71,7 56,8 14,2 -6,6 -2,5
Olsztyn 170,2 67,9 58,6 16,0 -4,0 -1,6
Zielona Géra 140,0 53,6 55,8 14,8 -39 2,0
Opole 127,4 49,6 57,7 14,5 -4,7 0,1
Gorzéw WIp. 120,0 46,9 56,9 14,8 -7.9 -4,3

Uwaga: *Prognoza GUS z 2016.

Zrédto: GUS, dane NSP, Prognoza demograficzna; Bank Danych Lokalnych, Wybrane dane dla miast wojewodzkich, tab.29 [w:] Wroctaw, Sytuacja spoteczno-gospodarcza 3 kwartat
2022, US Wroctaw, 30.11.2022

m, Wojdat, P.Cywinski, Raport o uchodZcach z Ukrainy w najwiekszych polskich miastach, Centrum Analiz | Badan, Unia Metropolii Polskich, kwieciefi 2022
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Analiza poziomu salda migracji netto na 1000 ludno$ci w 2021 w poréwnaniu
z 2020 zwraca uwage na zmniejszenie wskaznika migracji w przypadku Rzeszo-
wa, Katowic, Krakowa i Poznania. Moze to by¢ jeden ze skutkéw wiekszego
upowszechnienia zdalnej pracy po do$wiadczeniach pandemii. Wysokie ujemne
saldo migracji cechuje Bydgoszcz (-5,8), Kielce (-2,5) i Poznan (-2,3); natomiast
miastami naptywowymi pozostajq Rzeszow (6,5), Krakow (4,1), Gdansk (2,1),
Warszawa (2,0) i Wroctaw (1,5).

Analizowane wskazniki mogty sie znaczgco zmieni¢ po lutym 2022 w konse-
kwencji naptywu uchodzcow wojennych z Ukrainy, dla ktérych pierwszym wy-
borem sq najwieksze miasta, w szczego6lnosci to Warszawa, Katowice, Wroctaw,
Krakow, Gdansk i Rzeszow. W 2021 wyraznie sq widoczne sygnalizowane nega-
tywne tendencje demograficzne - o ile w 2020 mediana wskaznika przyrostu
naturalnego dla 16 stolic wojewddzkich wynosita -2,0, to w 2021 byto to -4,2,
ujemny przyrost naturalny wystgpit we wszystkich stolicach. Najmniejszy
wskaznik przyrostu naturalnego wystgpit w todzi (-10,0), Katowicach (-8,1) i
Bydgoszczy (-6,8); najstabiej negatywne procesy demograficzne dotykajq Kra-
kow (-1,0) i Rzeszow (-0,7).

5. Otoczenie regulacyjne

e 14 lipca 2022 Prezydent podpisat Ustawe z 7 lipca 2022 o finansowaniu
spoteczno$ciowym dla przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredyto-
biorcom. Ustawa przewiduje:

- Wakacje kredytowe, czyli mozliwo$¢ zawieszenia sptaty rat kredytow hipo-
tecznych na 8 miesiecy, niezaleznie od sytuacji dochodowej kredytobiorcy.
Kredytobiorcy mogq skorzysta¢ z wakacji w dowolnych dwoch miesigcach
[Ili IV kwartatu 2022 oraz po jednym miesigcu w kazdym z kwartatow
2023. Termin na sptate zostanie przesuniety bez dodatkowych odsetek.
Rozwigzanie jest dostepne dla wszystkich kredytobiorcéw, ktérzy majq
kredyty w polskich ztotych. Wedtug szacunkéw réznych instytucji wpro-
wadzone rozwigzania w okresie dwoch lat bedq kosztowaty sektor banko-
wy ok. 20 mld zt.

- Do potowy pazdziernika’22 wedtug danych BIK 1 miIn rachunkow zostat
objety wakacjami kredytowymi o wartosci 258,1 mld zt. O ustawowe za-
wieszenie sptat kredytow hipotecznych zawnioskowaty w wiekszosci osoby
mtode, w wieku 25-34 lat (65,9%), najczesciej z wojewddztw mazowieckie-
go (57,5%) i dolnoslgskiego (55,2%) oraz z miast powyzej 500 tys. miesz-
kancow (62,4%).

- Ustalenie zamiennika WIBOR-u i procedury jego wyznaczania. Na poczqgtku
wrze$nia’22 Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej wybrat indeks
WIRD jako alternatywe dla WIBOR - WIRD (Warszawski Indeks Rynku De-
pozytowego), jest to indeks transakcyjny opracowywany na podstawie
transakcji depozytowych zawieranych przez podmioty przekazujgce dane
z instytucjami finansowymi oraz z duzymi przedsiebiorstwami. W nastep-
nym kroku zostanie przyjety harmonogram dziatan zwigzanych z zastqgpie-
niem wskaznika referencyjnego.

- Zwiekszenie kwoty wptacanej przez banki na Fundusz Wsparcia Kredyto-
biorcow, do konca 2022 banki majg wptaci¢ na ten fundusz dodatkowo
1,4 mid zt.

e W lipcu 2022 weszta w zycie Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Fundu-
szu Gwarancyjnym, jest to nowelizacja tzw. Ustawy deweloperskiej z ini-
cjatywy UOKIK. Zapisy Ustawy przewidujq objecie $rodkéw wptacanych
przez nabywce na mieszkaniowy rachunek powierniczy obowigzkiem od-
prowadzenia przez dewelopera sktadki (1% w przypadku otwartego ra-
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Miastami naptywowymi w 2021 byty
Rzeszow, Krakow, Gdansk, Warszawa
oraz Wroctaw.

W 2021 ujemny przyrost naturalny

we wszystkich stolicach wojewddzkich;
najnizszy przyrost naturalny w todzi,
najstabiej negatywne procesy dotykajq
Krakow i Rzeszow.

Ustawa wprowadzajgca wakacje kredy-
towe weszta w zycie.

Od lipca 2022 dziata Deweloperski Fun-
dusz Gwarancyjny wprowadzony w zno-
welizowanej Ustawie Deweloperskiej.
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chunku powierniczego i 0,1% przy zamknietym rachunku) na Deweloperski
Fundusz Gwarancyjny (DFG). Wprowadzenie DFG wzmacnia bezpieczen-
stwo klientow; jednocze$nie powoduje wzrost kosztow deweloperow.

Urzqd Komisji Nadzoru Finansowego od kwietnia’22 zalecit bankom zao-
strzenie kryteriow badania zdolno$ci kredytowej. W szczegdlnosci KNF
zaleca bankom: (1) przy wyliczaniu zdolnosci kredytowej uwzglednia-
nie wyzszych kosztow utrzymania gospodarstwa domowego; (2) do licze-
nia zdolnos$ci kredytowej przyjmowanie oprocentowania powiekszonego
o 5 pp (a nie 2,5 pp jak dotychczas); (3) wskaznik DSTI (koszty miesiecznej
obstugi dtugu do dochodu rozporzqdzalnego) ma nie przekracza¢ 40% przy
nizszych i 50% przy wyzszych dochodach kredytobiorcy. Celem KNF jest
ograniczenie poziomu ryzyka kredytowego w sytuacji rosngcych w efekcie
wysokich stop procentowych kosztéw obstugi zadtuzenia przez kredyto-
biorcow.

Zgodnie z nowelizacjq Rekomendacji S dotyczqcej dobrych praktyk
w zakresie zarzqdzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hi-
potecznie od 1 lipca’21 banki, oceniajgc zdolno$¢ kredytowq klienta ubie-
gajgcego sie o kredyt hipoteczny, muszq jq liczy¢ dla maksymalnie 25 lat,
nawet jesli kredytobiorca zamierza zaciggngc¢ kredyt na okres dtuzszy, czyli
np. 30 bqdz 35 lat. Nowelizacja wprowadzita tez dalsze ograniczenia przy
kredycie walutowym - w przypadku dochodu kredytobiorcy uzyskiwanego
w walucie obcej przy kalkulacji zdolnoSci kredytowej musi on ulec sztucz-
nej deprecjacji/obnizeniu 0 50% na okolicznos¢ ryzyka kursowego (nieko-
rzystna zmiana kursu). Kolejne zalecenie KNF to wprowadzenie do oferty
kazdego banku (z wyjgtkiem spotdzielczych) kredytu ze statym oprocento-
waniem.

Nowelizacja prawa budowlanego (podpisana w lipcu’22 przez Prezyden-
ta) umozliwia prowadzenie w postaci elektronicznej dziennika budowy
i ksiqzki obiektu. Portal e-Budownictwo ma umozliwi¢ wygenerowanie do-
kumentow zwigzanych z budowg (m.in. wniosku o pozwolenie na budowe,
zgtoszenia budowy/rozbiorki, o$wiadczenia o prawie do dysponowania
nieruchomosciq na cele budowlane, czy wniosku o pozwolenie na uzytko-
wanie). Nowelizacja wpisuje sie w cyfryzacje proceséw administracyjnych
dotyczqcych budownictwa, sprzyja usprawnieniu tych proceséw, w tym
skroceniu okresu budowy w zakresie prac administracyjnych.

Nowelizacja ustawy o charakterystyce energetycznej budynkéw (przyje-
ta przez RM w lipcu’22) przewiduje m.in: -powszechny dostep do podsta-
wowych informacji w $wiadectwach charakterystyki energetycznej; -
zmiany wymagan zwiqzanych z kontrolg systemoéw ogrzewania i klimaty-
zacji; -obowigzek montazu w okre$lonych budynkach systeméw automa-
tyki i sterowania. Nowelizacja dostosowuje polskie prawo do regulacji
unijnych dotyczqcych charakterystyki energetycznej budynkow, nowe re-
gulacje majq poprawi¢ skuteczno$¢ obecnego systemu oceny efektywno-
$ci energetycznej budynkow.

16 listopada 2021 Prezydent podpisat Ustawe z 29 pazdziernika 2021
o zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b prawnych oraz niektorych innych ustaw.
Ws$réd znowelizowanych przepisow podatkowych dla rynku wynajmu
istotne sqg: - wprowadzenie obowigzku dla oséb fizycznych rozliczenia
wynajmu wytgcznie ryczattem od przychodow ewidencjonowanych; - wy-
fqczenie z podatkowych kosztéw odpisow amortyzacyjnych od budyn-
kow i lokali mieszkalnych; nowe przepisy zaczng obowigzywac od 1 stycz-
nia 2023.

W listopadzie’22 Senat przyjqt bez poprawek nowelizacje Ustawy o gwa-
rantowanym kredycie mieszkaniowym oraz o sptatach tego kredytu
w zwigzku z powiekszeniem gospodarstwa domowego (gwarancja kredytu

Urzqd Komisji Nadzoru Finansowego
zalecit bankom zaostrzenie kryteriow
badania zdolnoSci kredytowe;j.

Ostatnia nowelizacja Rekomendacji S-
zdolnos$¢ kredytowa klienta ma by¢ li-
czona maksymalnie do 25 lat.

Ostatnia nowelizacja prawa budowlane-
go sprzyja cyfryzacji proceséw admini-
stracyjnych dotyczgcych budownictwa.

Nowelizacja ustawy o charakterystyce
energetycznej budynkéw dostosowuje
polskie prawo do regulacji unijnych

w tym zakresie.

0d 2023 obowiqgzek dla 0s6b fizycznych
rozliczenia wynajmu wytqcznie ryczat-
tem.
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przy braku $rodkow wktad wiasny). Ustawa ma zmieni¢ nazwe na Ustawe
o rodzinnym kredycie mieszkaniowym. Wprowadzone modyfikacje majq
poszerzy¢ grono osob uprawnionych do gwarancji BGK wktadu wtasnego
i tzw. sptaty rodzinnej. Po zmianie przepiséw z programu bedq mogli sko-
rzysta¢ kredytobiorcy bez wktadu wtasnego albo z wktadem wiasnym nie
wyzszym niz 200 tys. zt i nieprzekraczajgcym 20% kwoty wydatkow, na
ktory kredyt jest udzielany, a w przypadku kredytu o statej lub okresowo
statej stopie procentowej - nieprzekraczajgcym 30%. Jesli kredytobiorca
ma wktad wiasny nizszy niz 20%, gwarancjg BGK bedzie mogta by¢ objeta
takze brakujgca czeS¢ wktadu. Podniesiono tez wspotczynnik, ktory stuzy
do wyliczania maksymalnej ceny metra kwadratowego kwalifikujgcej do
korzystania z programu. Ustawa czeka na podpis Prezydenta. Ma wej$¢
w zycie 1 marca 2023.

6. Perspektywy zmian cen w Srednim okresie

Otoczenie makroekonomiczne rynku mieszkaniowego ostatnio charakteryzuje
sie duzq zmiennosciq i trudng przewidywalnosciq - dotyczy to m.in. czynnikow
geopolitycznych mogqcych istotnie zmieni¢ oczekiwania inflacyjne czy polityke
monetarng. Rynek mieszkaniowy cechuje w dalszym ciggu niska transakcyj-
nos¢, w zwigzku z czym inwestorzy oczekujq dodatkowej premii za ryzyko niskiej
ptynnosci. Niska transakcyjnos$¢ utrudnia analize zmian cen w poszczegblnych
segmentach rynku. Przy analizie trendéw cenowych nalezy uwzglednia¢ zawy-
zanie $redniego poziomu cen przez transakcje dotyczqce mieszkan o matym
metrazu, ktorych udziat w ogole transakceji wzrasta w sytuacji gorszej koniunk-
tury.

Oceniamy, ze $rednie ceny transakcyjne mieszkan spadng o ok. 5%-10% w
perspektywie roku (4q22-3q23). Negatywnie na poziom cen wplywajg:
(1) zapas¢ popytu kredytowego na mieszkania na skutek wysokich stop pro-
centowych i bardzo konserwatywnych regulacji ostrozno$ciowych; (2) realny
spadek dochodow ludnosci; (3) duze ryzyko nadpodazy mieszkan w sytuacji
duzej liczby projektow rozpoczetych w okresie boomu, a finalizowanych obecnie
i w 1h23; (4) spadek inflacji i wyhamowanie wzrostu kosztow budowy; (5)
wzrost oczekiwanych stop zwrotu przez kupujgcych inwestycyjnie.

Spadek cen mieszkan bedzie hamowany przez: (1) doswiadczenie dewelope-
row i ich umiejetnosci zarzqdzania projektami i ofertq; (2) wysokie stawki wy-
najmu przy krétkookresowo ograniczonej podazy mieszkan na wynajem;
(3) oczekiwania inflacyjne czesci spoteczenstwa (do$wiadczenie wysokiej infla-
cji) sprzyjajgce popytowi na nieruchomosci jako aktywu chronigcemu oszczed-
nosci; (4) powolny wzrost akcji kredytowej (kalkulacja zdolnosci kredytowej
przy wiekszych wynagrodzeniach, lekki spadek WIBOR); (5) wprowadzenie do
oferty mieszkan juz z okresu wysokich kosztéw budowy, takze wysokie ceny
energii i paliwa; (6) stopniowe ujawnianie sie popytu uchodzcow z Ukrainy.

Analiza wynikow ankiety NBP do przewodniczqgcych Komitetow Kredytowych?®
wskazuje, ze w 3922 pogorszenie sytuacji ekonomicznej gospodarstw, zmiany
w wydatkach konsumpcyjnych oraz zaostrzenie kryteriow udzielania kredytow
mieszkaniowych spowodowaty kontynuacje znacznego spadku popytu na kre-
dyty mieszkaniowe. Wiekszo$¢ ankietowanych bankéw utrzymata zaostrzone
w poprzednich kwartatach kryteria udzielania kredytéw mieszkaniowych z uwa-
gi na pogorszenie prognoz sytuacji gospodarczej i jakosSci portfela kredytow
mieszkaniowych. Niemniej niektére banki nieznacznie tagodzity warunki kredy-
towania (np. obnizyty wymagania co do udziatu wtasnego, wydtuzyly maksy-
malny okres kredytowania czy zmniejszyty marze kredytowq), do czego sktania-
ty je spadek popytu na kredyty i wzrost presji konkurencyjne;j.

Zmiany w Ustawie o gwarantowanym
kredycie mieszkaniowym majgq wejs¢
w zycie w marcu 2023.

Duza niepewnos$¢ otoczenia.

Negatywnie na poziom cen wptywajq:

(1) zapas¢ popytu kredytowego; (2) mato
elastyczna podaz; (3) wyhamowanie
wzrostu kosztow budowy.

Spadek cen hamowany przez: (1) rela-
tywnie szybkie dostosowanie podazy
mieszkan deweloperskich do mniejszego
popytu; (2) oczekiwania inflacyjne (dtugi
okres wysokiej inflacji) sprzyjajgce po-
pytowi na mieszkanie jako aktywu chro-
nigcemu oszczednosci; (3) ozywiony
rynek wynajmu; (4) wysokie koszty bu-
dowy.

8 Sytuacja na rynku kredytowym - wyniki ankiety do przewodniczqcych Komitetow Kredytowych IV kwartat 2022, NBP pazdziernik 2022
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W 4922 wiekszo$¢ ankietowanych bankoéw deklaruje zaostrzanie kryteriow

W 4q22 banki oczekujq pogtebienia

udzielania kredytow mieszkaniowych i oczekuje pogtebienia spadku popytu na spadku popytu na kredyty mieszkaniowe.

te kredyty.

Wuyniki NSP 2021 potwierdzajg obserwowane od 2015 negatywne tendencje ~ Wyniki NSP 2021 potwierdzajq juz wcze-
demograficzne - spadek liczby ludnosci Polski i starzenie sie spoteczenstwa -  $niej obserwowane negatywne tendencje

z roku na rok bedq one coraz silniej widoczne. Czynnikiem, ktory moze ostabic
te negatywne trendy demograficzne, jest olbrzymia migracja uchodzcéw wojen-
nych z Ukrainy po inwazji Rosji na Ukraine, cze$¢ z nic moze pozosta¢ w Polsce
na dtuzej.

Tab.7 Kluczowe czynniki wptywajgce na ceny nieruchomosci w perspektywie roku

demograficzne.

Kluczowe czynniki Skutki dla zmian cen w perspektywie roku Ryzyka zmiany tendencji

Otoczenie makroekonomiczne
Oczekujemy, ze stopy procentowe osiggnety poziom docelowy
w tym cyklu zacie$niania polityki pienieznej. Przy nasileniu
Stopy procentowe proceséw inflacyjnych oznacza to, ze realna stopa procentowa
pozostanie ujemna, co ceteris paribus sprzyja popytowi na
nieruchomosci.

Koniunktura gospodar- Silny wzrost stop procentowych, spadek realnych dochodow
cza oraz wzrost obaw o bezrobocie wsréd konsumentéw mogq
zwiekszy¢ preferencje do posiadania ptynnych aktywow
w warunkach spowolnienia aktywnos$ci gospodarczej. To moze
zmniejszy¢  popyt inwestycyjny na rynku nieruchomosci
i skutkowa¢ opdznianiem decyzji o zakupie nieruchomosci na
whasne potrzeby (rowniez wskutek spadku zdolnosci kredyto-

wej).
Dochody i sytuacja Dochody w ujeciu realnym zaczety spada¢ wskutek rosnqcej
na rynku pracy inflacji. Pogorszenie koniunktury bedzie mie¢ ograniczony

wptyw na rynek pracy, ktory w pierwszej kolejnoSci bedzie
redukowa¢ wakaty oraz popyt na prace obcokrajowcéw. Do-
stosowanie odbywac sie bedzie takze przez pogtebienie real-
nego spadku ptac.

Otoczenie regulacyjne
Wzrost stop procentowych NBP od pazdziernika’21 (tgcznie
z 0,1% we wrze$niu'21 do 6,75% we wrze$niu'22) skutkuje
Kredyt bankowy wysokq cenq kredytu i silnym spadkiem popytu kredytowego
na mieszkania. Wzrost ryzyka probleméw ze sptatq rat kredy-
téw powoduje istotne zaostrzang polityke kredytowq bankoéw.

Wakacje kredytowe Regulacja w krotkim okresie stabilizuje sytuacje na rynku
mieszkaniowym, opozniajgc potencjalne problemy kredyto-
biorcow ze sptatqg rosngcych, na skutek wysokich stép procen-
towych, rat kredytowych.

Rynek mieszkaniowy
Zamrozenie popytu kredytowego na mieszkania w konsekwen-
cji wysokich stop procentowych (w reakcji na wysokg, szybko

Popyt rosnqgcq inflacje) i pogorszenia sytuacji dochodowej gospo-
darstw domowych. Wyrazny spadek transakcyjnosci rynku
i zdecydowane hamowanie cen z mozliwosciq ich niewielkich
spadkéw w okreslonych sytuacjach - peryferyjnego potozenia,
nieatrakcyjnej lokalizacji szczeg6towej, dtugiego okresu pozo-
stawania mieszkania w ofercie.

Rosngca liczba gotowych mieszkan i finalizowanych na prze-
Podaz tomie lat 2022/2023, w powiqzaniu z silnie ograniczonym
popytem, szczegolnie kredytowym, moze powodowac tendencje
spadkowe cen mieszkan, niemniej utrzymujgcy sie wysoki
popyt z rynku wynajmu i polityka ograniczania podazy nowych
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Scenariusz stagflacyjny (wysoka inflacja
w potgczeniu ze stagnacjq/recesjg) moze
skutkowa¢ szybszymi obnizkami stop, jezeli
rostoby bezrobocie.

Silna presja deprecjacyjna mogtaby skfonié¢
NBP, by obok interwencji walutowych
zwiekszyc¢ skale wzrostu stép procentowych.
Zmiana funkgji reakcji RPP (powr6t do funk-
cji reakcji sprzed 2015) skutkowataby pod-
niesieniem stopy procentowej powyzej
biezqcej inflacji (17,4%). Bytoby to najgteb-
sze zacie$nienie polityki pienieznej w okresie
transformacji z nieznanymi skutkami ze
wzgledu na zupetnie inny poziom ufinanso-
wienia gospodarki niz w latach 90. gdy
stopy procentowe byty takze dwucyfrowe.
Po stronie realnych dochodéw gtéwnym
czynnikiem ryzyka jest tez dalsze narastanie
inflacji.

Presja konkurencji w sektorze moze spo-
walnia¢ podnoszenie oprocentowania kre-
dytéw, a poprawa sytuacji dochodowej
poprawia¢ zdolno$¢ kredytowq.

Dostosowanie podazy mieszkan deweloper-
skich do mniejszego popytu (przez ograni-
czanie rozpoczynania nowych projektow)
powoduje utrzymanie tendencji wzrosto-
wych cen mieszkan.
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Kluczowe czynniki Skutki dla zmian cen w perspektywie roku

mieszkan deweloperskich sprzyjajq stabilizowaniu cen.

Ryzyka zmiany tendencji

Utrzymujqey sie wysoki popyt na wynajem ze strony uchodz- Wieksza migracja Ukrainicéw do innych

Wynajem mieszkan

coéw wojennych, a ostatnio takze wiekszy popyt generowany ' krajow UE, jak i powrdt czesci z nich do

przez osoby, ktérych nie sta¢ na kredyt powodujq wysoki, Ukrainy moze ostabia¢ presje na komercyj-
rosnqcy poziom stawek wynajmu. Przy ograniczonej w krétkim | ny zas6b na wynajem w Polsce, spowalnia-
okresie podazy i duzym popycie wzrosty stawek wynajmu sq | jgc presje na czynsze.

fundamentalnie uzasadnione. Dodatkowo na wysoki poziom

stawek wptywac tez bedq zmiany w opodatkowaniu wiascicieli

mieszkan na wynajem od 2023 (rozliczanie wynajmu przez

osoby fizyczne wytqcznie ryczattem; brak mozliwosci uwzgled-

niania amortyzacji lokali w kosztach) oraz wzrost podatkow od

nieruchomos$ci od 2023. Jednocze$nie perspektywa obnizek

stép procentowych i spadku cen mieszkan moze by¢ przestan-

kq ich nieznacznej korekty.

Zrodto: zestawienie wrasne

7. Regionalne rynki mieszkaniowe

Rynek mieszkan ze swej istoty wymaga analizy na poziomie lokalnym, ceny
mieszkan zmieniajg sie w zasadniczym stopniu pod wptywem uwarunkowan
regionalnych.

W 3q22 ceny transakcyjne (CBN) na rynku pierwotnym (rp) w zdecydowanej
wiekszosci stolic wojewddzkich byty zblizone do poprzedniego kwartatu (Ta-
bela 6). W przypadku rynku wtérnego (rw) ceny transakcyjne w 9 stolicach nie
zmienity sie wobec poprzedniego kwartatu, w 4 miastach spadty q/q w granicach
5%, w 3 wzrosty q/q. Obserwowane zmiany w okresie tylko jednego kwartatu
mogq byc¢ skutkiem roznej liczby transakcji w bazie w porownywanych kwarta-
tach, jak i zestawiania transakcji dotyczqcych wyraznie réznych joko$ciowo
mieszkan.

W 3q22 na rynku wtérnym w poréwnaniu z 2q21 ceny transakcyjne (CBN)
wzrosty znaczqco w 12 stolicach wojewddztw, jedynie w Poznaniu i Szczecinie
wzrost byt jednocyfrowy. Na rynku pierwotnym w skali roku w 10 analizowa-
nych miastach wystgpit znaczqcy wzrost cen transakcyjnych mieszkan, w pozo-
statych miastach ceny byty zblizone r/r, jedynie w Szczecinie zanotowano spa-
dek o kilka procent r/r (Tabela 8).

Indeks hedoniczny NBP, ilustrujgcy zmiany cen mieszkan o podobnej charakte-
rystyce i jakoSci, w 3q22 sygnalizowat kontynuacje wzrostu cen na rynku
wtornym w stolic wojewodztw (por. Roz. 7, Wykres 3), w kilku miastach wzrost
cen zwolnit (Wroctaw, Gdansk, Szczecin, Katowice, Rzeszow, Olsztyn, Byd-
goszcz). Indeks hedoniczny ksztattujqcy sie ponizej poziomu indeksu ceny metra
mieszkania ogotem (bez uwzglednienia roznic jako$ciowych mieszkania) suge-
ruje wiekszy udziat w transakcjach drozszych mieszkan, taka sytuacja wyste-
powata w Poznaniu, Wroctawiu, Rzeszowie, Kielcach, Szczecinie i Lublinie. Wyz-
szy poziom indeksu ceny m kw. na rynku ogoétem niz na rynku wtérnym
w Warszawie, Poznaniu, Wroctawiu i Olsztynie oznacza wyzsze ceny transak-
cyjne na rynku pierwotnym w tych miastach.

Wedtug monitoringu JLL rynku pierwotnego w 6 najwiekszych aglomeracjach
deweloperzy w 3q22 sprzedali 6,6 tys. mieszkan, zdecydowanie mniej q/q jak
i r/r (odpowiednio -30% i -56%). Liczba mieszkan wprowadzonych do sprzeda-
zy w tych aglomeracjach w 3q22 wyniosta ok. 7,2 tys., przy czym realnie byta
wieksza - nie uwzglednia do$¢ licznych zwrotow (gtownie rezygnacji z ptatnych
rezerwacji), a takze mieszkan wprowadzonych do oferty w kofcu 2q22 w celu
ich realizacji na zasadach obowiqzujgcych przed nowelizacjq Ustawy dewelo-
perskiej).
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Ceny transakcyjne na rynku pierwotnym
w zdecydowanej wiekszosci stolic woje-
wodzkich byty zblizone do poprzedniego

kwartatu.

W skali roku przewazaty znaczqce (cze-
sto dwucyfrowe) wzrosty cen mieszkan
w stolicach wojewddztw; w kilku mia-
stach ceny nie zmienity sie r/r.

Indeks hedoniczny NBP wskazuje na
kontynuacje wzrostu cen na rynku wtor-
nym w stolicach wojewodztw w 3922,

w kilku miastach wzrost zwolnit.

Monitoring JLL w 6 najwiekszych aglo-
meracjach sygnalizuje w 3922 silny spa-
dek sprzedazy (-56% r/r).
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Tab. 8 Tendencje zmian cen transakcyjnych (CBN) w 3q22
wobec 2q22 oraz 3921 na rynku pierwotnym i wtérnym

Rw Rp Miasta Rw Rp
wq liczby

3q22/2q22

3q22/3q21

ludnosci
SN =S Warszawa f f
= o Krakow f =S
U o Wroctaw f )
SN = todz f f
= = Poznan f f
" PR Gdansk f =
U U Szczecin f U
=N f Bydgoszcz f f
U = Lublin = f
= o Biatystok f f
= = Katowice = &
N PEN Rzeszow = f
) bd Kielce f bd
) = Olsztyn f SN
=N <  Zielona Gora f f
U ﬂ Opole o f

Zrédto: zestawienie wtasne PKO Bank Polski

W konsekwencji zatamania popytu, wspomnianych zwrotéw i w dalszym ciggu
wprowadzonych na rynek nowych mieszkan oferta deweloperska w 6 miastach
na koniec 3922 wzrosta do 51,4 tys. mieszkan (19% q/q; 40% r/r).

Na rynku wynajmu w 3q22 stawki rosty r/r, niemniej wolniej niz w 2q22.
W ostatnich kwartatach wazng przestankq wzrostu stawek wynajmu jest wiek-
szy popyt na wynajem mieszkania ze strony oso6b, ktore, nie majgc zdolnosci
kredytowej, decydujq sie na wynajem. Popyt zwigzany z potrzebami mieszka-
niowymi uchodzcéw wojennych z Ukrainy prawdopodobnie ustabilizowat sie,
nie mniej pozostanie waznq sktadowq rynku wynajmu w dtuzszym okresie.

Wedtug monitoringu firmy Mzuri (zarzgdca ok. 7 tys. lokali w 64 miastach)
w 3922 najbardziej wzrosty r/r w stawki Krakowie (24,9% i 26,1% w 2q22),
Wroctawiu (23,4% i 25,7% w 2q22) oraz w Warszawie (22% i 26,3% w 2q22),
w pozostatych analizowanych najwiekszych miastach wzrost byt dwucyfrowy
w granicach 14-22% (15-24% w 2q22).

W 2021 wyraznie sq widoczne sygnalizowane od kilku lat negatywne tenden-
cje demograficzne - o ile w 2020 mediana wskaznika przyrostu naturalnego dla
16 stolic wojewddzkich wynosita -2,0, to w 2021 byto to -4,2, ujemny przyrost
naturalny wystqgpit we wszystkich stolicach. Najmniejszy wskaznik przyrostu
naturalnego wystqgpit w todzi (-10,0) i Katowicach (-8,1); najstabiej negatywne
procesy demograficzne dotykajq Krakow (-1,0) i Rzeszow (-0,7).

Saldo migracji netto na 1000 ludno$ci w 2021 sygnalizuje zmniejszenie wskaz-
nika migracji w przypadku Rzeszowa, Katowic, Krakowa i Poznania. Moze to by¢
jeden ze skutkow upowszechnienia zdalnej pracy po doswiadczeniach pandemii.
Wysokie ujemne saldo migracji cechuje Bydgoszcz (-5,8), Kielce (-2,5) i Poznan
(-2,3); natomiast miastami naptywowymi pozostajq Rzeszow (6,5), Krakow (4,1),
Gdansk (2,1), Warszawa (2,0) i Wroctaw (1,5). Analizowane wskazniki mogty sie
znaczqco zmieni¢ po lutym 2022 w konsekwencji naptywu uchodzcoéw wojen-
nych z Ukrainy, dla ktorych pierwszym wyborem sq najwieksze miasta.
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Wzrost oferty deweloperskiej w 6 mia-
stach do 51,4 tys. na koniec 3q22.

Wzrost stawek wynajmu w 3q22 zwolnit.

W 2021 ujemny przyrost naturalny
we wszystkich stolicach wojewddzkich,
wskaznik pogorszyt sie r/r; regionalne
roznice w poziomie salda migracji.



Rynek Mieszkaniowy 4q22

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

[ ]

(&

Bank Polski

MAZOWIECKIE - Warszawa, powiaty grodzkie i ziemskie
Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe (zt/m kw.) w Warszawie

Segment rynku 3920 4920 1921 2921 3921 4921 1922 2922 3q22

3q 22

Mieszkania - rynek wtoérny

%,9/q %,r/r

cena transakcyjna (CBN) 9975 10133 10490 10599 11110 11023 11520 12311 12 807 40 153
cena ofertowa (PONT) 11014 11098 11548 11935 12375 12500 13179 13043 12994 -04 50

Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakecyjna (CBN) 9689 9934 10189 10800 10796 11549 11881 12227 12 006 -1,8 0 11,2

Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 5529 6527 6487 7703 7979 7190 9013 10569 81238 X X

Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Warszawie

14000 A
13000 A
12000 A
11000 A
10000 A
9000 -
8000 -
7000 +
6000 -
5000 -
4000 -
3000

z/m kw.

transakcyjna (CBN) == ofertowa (PONT)

3q08  3q10  3q12  3q14 3q16  3q18  3q20  3q22

Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Warszawie (NBP)

150
140
130
120
110
100

90

80

13q07=100

3q073q083q093q103q113q123q133q143q153q16 391734 183919392039 213q22

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny)
indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtomy)

Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Warszawie

14000 -

13 000
12 000
11000
10 000
9000
8000
7000
6 000
5000
4000
3000

/m kw.

——transakcyjna (CBN)

3q08  3q10  3q12  3q14 3q16 3q18 3920  3q22

Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Warszawie (GUS)

2000

1500

1000

500

Uwaga do Tab.1: liczba transakeji w 3q22: mieszkania rw - 170; mieszkania rp - 116; domy rw - 13.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Warszawie Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(NBP, PONT) (PONT)
70 - 9000 - Grodzkie
65 2t/m kw. zt/m kw. Pozostate ziemskie
8000 4  e==-- Warszawski zachodni-ziemski P
604 e Piaseczyniski-ziemski r2%
55 | 7000 4 00000 === Grodziski-ziemski _,,4,’-"‘
----- Pruszkowski-ziemski et
50 1 6000 - EaN ,'/
40 A 5000 { sil,é‘\:':“ o ,--,_,,
~:\-’. ‘—'>~_—\” v
35 A 4000 - M
301 —Warszawa 3000 -
251 6 najwiekszych miast* (bez Warszawy)
20 T T L L T L T L T T T L T T T L T L T L 1 2000 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T !
3q15 3q16 3q17 3q18 3q19 3q20 3q21 3q22P 316 3q17  3q18 3919 3q20 3921 3q22
Wuyk.7 Ceny transakcyjne domoéw wg powiatow (CBN) Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych

w zasobach ogoétem oraz udziat budownictwa indywidu-
alnego w budownictwie ogétem

z/m kw.
/ Pozostate grodzkie 80 -
6500 % 69
Pozostate ziemskie Pruszkowski - ziemski 70 4
5000 60
T . . . 50 -
Minski - ziemski Otwocki - ziemski
40 -
_ . 30 A 22
Wotomifiski - ziemski Piaseczyfiski - 20 -
ziemski 8
10 A
Legionowski - ziemski WGFSZC_IV;IiSel:]{]sZI((]iChOan 0 -
o ) domy jednorodzinne” budownictwo indywidualne
Grodziski - ziemski 2h17-1h22
——m- 420 - 3q21% 4021 - 3q22* EWarszawa B grodzkie pozostate H ziemskie

~budynkiz 1., 2. i 3. mieszkaniami wg NSP 2011
Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty pAN 2018 2019 2020 2021 4921 - 3q22*

Warszawa 4869 5548 5603 5852 6628 8006
Pozostate grodzkie 2724 3029 2942 3239 3453 4249
Pruszkowski - ziemski 4699 5168 5 600 6763 6631 6631
Otwocki - ziemski 4434 4699 5473 6535 6535 6535
Piaseczynski - ziemski 4653 5136 5410 6128 6082 6082
Warszawski Zachodni - ziemski 4320 4718 5512 6399 5943 5943
Grodziski - ziemski 3894 3990 4729 5893 5755 5755
Legionowski - ziemski 3888 4195 4715 6179 5511 5511
Wotominski - ziemski 4333 4311 4794 5812 5580 5580
Minski - ziemski 3625 4217 4486 5424 5403 5403
Pozostate ziemskie 2633 2812 3142 3673 3647 3647

Uwaga: Liczba transakcji dot. doméw w okresie 4921 - 3q22: Warszawa - 140; pozostate powiaty grodzkie - 34; powiaty ziemskie - 918.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie mazowieckim

% powierzchni
Przecietna pow. Nasycenie  objetej miejsco-
uzytkowa na  mieszka- wymi planami

Srednie % budownic- Mieszkania
nasilenie twa indywi- oddane do

% mieszkan % mieszkan
sprzed 1945 w domach

Powiaty Mieszkania

w zus'obach je.dnoro—* i T AL AT budownic- dualr}ego uig’;tku

ogotem dzinnych przestrzennego twa” w ogotem ogotem

NSP 2021 NSP 2021 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2021 2021 2h17-1h22 2h17-1h22 1-3q22

GRODZKIE
Ostroteka 19 945 3 26 28,5 400 74 49 17 207
Ptock 52 960 6 17 27,1 462 43 4,0 1 295
Radom 86 840 10 24 27,0 431 16 3,7 33 507
Siedlce 35055 7 23 29,3 459 59 1,7 LN 525
Warszawa 1036 322 8 8 329 557 40 11,3 3 9978
ZIEMSKIE

biatobrzeski 11 650 5 84 30,7 354 55 4,0 83 88
ciechanowski 32955 10 57 29,4 380 8 51 37 348
garwolifski 35800 8 84 31,0 337 24 49 66 455
gostyninski 16 031 10 61 21,7 369 6 2,8 75 76
grodziski 39 831 8 65 38,5 390 54 10,2 47 961
grojecki 37535 7 68 32,2 383 28 50 44 484
kozienicki 22 002 5 69 30,7 378 8 3,6 97 149
legionowski 51416 3 49 36,9 403 68 11,6 32 1043
lipski 12303 6 88 31,6 379 38 2,1 98 89
tosicki 11 296 13 85 32,8 381 73 3,0 62 80
makowski 15273 5 7 30,6 356 42 2,7 82 95
minski 59 835 7 73 321 377 41 6,5 54 950
mtawski 26393 7 67 289 376 57 6,4 30 269
nowodworski 32203 7 57 31,5 403 49 6,5 43 527
ostrotecki 25006 6 98 30,1 286 53 42 98 326
ostrowski 24762 8 74 299 354 54 3,0 73 267
otwocki 49142 12 62 34,2 388 37 39 68 524
piaseczynski 87329 5 55 41,6 421 72 11,0 30 2073
ptocki 35428 8 90 30,6 322 22 38 93 325
ptonski 31214 8 69 29,3 366 16 42 64 350
pruszkowski 73 845 10 49 374 418 70 79 35 1460
przasnyski 16 705 7 71 28,0 333 50 3,0 57 274
przysuski 14 239 6 87 28,7 359 22 2,8 98 107
puttuski 18 656 7 66 31,3 367 16 45 59 202
radomski 47239 5 80 213 312 8 43 100 588
siedlecki 26 884 9 97 31,8 333 24 35 98 318
sierpecki 17 204 8 69 27,4 348 5 38 57 202
sochaczewski 30208 7 63 29,8 360 9 3,6 71 326
sokotowski 20 266 10 7 329 393 10 3,6 42 159
szydtowiecki 13077 9 80 215 342 14 42 87 212
warszawski zachodni 49 797 4 72 423 382 46 11,8 36 1408
wegrowski 24 331 10 84 324 385 13 33 87 195
wotominski 97 484 5 64 321 363 41 10,3 23 2 450
wyszkowski 24 534 4 Il 29,8 333 76 57 65 517
zwolenski 11825 3 86 289 338 28 33 92 74
zurominski 12 043 7 81 28,4 329 47 19 72 40
zyrardowski 32218 14 43 30,5 424 35 5,6 53 210

Uwaga: *budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 0sob; *liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 osob
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 01.12.2022; dane NSP 2021 na 29.11.2022
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie mazowieckim

Gospodarstwa

Rk Prognoza Zmiana liczby Przecietne
Ludno$¢ Gospodarstwa domowe 1-i 2- ludno$ci w Przyrost ludnos$ci na wynagrodzenie
osobowe % . naturalny na .
Powiaty (tys.)  domowe (tys.) s V\geku ’20-35 1000 ludnosci 100(? ~ miesigczne .(br'utto) w
stz (% ogotem) mieszkancow  sek.przedsigbiorstw
NSP 2021 NSP 2021 NSP 2021 2025pP* 2021 2021 2021 Polska=100
GRODZKIE

Ostroteka 49,8 17,3 49,7 15,8 -4,5 -12,5 6 091 102
Ptock 114,6 442 56,6 15,3 -7,3 -11,0 7167 119
Radom 201,6 71,8 51,8 15,7 -6,4 -11,2 5627 94
Siedlce 76,4 27,9 53,0 15,8 -1,2 -59 5707 95
Warszawa 1860,3 793,8 64,6 134 -2,4 0,8 7688 128

ZIEMSKIE
biatobrzeski 32,9 9,0 35,6 18,6 -3,4 -6,8 4968 83
ciechanowski 86,7 27,0 437 16,7 -6,4 -8,7 5412 90
garwolinski 106,3 28,6 343 18,7 -2,1 -4,1 5145 86
gostyninski 434 13,4 42,5 16,6 -7,0 -9,9 5167 86
grodziski 102,0 32,7 44,3 15,8 -2,5 14,9 6 355 106
grojecki 98,1 29,8 413 16,6 -5,6 -6,1 5632 94
kozienicki 58,2 17,7 41,8 16,9 -6,9 -6,9 6517 109
legionowski 127,6 42.4 45,0 15,8 -2,3 13,9 5512 92
lipski 32,5 9,7 42,3 16,1 -9,4 -14,6 5096 85
tosicki 29,6 8,6 40,7 17,5 -7,8 -13,1 4 854 81
makowski 42,9 12,4 39,5 17,9 -6,8 -11,1 4767 79
minski 158,8 47,1 39,3 16,8 -2,7 1,1 5091 85
mtawski 70,3 21,2 41,0 17,9 -5,6 -8,6 4873 81
nowodworski 79,9 25,3 451 16,5 -49 -4 6 815 114
ostrotecki 87,5 21,4 27,6 19,7 -3,3 -0,9 4940 82
ostrowski 70,0 20,2 39,1 17,9 -6,3 -8,6 5168 86
otwocki 126,7 38,6 43,0 15,7 -3,8 -2,2 5622 94
piaseczynski 207,5 68,7 453 16,1 0,4 13,9 5 665 94
ptocki 110,0 29,3 31,7 18,0 -5,9 -3,7 5148 86
ptonski 85,3 24,8 39,9 17,7 -6,1 -1,4 5280 88
pruszkowski 176,6 60,2 47,8 15,3 -2,3 5,1 6773 113
przasnyski 50,2 14,2 38,0 18,0 -6,3 -10,6 5095 85
przysuski 39,7 11,4 39,5 17,9 -7,8 -12,0 5190 87
puttuski 50,8 14,6 39,0 17,8 -5,2 -5,7 4975 83
radomski 1515 40,2 33,3 18,6 -4, -2,7 4 859 81
siedlecki 80,6 21,0 324 19,0 -3,9 -2,8 4 862 81
sierpecki 49,5 14,5 40,0 18,1 -6,5 -10,5 4 887 81
sochaczewski 83,9 253 40,7 16,9 -5,1 -4,2 6294 105
sokotowski 51,6 15,5 42,6 17,0 -9,2 -11,9 4932 82
szydtowiecki 38,3 10,9 37,6 18,1 -6,9 -8,3 4643 7
warszawski zachodni 130,3 39,7 40,3 15,8 -3,1 131 6524 109
wegrowski 63,2 18,0 39,4 175 -71 -10,8 5151 86
wotominski 268,4 80,6 39,6 16,7 0,7 11,8 5451 91
wyszkowski 73,8 20,4 36,8 18,0 -2,4 -2, 4816 80
zwolenski 35,0 9,8 35,7 18,3 -7,7 -10,0 4990 83
zurominski 36,6 10,1 34,7 17,6 -5,6 -12,2 4781 80
zyrardowski 76,0 26,1 50,6 15,8 -8,1 -7 5 646 94

Uwaga: * Prognoza GUS z 2016
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 24.11.2022; dane NSP 2021 na 30.11.2022
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

MALOPOLSKIE - Krakéw, powiaty grodzkie i ziemskie
Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Krakowie (zt/m kw.)

3q 22
Segment rynku 3920 4920 1921 2921 3921 4921 1922 2q22 3q22

%,a/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 8333 8551 8967 9156 9328 9852 10116 10255 10432 1,7 11,8

cena ofertowa (PONT) 9967 10000 10358 10727 11067 11579 11845 11805 11889 0,7 7,4
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakcyjna (CBN) 8813 8916 9269 9573 10522 10813 10845 10890 10 702 -1,7 1,7

Domy jednorodzinne - rynek wtérny

cena transakcyjna (CBN) 4761 4825 4998 5302 7360 8333 6505 6498 13674 X X
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Krakowie Wyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Krakowie
12000 - 12 000 -

#/m kw. /m kw.
11000 - 11000 A
10000 - 10000 A
9000 - 9000 -
8000 - 8000 -
7000 - 7000 A
6000 - 6000 -
5000 ~ 5000 ~
4000 A 4000 A
transakcyjna (CBN) ofertowa (PONT) transakcyjna (CBN)
3000 T T T T T T T 3000 T T T . T . :
3q08  3q10  3q12  3q14 3q16  3q18 3920  3q22 3q08  3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22
Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Krakowie (NBP) Wyk.4 Ludnos$¢ i mieszkania w Krakowie (GUS)
- 900 - r 600
179 93407-100 g00 1 15
160 - 515 L 500
150 - 700 1 438
140 - g’gg : 371 400
130 100 - - 300
10
7 200 A
100 100 - - 100
90 A 0 - . . . 0
80 A 2002 2011 2021 2025P
= |udnosé (L)

3q073q083q093q103q113q91239133q143q1539163q173q183q193q203q213q22
B mieszkania (L)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)
----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtoémy)
indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny)

# liczba mieszkan na 1000 osob (P)

Uwaga do Tab.1: liczba transakeji w 3q22: mieszkania rw - 53; mieszkania rp - 53; domy rw - 3.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Krakowie Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatow
(NBP, PONT) (PONT)
65 1 12000 - Grodzkie
60 zt/m kw. 11000 4 Af/m kw. Pozostate ziemskie ’~
----- Tatrzanski-ziemski s
55 10000 4  eeee Krakowski-ziemski /
----- Wielicki-ziemski !
50 - 00 . Muyslenicki-ziemski ,/“*ll
8000 A
45
7000 -
40 1 6000
35 1 5000 -
30 1 4000 1~
= Krakow
25 A 3000 -
6 najwiekszych miast™ (bez Warszawy)
I o e e e e e e e L B m e e e e e e AL e L o e N e e NS e e
3915 3q16 3q17 3q18 3q19 3q20 3q21 3q22P 3q16  3q17  3q18  3q19 3920 3921 3q22

Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatéw (CBN) Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-

alnego w budownictwie ogétem

Pozostate grodzkie
5500

z/m kw.

90
80 1
70 4
60
50 A
40
30 A
20 A
10
0 -

% 79

Wadowicki - ziemski Krakowski - ziemski

Tarnowski - ziemski Wielicki - ziemski

domy jednorodzinne®

budownictwo indywidualne
2h17-1h22
----- 4920 - 3g21* B Krakow m ziemskie

— 4q21 - 3q22* H grodzkie pozostate

~budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami wg NSP 2011

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2017 2018 2019 2020 2021
Krakow 4243 4728 4841 5337 5970 7173
Pozostate grodzkie 3092 3083 3166 3044 3500 4567
Krakowski - ziemski 4361 4587 5071 5996 5803 5803
Wielicki - ziemski 4212 4360 4685 5388 5388 5388
Tarnowski - ziemski 2248 2834 3476 4622 4369 4369
Wadowicki - ziemski 2754 2735 3590 3352 3566 3566

Uwaga: Liczba transakcji dot. doméw w okresie 4921 - 3q22: Krakéw - 43; pozostate powiaty grodzkie - 6; powiaty ziemskie - 281.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie matopolskim

% powierzchni

. . o Srednie % budownic- Mieszkania
Przecietna pow. Nasycenie  objetej miejsco-

nasilenie twa indywi- oddane do

% mieszkan % mieszkan
sprzed 1945 w domach

Powiaty Mieszkania T uzytkowa na m!esz.ligc- wymi planami ’ budownic- e e
ogotem dzinnych* osobg fiam zagospodarowania twa” w ogo6tem ogotem
przestrzennego
NSP 2021 NSP 2021  NSP 2011 NSP 2021 NSP 2021 2021 2h17-1h22  2h17-1h22 1-3q22
GRODZKIE
Krakéow 433 621 11 12 314 542 69 13,4 5 7564
Nowy Sqcz 31497 12 38 29,6 388 52 3,6 43 146
Tarnéw 44 975 14 24 21,3 423 46 2,6 32 242
ZIEMSKIE

bochenski 33530 1 80 293 314 97 4,5 78 427
brzeski 28 642 12 86 293 311 32 33 85 3271
chrzanowski 46 336 12 54 28,8 381 28 2,1 78 256
dabrowski 17024 10 88 27,1 292 1 3,1 84 256
gorlicki 33046 12 75 26,6 309 79 34 92 237
krakowski 100 519 8 86 353 339 92 5,1 64 1282
limanowski 35335 9 91 264 269 79 35 94 581
miechowski 17898 12 80 31,1 375 39 1,7 85 103
myslenicki 37940 7 88 298 294 86 47 83 539
nowosqdecki 59 636 1 88 27,1 278 78 19 100 647
nowotarski 56 246 10 82 28,7 295 70 36 84 767
olkuski 39426 7 59 29,1 363 101 2,0 84 126
o$wiecimski 53 824 10 55 28,7 356 79 38 67 613
proszowicki 13 416 8 87 31,7 314 1 29 89 161
suski 26 386 14 90 309 317 100 4,0 100 254
tarnowski 56 660 9 97 28,1 286 43 35 95 569
tatrzafski 25 837 17 69 36,5 386 32 44 7 224
wadowicki 49743 11 74 28,7 314 99 3,6 83 436
wielicki 46 480 10 86 329 334 100 89 44 1324

Uwaga: *budynki z 1, 2. i 3. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; “liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 osob
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 01.12.2022; dane NSP 2021 na 29.11.2022
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewoddztwie matopolskim

Gospodarst.wa Prognoza Zmiana liczby Przecietne
Ludno$¢ Gospodarstwa Il (|22 ludnosci w LR ludnosci na wynagrodzenie
(tys.)  domowe (tys.) T (% wieku 20-35 gotiialy na 1000 miesieczne (brutto) w
gosp(?darstw (% ogotem) 1000 ludnosci mieszkancow  sek.przedsiebiorstw
ogotem)
NSP 2021 NSP 2021 NSP 2021 2025P* 2021 2021 2021 Polska=100
GRODZKIE
Krakéw 800,7 321,2 61,7 14,9 -1,0 2,8 7203 120
Nowy Sgcz 81,3 26,1 45,2 16,5 -2,3 -5,3 4839 81
Tarnéw 106,3 38,0 51,8 15,3 -1,7 -14,7 6 035 101
ZIEMSKIE

bochenski 106,8 27,9 30,5 18,1 -0,6 -1,4 5057 84
brzeski 92,2 23,8 29,8 18,6 -2,4 -3,3 4676 78
chrzanowski 121,5 389 43,7 15,1 -1,7 -8,7 5322 89
dgbrowski 58,2 14,6 29,5 18,4 -3,5 -53 4 808 80
gorlicki 106,8 28,5 33,3 17,6 -4,2 -6,0 4619 77
krakowski 296,6 81,3 31,7 17,1 -1,6 8,4 5562 93
limanowski 131,2 29,3 23,5 20,1 2.1 1,0 4 651 78
miechowski 47,7 13,5 38,5 16,6 -7,0 -8,6 4907 82
myslenicki 129,2 31,3 26,5 18,7 0,0 2,1 5026 84
nowosqdecki 214,5 49,7 24,5 20,0 11 0,2 4541 76
nowotarski 190,5 46,5 29,2 19,2 -0,9 -2,2 4 665 78
olkuski 108,7 32,5 39,7 15,5 -6,4 -9,7 5267 88
o$wiecimski 151,0 46,0 40,9 16,1 -6,5 -7,4 5423 90
proszowicki 42,7 11,1 30,6 17,7 -4,5 -5,6 4968 83
suski 83,3 20,7 30,0 18,7 -3,8 -2,8 4955 83
tarnowski 198,4 48,5 26,2 18,9 -2,5 -2,6 4517 75
tatrzanski 66,9 17,6 37,5 17,8 -2,4 -4,9 5056 84
wadowicki 158,6 42,0 321 17,6 -3,5 -3,4 4937 82
wielicki 139,1 38,2 31,9 17,3 1,0 13,1 5369 90

Uwaga: * Prognoza GUS z 2016
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 24.11.2022; dane NSP 2021 na 30.11.2022
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

DOLNOSLASKIE - Wroctaw, powiaty grodzkie i ziemskie
Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe (z4/m kw.)

3q 22
Segment rynku 3920 4920 1921 2921 3921 4921 1922 2922 3q22

%,9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtoérny

cena transakcyjna (CBN) 7808 7721 7904 8081 8343 8468 8982 9810 9279 -54 11,2

cena ofertowa (PONT) 8082 8316 8597 8796 9022 9322 9730 10175 10058 -1,2 115
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakecyjna (CBN) 7543 7987 7901 8104 8834 9339 9520 9714 9877 1,7 11,8

Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 6436 6133 5391 7268 6536 6819 5987 4521 12853 X X
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym we Wroctawiu Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym we Wroctawiu
11000 #/m kw. 11000 #/m kw.

10000 - 10000 ~
9000 - 9000 -
8000 - 8000
7000 ~ 7000 ~
6000 - 6000 -
5000 - 5000 -
4000 - 4000
3000 . transcIJ keyjna §CBN) . ofelrtowa (PIONT) | 3000 | | trlansokcgljna (CBN) | |
3q08  3q10  3q12  3q14 3q16  3q18 3920  3q22 3q08  3q10 3912  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22

Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania we Wroctawiu (NBP)  Wyk.4 Ludno$¢ i mieszkania we Wroctawiu (GUS)

170 - 800 1 r 600
160 3907=100 tys.

1 700 + 522 L 500
150 1 ’ 600 1 437
140 - 500 374 r 40
130 - 400 -+ - 300
120 - 300 + - 200
110 T 1] 200 4
100 —— — 100 A - 100
90 0 i i i 0
80 2002 2011 2021 2025P
70 " |udnosc (L)

3q073q083q093q103q113q123q133q143q153q163q173q183q193q203q213q22
® mieszkania (L)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny)
----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtomy)
indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

* liczba mieszkan na 1000 os6b (P)

Uwaga do Tab.1: liczba transakeji w 3q22: mieszkania rw - 50; mieszkania rp - 57; domy rw - 4.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

Bank Polski

Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania we Wroctawiu Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatow
(NBP, PONT) (PONT)
70 - 8500 - Grodzkie

7/m kw. zt/mkw. Pozostate ziemskie
65 75004 000 ====- Wroctawski-ziemski

----- Ole$nicki-ziemski s,

60 1 eso04 0 0T Karkonoski-ziemski /
55 -
50 1 5500 A
o 4500 -
40 -
35 1 3500 - &
307 Wroctaw 2500 -
251 6 najwiekszych miast* (bez Warszawy) 1500
20 T L T T T L T T T T L L T L T L T L T T 1 ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! T T T T T T T T T T T

3915 3q16  3q17 3q18 3q19 320 3921 3q22P

Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatow (CBN)

/m kw.

Pozostate grodzkie
5500

Pozostate ziemskie

Otawski - ziemski

Olesnicki - ziemski Trzebnicki - ziemski

Legnicki - ziemski

==== 4920 - 3q21*

4921 - 3q22*

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2017 2018 2019
Wroctaw 4 357 4718 4828
Pozostate grodzkie 2981 2967 3224
Wroctawski - ziemski 3933 4259 4543
Sredzki - ziemski 3994 4719 4 807
Trzebnicki - ziemski 3617 3639 4216
Legnicki - ziemski 2679 3227 4539
Ole$nicki - ziemski 3129 3194 3484
Otawski - ziemski 3028 3828 4182
Pozostate ziemskie 2391 2975 3182

roctawski - ziemski

Sredzki - ziemski

3q16 3q17 3q18 3q19 3q20 3q21 3q22

Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
alnego w budownictwie ogétem

50 - ol
45 1%

40 -
35 -
30 -
25 -
20 -
15 -
10 -
5.
0.

domy jednorodzinne”

budownictwo indywidualne
2h17-1h22

®m\Wroctaw m grodzkie pozostate m ziemskie

~budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami wg NSP 2011

020 o
5280 5606 6802
3559 4113 4395
6350 5911 5911
5564 5181 5181
5264 5363 5363
4 345 4 44?2 4 442
4 846 4326 4326
5161 4422 4422
3735 3528 3528

Uwaga: Liczba transakcji dot. doméw w okresie 4921 - 3q22: Wroctaw - 50; pozostate powiaty grodzkie - 39; powiaty ziemskie - 500.

41



[ ]

Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie dolnos$lgskim

% powierzchni
Przecietna pow. Nasycenie  objetej miejsco-
uzytkowa na  mieszka- wymi planami

Srednie % budownic- Mieszkania
nasilenie twa indywi- oddane do

% mieszkan % mieszkan
sprzed 1945 w domach

Powiaty Mieszkania

w zas’obach je.dnoro-* o s budownic- dualr}ego uigtku

ogotem dzinnych przestrzennego twa” w ogotem ogotem

NSP 2021 NSP 2021 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2021 2021 2h17-1h22 2h17-1h22 1-3q22

GRODZKIE
Jelenia Gora 37134 35 19 31,2 480 99 33 16 255
Legnica 44149 33 " 29,6 465 45 51 8 277
Watbrzych 51027 51 bd. 26,6 489 22 1,2 15 25
Wroctaw 363 375 19 12 32,0 540 60 15,2 2 5329
ZIEMSKIE

bolestawiecki 34154 28 45 31,0 386 99 54 47 323
dzierzoniowski 40 608 45 28 271 416 52 19 53 156
gtogowski 34 097 12 25 26,5 393 39 45 39 235
gorowski 12143 47 55 28,5 364 57 19 82 59
jaworski 18 281 52 42 28,2 377 92 2,4 64 131
karkonoski 26 856 50 50 35,9 435 64 55 52 242
kamiennogorski 17013 55 33 26,7 408 51 15 83 45
ktodzki 65 531 50 37 30,2 431 58 2,4 65 297
legnicki 19 546 46 " 31,2 355 52 4,4 80 251
lubanski 20956 51 44 28,8 397 89 2,5 59 111
lubinski 42910 12 25 28,9 411 81 4,4 56 365
Iwowecki 17244 52 54 30,5 393 28 1,2 97 38
milicki 12 267 41 62 28,8 340 59 3,7 59 87
olesnicki 38674 28 45 29,5 363 65 59 59 543
otawski 30093 19 40 29,8 389 55 83 35 847
polkowicki 22 890 26 40 28,3 372 49 45 68 164
strzelinski 15595 48 56 30,1 368 79 4,0 68 182
$redzki 20374 39 63 323 353 86 9,7 48 598
Swidnicki 62992 42 26 28,5 411 92 35 41 605
trzebnicki 30052 31 64 31,9 346 44 6,6 55 522
watbrzyski 22 840 73 16 28,4 424 49 13 76 82
wotowski 17 890 33 46 28,7 387 65 3,6 53 126
wroctawski 65 691 19 67 38,6 374 83 17,5 31 2612
zgbkowicki 24705 60 52 30,7 396 54 2,0 67 125
zgorzelecki 35341 42 39 291 404 95 23 63 329
ztotoryjski 15995 48 44 28,8 384 45 2,0 74 56

Uwaga: *budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; “liczba mieszkar oddanych do uzytku na 1000 osob

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 01.12.2022; dane NSP 2021 na 29.11.2022
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Bank Polski

Rynek Mieszkaniowy 4q22

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewédztwie dolnoslgskim

Powiaty

Gospodarstwa
domowe 1-i 2-
osobowe (%
gospodarstw
ogotem)

Ludnos¢
(tys.)

Gospodarstwa
domowe (tys.)

Prognoza
ludnosci w
wieku 20-35
(% ogotem)

Przyrost
naturalny na
1000 ludnosci

Zmiana liczby
ludnosci na
1000
mieszkancow

Przecietne
wynagrodzenie
miesieczne (brutto) w
sek.przedsiebiorstw

NSP 2021 NSP 2021 NSP 2021 2025P* 2021 2021 Polska=100
GRODZKIE
Jelenia Géra 77,3 31,1 60,5 13,7 -10,2 -12,4 5 646 94
Legnica 94,9 37,6 58,5 15,4 -6,6 -11,5 5463 91
Watbrzych 108,2 bd bd. 14,2 -12,9 -15,9 6016 100
Wroctaw 6729 281,0 62,9 14,2 -2,1 1,2 6 694 112
ZIEMSKIE
bolestawiecki 88,4 28,8 46,5 16,5 -5,5 -2,9 5462 91
dzierzoniowski 97,7 34,6 52,3 15,1 -9,5 -11,2 5128 86
gtogowski 86,7 30,4 49,7 15,7 -4.1 -4,8 5171 86
gorowski 33,3 10,5 43,8 17,6 -5,9 -10,6 4 863 81
jaworski 48,5 15,2 45,4 16,2 -7,3 -12,2 5555 93
karkonoski 61,7 19,9 46,7 15,8 -9,5 -6,7 5051 84
kamiennogorski 41,7 14,1 50,4 16,6 -9,6 -13,6 4 885 81
ktodzki 152,0 52,5 52,0 15,2 -11,3 -13,8 5142 86
legnicki 55,0 16,5 41,2 15,4 -5,4 0,5 5452 91
lubanski 52,8 17,4 48,3 16,2 -7,5 -10,7 4 980 83
lubinski 104,4 38,4 52,6 15,3 -4,9 -5,3 10 077 168
Iwowecki 43,9 14,2 47,2 16,8 -9,8 -12,3 5050 84
milicki 36,1 10,4 39,4 17,7 -4.3 -4,1 4 849 81
olesnicki 106,7 334 42,8 16,7 -3,6 -2,5 5114 85
otawski 77,4 25,6 45,7 16,1 -2,6 -0,8 5468 91
polkowicki 61,5 20,3 46,3 17,3 -4.4 -4,9 6121 102
strzelinski 42,4 13,1 42,7 16,5 -6,1 -6,9 5671 95
Sredzki 57,6 17,1 38,0 16,6 -2,9 10,0 5762 96
Swidnicki 153,3 52,8 50,2 15,6 -7,4 -8,1 5470 91
trzebnicki 86,9 25,2 38,5 16,8 -3,1 1,2 5235 87
watbrzyski 53,9 19,0 52,1 15,8 -10,4 -10,1 4760 79
wotowski 46,3 15,4 47,4 15,8 -6,7 -6,8 6793 113
wroctawski 175,7 53,6 37,5 16,4 39 29,0 6 489 108
zqbkowicki 62,3 19,7 45,7 15,9 -9,6 -11,2 4976 83
zgorzelecki 87,4 30,5 50,8 15,7 -10,2 -11,0 5 346 89
ztotoryjski 41,6 13,4 44,8 16,0 -7,6 -10,9 5591 93

Uwaga: * Prognoza GUS z 2016

Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 24.11.2022; dane NSP 2021 na 30.11.2022
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

tODZKIE - £6dz, powiaty grodzkie i ziemskie
Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe (zt/m kw.) w todzi

3q22
Segment rynku 3920 4920 1921 2921 3921 4921 1922 2922 3q22

%,9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtérny

cena transakcyjna (CBN) 5518 5343 5840 5837 6150 6367 6578 6833 6795 -06 105

cena ofertowa (PONT) 5714 5676 5921 6163 6356 6620 6711 6944 6919 -04 89
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakcyjna (CBN) 6428 6617 6800 6965 7300 7807 7785 8042 7852 -24 7,6

Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 3685 3764 4694 4751 4421 5466 6205 3764 7748 X X
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w todzi Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w todzi
8000 - 8000 -

#/m kw. /m kw.
7000 A 7000 -
6000 - 6000 -
5000 A 5000 A
4000 - 4000 A
3000 ~ 3000 A
transakcyjna (CBN ofertowa (PONT transakcyjna (CBN)
2000 T T J ( ) T T ( ) T 2000 T T T !.“ . : .
3q08  3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22 3q08  3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22
Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w todzi (NBP) Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w todzi (GUS)
180 - 900 - 600
170 {3907=100 800 { ¥ @ 550
- 500
160 - 700 1 475
150 . 600 - 4 L 400
140 - 500 4 i
130 - 400 1 3
120 | 300 - - 200
110 T 200 1 L 100
100 12&A—r——r 100 A
90 A 0 - ' ' ' 0
30 | = 2002 2011 2021 2025P
70 = |udno$é (L)

3q073q083q093q103q113q123q133q143q1539163q173q183q193q203q213q22 X R
® mieszkania (L)

----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtomy)

 liczba mieszkan na 1000 os6b (P)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 3q22: mieszkania rw - 55; mieszkania rp - 25; domy rw - 3.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w todzi Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatow
(NBP, PONT) (PONT)
65 - 5500 - Grodzkie
60 zb/m kw. zt/m kw. Pozostate ziemskie S/
i ~ ===~ Pabianicki-ziemski PR
55 - 4500 ~ === Zgierski-ziemski o0 sl
50 ] = === todzki-wschodni ziemski / ,*\g'/’
1 SR A A
===~ Skierniewicki-ziemski ¢ [ / \
45 - TN
40 | 3500
35 A
30 A 2500 -
231 t6di
20 1 6 najwiekszych miast* (bez Warszawy)
15 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1 1500 ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! '
3915 3q16 3q17  3q18 3q19 3q20 3q21 3q22P 316 3q17  3q18  3q19  3q20  3q21  3q22
Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatéw (CBN) Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
i k alnego w budownictwie ogotem
zt/m kw. Pozostate grodzkie
5500
4500 . ‘ %07, 77
Pozostate ziemskie £0dzki Wschodni - 80 {"
ziemski
70 A
60 -
50 A
Piotrkowski - Betchatowski - |
- . . : 40
ziemski ziemski
30 A
------ 20 A
Pabianicki - Zgierski - ziemski 10 4
ziemski 0
domy jednorodzinne” budownictwo indywidualne
2h17-1h22
mt6dz u grodzkie pozostate u ziemskie
----- 4920 - 3g21* ——— 4q21 - 3q22*

~budynkiz 1., 2. i 3. mieszkaniami wg NSP 2011

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2017 2018 2019 2020 2021 4921 - 3q22*

todz 3577 3880 4114 4640 4820 5361
Pozostate grodzkie 2792 2518 2651 3243 3416 4257
tédzki Wschodni - ziemski 3479 3739 4811 5308 5052 5052
Befchatowski - ziemski 2931 3553 3011 4119 4124 4124
Zgierski - ziemski 3494 3760 4474 4 895 4919 4919
Pabianicki - ziemski 3687 4010 4538 5238 5130 5130
Piotrkowski - ziemski 2614 3417 3255 3449 3534 3534
Pozostate ziemskie 2449 2627 3034 4573 3922 3922

Uwaga: Liczba transakcji dot. doméw w okresie 4921 - 3q22: £6dz - 78; pozostate powiaty grodzkie - 10; powiaty ziemskie - 239.
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Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

[ ]

(&

Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie t6dzkim

Powiaty Mieszkania

NSP 2021
GRODZKIE
todz 367 656
Piotrkéw Trybunalski 31535
Skierniewice 20 365
ZIEMSKIE
betchatowski 41770
brzezinski 11 858
kutnowski 38 585
taski 19914
teczycki 16 940
towicki 27 553
todzki wschodni 26 220
opoczynski 26 334
pabianicki 53370
pajeczanski 17214
piotrkowski 31264
poddebicki 15878
radomszczanski 43 875
rawski 16 928
sieradzki 40 386
skierniewicki 12 643
tomaszowski 46128
wieluAski 26 401
wieruszowski 13 986
zdunskowolski 25335
zgierski 69 657

% mieszkan % mieszkan

Przecietna pow. Nasycenie

sprzed 1945 w domach

w zasobach  jednoro- uzytkowa na "‘feszﬁf
ogotem dzinnych* osobg fiam
NSP 2021 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2021
22 10 30,4 548
14 20 289 457
7 30 30,2 439
6 52 31,5 379
13 66 32,5 390
14 43 21,7 413
LN 67 32,7 404
13 62 28,7 354
10 67 321 364
1 80 358 355
5 74 29,6 359
19 38 31,8 445
5 86 30,9 347
9 92 31,7 344
12 79 335 397
1 68 31,6 401
6 64 29,1 359
8 60 29,8 354
9 96 314 332
13 50 29,9 408
8 68 31,7 356
12 83 325 334
13 47 29,0 392
13 48 31,7 416

% powierzchni

objetej miejsco- Sre.dni.e
wymi planami nasﬂen,e
zagospodarowania bucti‘(:l\;vlr\uc—
przestrzennego
2021 2h17-1h22

26 6,7

26 41

64 47

47 29

52 41

58 31

20 35

50 13

39 2,0

61 54

23 2,5

60 4,0

72 34

3 38

5,1

5 37

68 2,5

4 2,1

44 33

27 2,8

52 29

12 4,6

6 31

72 44

% budownic-
twa indywi-
dualnego
w ogotem

2h17-1h22

9
27
29

93
75
47
89
100
71
86
86
Il
94
96
71
68
7
78
100
63
72
49
92
7

Mieszkania
oddane do
uzytku
ogotem

1-3q22

4599
345
296

310

81
356
105

55

84
400
163
399
188
327
127
328
113
224
103
307
194
128
199
632

Uwaga: *budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami; **liczba mieszkai na 1000 osob; *liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 0s6b
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 01.12.2022; dane NSP 2021 na 29.11.2022

46 |



[ ]

Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie t6dzkim

Gospodarstwa

A Prognoza Zmiana liczby Przecigtne
Ludno$¢ Gospodarstwa alononse - L2 ludnosci w HEATES ludnosci na wynagrodzenie
. (tys.) domowe (tys.) EEERDTE (% wieku 20-35 LY '}O, 1000 miesieczne (brutto) w
Powiaty gosp9darstw (% ogotem) 1000 ludnosci mieszkancow  sek.przedsiebiorstw
ogotem)
NSP 2021 NSP 2021 NSP 2021 2025P* 2021 2021 2021 Polska=100
GRODZKIE
t6dz 670,6 289,7 65,7 13,8 -10,0 -12.1 6 062 101
Piotrkéw Trybunalski 69,0 26,3 56,3 15,4 -9,3 -13,8 5029 84
Skierniewice 46,4 17,0 52,9 15,2 -4,7 -13,1 5145 86
ZIEMSKIE

betchatowski 110,1 35,7 44,0 16,0 -3,3 -5,9 7288 122
brzezinski 30,4 9,4 40,4 16,1 -5,2 -2,9 4 606 77
kutnowski 93,4 32,5 50,8 15,3 -9,4 -12.1 5229 87
taski 49,3 15,7 44,6 16,5 -5,8 -4,1 4 475 75
teczycki 479 14,6 42,5 16,2 -8,9 -11,6 5113 85
towicki 75,7 22,8 41,2 16,5 -7,5 -10,2 4 867 81
t6dzki wschodni 73,8 21,9 38,8 15,9 -4,8 4,0 4922 82
opoczynski 73,4 21,8 39,9 17,7 -6,0 -8,7 4878 81
pabianicki 120,0 431 52,4 14,9 -8,0 -2,7 5097 85
pajeczanski 49,7 14,2 36,6 17,0 -6,5 9,6 4878 81
piotrkowski 90,9 25,0 33,6 17,9 -6,8 -5,3 4 657 78
poddebicki 39,9 12,2 41,8 16,0 -7,5 -7,2 6 480 108
radomszczanski 109,5 34,7 441 16,8 -79 -10,0 4 808 80
rawski 47,1 14,0 40,0 16,6 -5,2 -9,0 5001 83
sieradzki 1139 34,2 40,9 17,2 -5,3 -8,2 5106 85
skierniewicki 38,1 10,1 31,7 17,5 -6,1 -6,8 4 862 81
tomaszowski 1131 37,8 47,6 16,3 -7,8 -9,6 4927 82
wielunski 74,1 21,8 39,0 16,7 -5,3 -7,5 4994 83
wieruszowski 41,8 11,6 34,5 17,7 -5,0 -5,4 4510 75
zdunskowolski 64,6 21,3 46,0 16,4 -6,1 -7,5 4819 80
zgierski 167,5 56,5 48,7 15,5 -7,9 -4,5 5477 9

Uwaga: * Prognoza GUS z 2016
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 24.11.2022; dane NSP 2021 na 30.11.2022
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Rynek Mieszkaniowy 4q22

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

[ ]

(&

Bank

Polski

WIELKOPOLSKIE - Poznan, powiaty grodzkie i ziemskie
Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe (zt/m kw.) w Poznaniu

Segment rynku

3920 4920 1921 2921 3921 4921 1q22

3q 22

%,9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtérny

cena transakcyjna (CBN) 6878 7026 7200

cena ofertowa (PONT) 7500 7500 7477
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakcyjna (CBN) 7855 7408 8017
Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 4775 5013 5126

Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Poznaniu

10000 -
#/m kw.
9000 -
8000 -
7000 ~
6000 -
5000 -+

4000 A

ofertowa (PONT)

transakcyjna (CBN
3000 : u ( )

3q08  3q10  3q12  3q14 3q16  3q18 3920  3q22

Wuyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Poznaniu (NBP)

160 1
150 A
140
130
120
110
100
90
80

3q07=100

3q073q083q093q103q113q123q133q143q153q163q17 391839193920 3q213q22

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtomy)

7168 7784 7503 7906 8393 8297 -1 6,6
7868 8000 8609 8967 9085 9035 -06 129
7703 8142 8736 9033 9065 9109 05 119
5975 6242 4945 7785 6503 6198 X X
Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Poznaniu
10000 -
/m kw.
9000 -
8000 ~
7000 ~
6000 -
5000 -
4000 -
transakcyjna (CBN
3000 T T T g.J ( ) . .
3q08  3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22
Wyk.4 Ludnos$¢ i mieszkania w Poznaniu (GUS)
700 - - 600
tys.
600 - @ 9% - 500
500 1 - 432 400
400
- 300
300
200 - 200
100 - 100
0 - 0
2002 2011 2021 2025p

= ludno$é (L)
H mieszkania (L)

« liczba mieszkan na 1000 os6b (P)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 3q22: mieszkania rw - 32; mieszkania rp - 33; domy rw - 1.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

(&

Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Poznaniu Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(NBP, PONT) (PONT)
65 7500 - Grodzkie
| A/m kw zt/m kw. Pozostate ziemskie
60 A o eeee. Poznanski-ziemski
6500 1 eee-. Gnieznienski-ziemski ,-
ss 4 s eee— Pilski-ziemski R
50 | 5500 -
45 1 4500 -
40
35 - 3500
30 1 , 2500 {2
25 | Poznan
6 najwiekszych miast™ (bez Warszawy)
20 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1 1500 ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! '
3915 3916 3q17  3q18 3q19 3q20 3q21 3q22°P 3916 3q17  3q18  3q19  3q20 3921 3q22

Wuyk.7 Ceny transakcyjne domoéw wg powiatow (CBN) Wuyk.8 Udziat mieszka w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidual-

nego w budownictwie og6tem

#A/m kw.
Pozostate grodzkie
70 4
500 % 61
Pozostate ziemskie 4200 Poznanski - ziemski 60
50 - 46
40 -
Nowotomyski - GeL o .
ziemski Pilski - ziemski 30 4
20
. f s AL L ’IO .
Sredzki - ziemski Gnle.znlens.k|
ziemski 0 -
Szamotulski - ziemski domy jednorodzinne” budownictwo indywidualne
2h17-1h22
B Poznan H grodzkie pozostate Hziemskie
====4q20 - 3g21* 4q21 - 3q22*

~budynkiz 1, 2i 3. mieszkaniami wg NSP 2011

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2017 2018 2019 ) 2021
Poznan 4230 4171 4297 4937 5197 6878
Pozostate grodzkie 2645 2674 2832 3094 3242 3603
Poznanski - ziemski 4104 4225 4 608 5439 5200 5200
Pilski - ziemski 3264 3858 4087 3732 4135 4135
Gnieznienski - ziemski 3219 3626 3648 4623 4230 4230
Szamotulski - ziemski 3460 3569 3656 4 526 4294 4294
Sredzki - ziemski 3420 3435 3661 4434 4530 4530
Nowotomyski - ziemski 2874 3290 3637 39M 3396 3396
Pozostate ziemskie 2719 2891 3278 3542 3456 3456

Uwaga: Liczba transakcji dot. doméw w okresie 4921 - 3q22: Poznan - 38; pozostate powiaty grodzkie - 25; powiaty ziemskie - 649.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie wielkopolskim

% powierzchni
Przecietna pow. Nasycenie  objetej miejsco-
uzytkowa na  mieszka- wymi planami

Srednie % budownic- Mieszkania
nasilenie twa indywi- oddane do

% mieszkan % mieszkan
sprzed 1945 w domach

Powiaty Mieszkania

w zas’obach je}dnoro—* asobe niami**  zagospodarowania budownic- dualr}ego uigtku

ogotem dzinnych przestrzennego twa” w ogétem ogoétem

NSP 2021 NSP 2021  NSP 2011 NSP 2021 NSP 2021 2021 2h17-1h22  2h17-1h22 1-3q22

GRODZKIE
Kalisz 45200 22 19 29,6 471 26 4,6 15 416
Konin 30311 4 21 28,1 434 95 2,8 22 247
Leszno 26 085 18 29 31,5 422 81 58 36 247
Poznan 288 466 15 16 33,5 527 48 9,3 7 3517
ZIEMSKIE

chodzieski 15534 25 55 28,1 337 35 3,0 68 135
czarnkowsko-trzcianecki 28 291 35 58 21,7 332 36 3,1 72 212
gnieznienski 53503 25 40 283 375 7 6,0 55 527
gostynski 23075 22 64 28,7 310 " 42 48 269
grodziski 15618 24 71 28,4 302 4 6,6 44 221
jarocinski 23085 19 63 28,1 328 4 6,5 27 455
kaliski 24138 10 89 30,5 291 2 2,8 97 214
kepinski 18 303 21 68 30,8 324 45 6,6 47 314
kolski 29777 12 66 29,3 357 43 2,5 86 193
koninski 38 555 IN 92 30,0 299 23 4,4 85 485
koscianski 26248 24 61 293 336 16 53 48 252
krotoszynski 24572 25 64 29,8 323 7 3,7 49 213
leszczynski 18 081 20 81 34,0 309 17 9,8 57 428
miedzychodzki 13 005 20 51 30,4 361 10 42 71 116
nowotomyski 25071 28 63 29,7 334 15 57 56 393
obornicki 20126 20 49 21,7 340 4 6,3 40 314
ostrowski 55 462 20 60 31,2 347 18 53 43 703
ostrzeszowski 17 810 18 79 32,1 324 32 43 68 156
pilski 48 020 22 38 26,7 362 30 3,5 46 490
pleszewski 19 444 19 67 29,7 314 29 4.4 51 337
poznanski 149 479 8 64 34,4 346 41 121 31 4393
rawicki 20 186 29 56 29,4 340 Il 43 52 171
stupecki 19 487 18 71 29,4 336 38 33 82 167
szamotulski 31777 22 58 30,0 346 8 6,9 47 473
$redzki 20779 19 53 29,5 349 21 9,1 36 419
$remski 21279 16 41 27,5 348 17 6,0 41 242
turecki 27 605 8 65 29,0 337 42 1,7 100 126
waqgrowiecki 23 898 22 55 283 345 7 6,3 48 331
wolsztynski 17 559 23 71 30,0 309 2 48 59 221
wrzesifski 28 683 15 55 29,2 367 7 8,6 29 426
ztotowski 23 068 33 53 269 338 18 39 50 285

Uwaga: *budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; “liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 osob
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 01.12.2022; dane NSP 2021 na 29.11.2022

50 |



Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie wielkopolskim

GOSPOdet.WO Prognoza Zmiana liczby Przecietne
Ludno$¢ Gospodarstwa Ly ludnosci w Przyrost ludnosci na wynagrodzenie
osobowe (% . naturalny na .o
Powiaty (sl demen () gospodarstw V\Qeku ,20_35 1000 ludnosci . 100(,) : miesigczne _(br_utto) w
ogétem) (% ogotem) mieszkancow  sek.przedsiebiorstw
NSP 2021 NSP 2021 NSP 2021 2025P* 2021 2021 2021 Polska=100
GRODZKIE

Kalisz 95,9 36,6 56,8 15,3 -1,7 -12,1 5158 86
Konin 69,9 26,3 54,8 15,3 1,2 -15,3 5370 90
Leszno 61,8 22,1 51,6 15,8 -5,0 -10,4 5000 83
Poznan 546,9 221,3 62,4 14,7 -2,9 -5,0 6 663 111

ZIEMSKIE
chodzieski 46,1 13,5 40,0 17,2 -51 -8,1 5007 83
czarnkowsko-trzcianecki 85,1 247 38,5 17,4 -6,3 -8,7 5328 89
gnieznienski 142,6 445 43,1 16,5 -3,7 -4,9 5162 86
gostynski 74,5 20,4 333 17,5 -3,0 -5,8 5175 86
grodziski 51,7 13,6 30,1 18,1 -1,3 -3,5 4675 78
jarocinski 70,4 19,9 36,2 17,0 -4,0 -4,2 4721 79
kaliski 82,9 21,1 27,5 17,6 -3,1 -2,3 4554 76
kepinski 56,5 15,6 34,0 17,4 -1,9 -3,1 4245 71
kolski 83,3 24,7 39,7 16,9 -6,3 -9,4 5347 89
koninski 128,7 33,4 28,1 19,0 -2,0 0,6 4 457 74
koscianski 78,0 22,4 36,6 17,0 -3,5 -4,8 5127 85
krotoszynski 76,1 20,9 34,0 17,4 -2,7 -7,0 4286 71
leszczynski 58,5 15,6 28,8 18,0 0,1 10,1 5275 88
miedzychodzki 36,0 10,9 41,3 17,0 -2,6 -53 4 891 82
nowotomuyski 75,2 21,3 36,2 17,2 -2.4 -1,6 5215 87
obornicki 59,1 17,1 38,0 17,3 -2,3 -0,4 5236 87
ostrowski 159,7 473 39,1 16,8 -3,7 -3,6 4 945 82
ostrzeszowski 55,0 14,9 329 17,7 -3,0 -3,0 4937 82
pilski 132,7 42,6 4511 17,0 -5,2 -7, 5372 90
pleszewski 61,9 16,7 32,3 17,6 -3,3 -4,0 4922 82
poznanski 431,7 1291 373 16,4 2,5 16,1 5054 84
rawicki 59,4 17,4 38,5 17,4 -4,2 -7,0 4698 78
stupecki 58,0 16,2 358 17,4 -3,5 -4,2 4991 83
szamotulski 91,7 27,0 38,1 16,8 -2,6 -0,9 5727 95
$redzki 59,5 17,8 38,8 17,0 -0,3 4,1 5473 91
$remski 61,2 18,6 40,9 16,9 -2,8 -1,7 4936 82
turecki 82,0 239 37,7 17,3 -3,6 -5,4 4 404 73
wagrowiecki 69,2 20,4 38,2 17,6 -3,4 -2,1 4879 81
wolsztynski 56,9 15,4 31,8 17,9 -1,1 -0,8 4900 82
wrzesinski 78,2 24,3 41,2 16,8 -2,6 -2,5 5142 86
ztotowski 68,2 19,9 39,2 18,1 -3,0 -5,2 4302 72

Uwaga: * Prognoza GUS z 2016
Zrodto: Bank Danuch Lokalnuch GUS, stan na 24.11.2022; dane NSP 2021 na 30.11.2022
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

POMORSKIE - Gdansk, Trojmiasto, powiaty grodzkie i ziemskie
Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Gdansku (zt/m kw.)

3q 22
Segment rynku 3020 4920 1921 2921 3921 4921 1922 2q22 3q22

%,9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtérny

cena transakcyjna (CBN) 8420 8620 9300 9186 9348 9543 10184 10568 11125 53 19,0

cena ofertowa (PONT) 9574 9435 9426 9868 10000 10617 11333 11510 11345 -14 134
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakcyjna (CBN) 8686 9163 8945 9199 9483 10028 9534 9745 9656 -09 1,8

Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 6567 7180 7994 5677 6950 9597 6878 9619 9136 X X
Wyk.1 Ceny mieszkafi na rynku wtornym w Gdansku Wyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Gdansku
120009 zZt/m kw. 12000 1 2t/m kw.

11000 ~ 11000 A
10000 - 10000 -
9000 A 9000 -
8000 - 8000
7000 A 7000 -
6000 - 6000 A
5000 A 5000 -
4000 ~ 4000 -
3000 . trons?kcgjno $CBN) ofefrtowo (PONT) 3000 tr.onSOkCU.jnO (CBN)

3q08  3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22 308  3q10  3q12  3ql4  3q16  3q18  3q20 322

Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Gdansku (NBP) Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Gdarnisku (GUS)
A 600 - - 600
200 13907-100 s
180 500 - 499 - 500
423
400 A - 400
160 358
140 300 - - 300
120 200 - - 200
100 A - 100
100
0 = T T T 0
80 2002 2011 2021 2025P
60 - # ludnos$¢ (L)

307 3q083q093q103q113q123q133q143q153q163q17 3918319320 3q213¢22 ) ,
B mieszkania (L)

----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)
+ liczba mieszkan na 1000 osob (P)

*indeks dla Trojmiasta
Uwaga do Tab.1: liczba transakeji w 3q22: mieszkania rw - 29; mieszkania rp - 38; domy rw - 5.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Tab.1a Ceny transakcyjne i ofertowe w Trojmiescie (zt/m kw.)

3q 22
Segment rynku 3020 4920 1921 2921 3921 4921 1922 2922 3q22

%,9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 8280 8240 8763 8972 9425 9451 9519 10525 10190 -3,2 8,1
cena ofertowa (PONT) 9279 9251 9290 9690 10059 10713 11235 11431 11 361 -06 129
Mieszkania - rynek pierwotny
cena transakcyjna (CBN) 8957 9344 8955 9297 9635 11072 10463 10291 11153 84 158
Wuyk.5 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Tréjmiescie Wuyk.6 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w TrojmieScie
12 000 12 000
zt/m kw. /m kw.
10 000 10 000
8 000 8 000
6 000 6 000
4000 4 000
transakcyjna (CBN) ——ofertowa (PONT, transakcyjna (CBN
2 000 yina ( ) ( ) 2 000 yjna ( )
3q08 3q10 3q12 3q14 3q16 3q18 3q20 3q22 3q08 3q10 3q12 3q14 3q16 3q18 3920 3922

Wuyk.7 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Trojmiescie (NBP)  Wuyk.8 Ludnos¢ i mieszkania w Trojmiescie (GUS)

_ 900 - - 600
180 3q07=100 800 |tys.
160 700 | 497 - 500
428
140 600 367 400
500 -
- 300
120 400 ~
300 - - 200
100 200 |
100 4 - 100
80 04 ' ' ' 0
] 2002 2011 2021 2025P
3q073q083q093q103q113q123q133q143q153q163q173q183¢193203q213q22 u |udno$c (L)

----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny) m mieszkania (L)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny) « liczba mieszkati na 1000 0s5b (P)
iczba mieszkari na 0s0

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

Uwaga do Tab.1a: liczba transakcji w 3q22: mieszkania rw - 43; mieszkania rp - 48.

53]



Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Wyk.9 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Gdansku, Wuyk.10 Ceny ofertowe doméw wg powiatow
Gdyni i Sopocie (NBP, PONT) (PONT)
10000 Grodzkie (Gdynia,Stupsk,Sopot)
70 1 2/m kw. dfmiw. Pozostate ziemskie
65 - 900 4 . Pucki-ziemski
l eeee. Kartuski-ziemski
60 1 g0 . Gdariski-ziemski
> 1 7000 4 000 Z===-=- Wejherowski-ziemski
20 1 6000
45 -
10 - 5000
35 - 4000 -
30 1 3000 -
25 1 Sopot - 2000 4+
20 4 Naiwigkszych miast” (bez Warszawy) 3q16  3q17  3q18  3q19  3q20  3q21  3q22
3q15 3q16 3q17 3q18 3q19 3920 3q21 3q22P
Wuyk.11 Ceny transakcyjne domow wg powiatow (CBN) Wyk.12 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych

w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidual-
nego w budownictwie ogétem

zt/m kw.
Pozostate grodzkie 60 1 % 52
(Gdynia, Stupsk) 50 - “
6 500
Pozostate ziemskie Kartuski - ziemski 40 4
30 ~
Stupski - ziemski Pucki - ziemski 20 A 15
12
10 A 3 6
Wejherowski - ziemski Gdanski - ziemski 04
Starogardzki - ziemski domy jednorodzinne budown;tw\;\/?_anﬁ%vldualne
u Gdansk m grodzkie pozostate H ziemskie

==== 4q20 - 321* ———4q21- 3q22*
~budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami wg NSP 2011

Tab.2 Ceny transakcyjne domoéw (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2017 2018 2019 2020 2021 4921 - 3g22*

Gdanisk 4316 4101 4966 5275 6495 8036
gfj;;gﬂe grodzkie (Gdynia, 3684 4045 4905 499 5177 6603
Kartuski - ziemski 3735 3826 4858 5728 5647 5647
Pucki - ziemski 4371 4301 4817 6 880 6220 6220
Gdanski - ziemski 3974 4240 4799 5419 5217 5217
Starogardzki - ziemski 2559 3264 3500 4305 4879 4879
Wejherowski - ziemski 3662 3857 4574 5195 5049 5049
Stupski - ziemski 3101 3195 3474 3878 3848 3848
Pozostate ziemskie 3018 3226 3275 4521 3969 3969

Uwaga: Liczba transakcji dot. doméw w okresie 4921 - 3q22: Gdansk - 41; pozostate powiaty grodzkie - 34; powiaty ziemskie - 293.
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Bank Polski

Rynek Mieszkaniowy 4q22

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewo6dztwie pomorskim

. . . . % powierzchni
% mieszkan % mieszkan p

sprzed 1945 w domach
w zasobach  jednoro-

Przecietna pow. Nasycenie

Powiaty Mieszkania uzytkowa na

osobe

GRODZKIE
Gdansk
Gdynia
Stupsk
Sopot

ZIEMSKIE
bytowski
chojnicki
cztuchowski
gdanski
kartuski
koscierski
kwidzynski
leborski
malborski
nowodworski
pucki
stupski
starogardzki
sztumski
tczewski
wejherowski

NSP 2021

244 540
118 219

40779
19 391

24751
31592
18 817
45098
43 648
22 567
27 244
23787
22757
13 308
33173
35016
41833
13 269
39 875
78 006

ogbtem

NSP 2021

14
1
24
35

27
19
28
8
8
14
30
28
27
25
1
30
20
31
21
10

dzinnych*

NSP 2011

12
16
12
13

55
57
44
54
82
65
39
39
34
55
64
50
57
46
32
50

NSP 2021

29,9
29,8
27,7
36,8

26,6
27,9
26,7
31,9
32,5
28,4
24,3
29,1
253
323
37,8
29,4
27,4
24,4
24,6
28,5

objetej miejsco- Sre.dni?
mieszka- wymi planami nasilenie
niami**  zagospodarowania budownic-
przestrzennego (i
NSP 2021 2021 2h17-1h22
503 66 140
482 31 70
465 74 5.7
588 66 27
320 18 36
328 58
347 8 30
355 61 16
295 2 50
312 38 iy
335 9 29
370 13 py
368 2 37
389 4 75
370 21 13,2
363 15 60
332 iy 50
336 2 14
354 23 2
347 30 6.9

% budownic- Mieszkania

twa indywi- oddane do
dualnego uzytku
w ogétem ogo6tem
2h17-1h22 1-3q22

3 3679

6 796

4 330

7 28

61 277

56 464

65 111

30 1394

53 1158

65 326

54 197

60 245

39 267

45 340

38 1132

43 535

56 600

89 53

34 2175

35 1039

Uwaga: *budynki z 1., 2. 3. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; “liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 osob

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 01.12.2022; dane NSP 2021 na 29.11.2022

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewdodztwie pomorskim

Gospodarstwa
domowe 1-i 2-
osobowe (%
gospodarstw
ogotem)

Ludnos$é
(tys.)

Gospodarstwa

Powiaty domowe (tys.)

GRODZKIE
Gdansk
Gdynia
Stupsk
Sopot

ZIEMSKIE

bytowski
chojnicki
cztuchowski
gdanski
kartuski
koscierski
kwidzynski
leborski
malborski
nowodworski
pucki
stupski
starogardzki
sztumski
tczewski

wejherowski

NSP 2021

486,0
245,2
87,7
33,0

77,3
96,3
54,2
126,9
148,0
72,4
81,3
64,3
61,8
34,2
89,8
96,4
1259
39,5
112,5
224,6

NSP 2021

193,9
95,9
35,0
14,0

21,5
26,4
16,4
37,9
37,3
18,9
24,2
20,4
20,1

9,9
24,7
29,4
35,7
11,4
34,7
65,8

NSP 2021

59,9
58,5
58,6
65,0

36,7
36,4
421
39,1
29,8
34,9
40,9
44,6
47,3
39,4
35,6
41,8
38,4
40,4
43,5
40,0

Prognoza
ludnosci w
wieku 20-35
(% ogotem)

Przyrost
naturalny na
1000 ludnosci

2025pP*

14,9 -2,2
14,9 -5,0
14,8 -7,5
13,3 -10,0
18,0 -1,4
18,0 -0,3
17,2 -4,9
17,7 23
19,2 6,3
18,2 -0,8
17,7 -3,8
17,2 -2,6
17,3 -5,6
17,2 -4,8
17,9 0,3
17,0 -4,6
17,8 -2,4
17,5 -4,6
171 -3,7
17,9 0,9

Zmiana liczby
ludnosci na
1000
mieszkancow

2021

-0,4
-4,3
-10,5
-10,7

-5,4
1,2
-8,0
17,5
16,9
1,7
-5,1
-3,2
-8,0
-6,3

9,1
-0,7
-3,2

-11,5

-3,7
6,5

Przecietne

wynagrodzenie
miesieczne (brutto) w
sek.przedsiebiorstw

2021 Polska=100
7 084 118
6 299 105
5376 90
7 331 122
5374 90
4 805 80
5003 83
5 485 91
4 934 82
4 810 80
5205 87
5316 89
4874 81
5078 85
5206 87
5106 85
5636 94
4 985 83
5456 91
5 056 84

Uwaga: * Prognoza GUS z 2016

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 24.11.2022; dane NSP 2021 na 30.11.2022
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Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

[ ]

(&

Bank Polski

KUJAWSKO-POMORSKIE - Bydgoszcz, powiaty grodzkie i ziemskie
Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Bydgoszczy (zt/m kw.)

Segment rynku 3920 4920 1921 2921 3921 4921 1922 2922 3q22

3q 22

%,9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtérny

cena transakcyjna (CBN) 5822 5806 5917

cena ofertowa (PONT) 6102 6000 6066
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakcyjna (CBN) 6247 6900 6765

Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 3689 3869 4050

Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Bydgoszczy

8000

7000

6 000

5000

4000

3000

2000

/m kw.

ofertowa (PONT)

transakcyjna (CBN)

3g08  3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22

Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Bydgoszczy (NBP)

180
170
160
150
140
130
120
110
100

90

80

70

13q07=100

3q

073q083q093q103q113q123q133q143q153q163q17 391839193920 3q213q 22

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny)

----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtémy)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

5977 6134 6044 6074 6536 6777 37 105
6224 6364 6398 6721 6869 6892 0,3 83

6977 7022 7467 7516 7910 7573 -43 78

5171 4320 5882 4724 7259 5357 X X

Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Bydgoszczy

8000 -

7000 -

6000 -

5000 -

4000 -

3000 f

2000

z/m kw.

transakeyjna (CBN)

308 3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22

Wuyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Bydgoszczy (GUS)

400 -
350 ~
300 -
250 -
200 -
150 +
100 A
50 -

- 500

0 -

Uwaga do Tab.1: liczba transakeji w 3q22: mieszkania rw - 24; mieszkania rp - 16; domy rw - 3.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

(&

Bank Polski

Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Bydgoszczy Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatow

(NBP, PONT) (PONT)

60 1 6500 Grodzkie

55 | zt/m kw. zt/m kw. Pozostate ziemskie

----- Bydgoski-ziemski L--

50 1 sspo 4 0000000 ==== Torunski-ziemski 7.

s 4/ mmm Nakielski-ziemski /

40 1 4500 1 i

35 A

30 1 3500 1

25

20 A ]

1s — Bydgoszcz 2500

6 najwiekszych miast™ (bez Warszawy)
10 T L T L T L L T L T L T L L T L T L 1 1500 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T )

Wuyk.7 Ceny transakcyjne doméw wg powiatéw (CBN)

#/m kw.

Pozostate grodzkie

Pozostate ziemskie Bydgoski - ziemski

Inowroctawski -

. . Torunski - ziemski
ziemski

Swiecki - ziemski Znifiski - ziemski

-=== 420 - 3q21* 4921 - 322*

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2017 2018 2019
Bydgoszcz 3450 3462 4110
Pozostate grodzkie 3048 3265 3487
Bydgoski - ziemski 3481 4219 4592
Torunski - ziemski 3527 3643 3786
Zninski - ziemski 2795 3419 3230
Swiecki - ziemski 2259 2951 3545
Inowroctawski - ziemski 2 641 3312 3420
Pozostate ziemskie 2 447 2813 3055

Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
alnego w budownictwie og6tem

804 73
70 -

60 -
50 -
40 A
30 -
20
10 -
0_

domy jednorodzinne”

budownictwo indywidualne
2h17-1h22

HBydgoszcz 1 grodzkie pozostate H ziemskie

~budynki z 1.2.i 3. mieszkaniami wg NSP 2011

2020 oo
4342 5046 5307
3802 4105 4927
5144 4948 4948
4954 4519 4519
3810 3698 3698
4325 3684 3684
3275 3612 3612
3377 3407 3407

Uwaga: Liczba transakcji dot. doméw w okresie 4921 - 3q22: Bydgoszcz - 26; pozostate powiaty grodzkie - 19; powiaty ziemskie - 251.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie kujawsko-pomorskim

% powierzchni

: . Lo Srednie % budownic- Mieszkania
Przecietna pow. Nasycenie  objetej miejsco-

nasilenie twa indywi- oddane do

% mieszkan % mieszkan
sprzed 1945 w domach

Powiaty Mieszkania w zasobach  jednoro- uzytkowa na miesz.ljgc— wymi planami ’ budownic- dualnego ubythu
, . " osobe niami zagospodarowania , ;
ogotem dzinnych ST twa” w ogoétem ogotem
NSP 2021 NSP 2021 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2021 2021 2h17-1h22 2h17-1h22 1-3q22
GRODZKIE
Bydgoszcz 155698 16 15 26,9 461 39 41 6 1252
Grudziqdz 40 420 23 12 26,1 445 66 3,6 22 208
Torun 96 021 14 14 28,4 484 57 75 7 1390
Whtoctawek 46 862 1 16 25,5 448 37 2,2 17 427
ZIEMSKIE

aleksandrowski 20 347 12 65 30,7 375 3 4,0 61 217
brodnicki 27 406 18 61 28,3 350 1 6,0 47 289
bydgoski 40 733 14 68 334 332 5 89 79 1041
chetminski 16 635 30 47 247 332 9 24 94 97
golubsko-dobrzynski 14 586 20 62 26,2 331 4 29 80 106
grudziqdzki 12 660 24 67 21,5 322 12 4,0 87 175
inowroctawski 59 440 20 30 25,6 386 9 2,2 63 178
lipnowski 20 467 13 75 253 321 3 30 75 190
mogiledski 14 964 29 58 27,0 337 3 2,7 80 146
nakielski 27533 26 50 248 329 3 38 79 290
radziejowski 12 389 16 79 21,7 318 1 1,8 94 83
rypinski 14 355 11 60 26,4 342 " 40 59 157
sepolenski 12 445 27 57 24,6 314 10 3,6 Il 106
Swiecki 32799 27 55 26,5 341 6 33 70 424
torunski 35348 16 69 29,6 317 7 7,2 T 670
tucholski 15410 26 70 27,0 325 1 35 81 154
wqbrzeski 11544 32 52 259 349 19 2,4 72 7
wioctawski 27163 16 81 28,1 325 5 30 94 207
zninski 23100 24 52 26,2 337 13 43 67 218

Uwaga: *budynki z 1., 2.1 3. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 0s6b; ~liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 osob
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 01.12.2022; dane NSP 2021 na 29.11.2022

58 |



[ ]

Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie kujawsko-pomorskim

Gospodarst)/va Prognoza Zmiana liczby Przecietne
Ludno$¢ Gospodarstwa domowe - 2- ludnosci w Przyrost ludnoSci na wynagrodzenie
. (tys.) domowe (tys.) TRobee (% wieku 20-35 ey na 1000 miesieczne (brutto) w
Powiaty gosp(})dorstW (% ogotem) feolecnese] mieszkancow  sek.przedsiebiorstw
ogotem)
NSP 2021 NSP 2021 NSP 2021 2025P* 2021 2021 Polska=100
GRODZKIE
Bydgoszcz 337,7 129,8 57,3 15,2 -6,8 -14,6 5 848 98
Grudziqdz 90,9 34,1 55,7 15,2 -9,2 -10,8 4 825 80
Torun 198,3 77,2 58,2 15,8 -5,0 -8,5 5842 97
Wioctawek 104,7 40,1 57,1 15,0 -9,2 -15,0 5294 88
ZIEMSKIE

aleksandrowski 54,3 16,4 42,7 16,4 -7,4 -6,2 4 652 78
brodnicki 783 23,0 38,7 18,1 -1,8 -3,0 4 666 78
bydgoski 122,5 349 35,0 17,6 -2,3 13,7 5168 86
chetminski 50,2 14,7 40,8 17,6 -5,2 -7,9 4902 82
golubsko-dobrzynski 441 12,1 36,4 18,3 -4,7 -8,9 5272 88
grudziqdzki 39,3 10,9 35,8 18,1 -5,2 -1,9 5009 84
inowroctawski 154,2 51,8 47,5 16,1 -7,4 -10,5 4988 83
lipnowski 63,8 17,1 35,1 18,7 -4,9 -7,3 4 456 74
mogilenski 44,4 13,0 39,2 17,3 -5,9 -8,8 4704 78
nakielski 83,8 24,0 379 17,8 -3,4 -5,8 4 823 80
radziejowski 38,9 11,0 36,4 17,0 -7,3 -11,2 4 800 80
rypinski 42,0 12,4 40,3 17,1 -6,8 -9,4 4 669 78
sepolenski 39,6 11,1 36,9 17,3 -4,2 -4,6 4703 78
Swiecki 96,3 28,1 40,6 17,3 -5,0 -6,1 5211 87
torunski 11,7 30,2 32,5 18,1 -2,0 10,3 4738 79
tucholski 47,4 13,1 35,9 18,0 =31 -5,1 4 640 77
waqbrzeski 33,1 9,9 42,4 17,6 -6,2 -5,9 5092 85
wioctawski 83,5 22,9 35,4 17,5 =71 -6,7 4 808 80
zninski 68,6 20,0 39,0 17,1 -6,1 -4,1 4 601 77

Uwaga: * Prognoza GUS z 2016
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 24.11.2022; dane NSP 2021 na 30.11.2022
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Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu
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(&

Bank

Polski

ZACHODNIOPOMORSKIE - Szczecin, powiaty grodzkie i ziemskie
Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Szczecinie (zt/m kw.)

Segment rynku

Mieszkania - rynek wtérny

cena transakcyjna (CBN) 6729 6274 6441

cena ofertowa (PONT) 6898 6500 6500
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakcyjna (CBN) 7009 6832 7328

Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN)

5039 5218 4741

Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Szczecinie

10 000
9000
8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000

7A/m kw.

ofertowa (PONT)

transakcyjna (CBN)

3q08  3q10  3q12  3q14 3q16  3q18 3920  3q22

Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Szczecinie (NBP)

200 -

180

160

140

120

100

3q07=100

7 -

3q073q083q093q103q113q123q133q 1439153916317 391839193920 39213922

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny)

----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtomy)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

6 800
6818

7400

5853

3920 4920 1921 2921 3921 4921 1922 2922 3q22

3q

7158 7029 7770 8393 7604 -94
7232 7388 8023 8214 7998  -2,6

8525 8228 8680 9100 7945 -12,7

7073 4859 6031 5924 5757 X

22

%,9/q %,r/r

6,2
10,6

-6,8

Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Szczecinie

10 000
9000
8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000

A/m kw.

transakcyjna (CBN)

3q08  3q10

3q12  3q14  3q16  3q18  3q20

Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Szczecinie (GUS)

500 -

tys..
| 408 L
L%z II |

400

300

200

100

0

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 3q22: mieszkania rw - 16; mieszkania rp - 8; domy rw - 2.
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Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

(&

Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Szczecinie Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatow
(NBP, PONT) (PONT)
60 - 8000 - Grodzkie
zt/m kw. zt/m kw. Pozostate ziemskie
55 A 70004 00 ===-- Policki-ziemski R
----- Kotobrzeski-ziemski e
o4+ Gryficki-ziemski ,-"
45 | 6000 1 cee-. Goleniowski-ziemski_+*
40 A 5000 -
35 1 4000 -
30 -
25 ——Szczecin 3000 1
20 T T T T T T T T T ??a{wllelfs?g?hlnjlaftf lbelZ YVIGrISZ?V\fgl 2000 T T T T T T T T T
3q15 3q16 3q17 3q18 3q19 3q20 3q21 3q22P 3q16  3q17  3q18  3q19  3q20  3q21  3q22

Wuyk.7 Ceny transakcyjne domoéw wg powiatow (CBN)

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

A/mkw.

Pozostate grodzkie
(Koszalin)
500

Pozostate ziemskie Policki - ziemski

Koszalifski - ziemski

Stargardzki - ziemski

Goleniowski - ziemski

-—=- 4q20-3q21* 4q21 - 3q22*

Powiaty 2017 2018 2019
Szczecin 3900 4053 4678
Pozostate grodzkie (Koszalin) 2 900 3453 3714
Policki - ziemski 4253 4572 5360
Stargardzki - ziemski 3869 3620 4571
Goleniowski - ziemski 3701 3589 4245
Koszalifski - ziemski 3370 3566 4094
Pozostate ziemskie 2437 2877 3379

Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
alnego w budownictwie og6tem

45 -
40 1
35 -
30 -
25 -
20 -
15 -
10 -
5_
0_

%

40 4

B Szczecin

domy jednorodzinne”

budownictwo indywidualne
2h17-1h22

1 grodzkie pozostate Hziemskie

~budynkiz 1., 2. i 3. mieszkaniami wg NSP 2011

2020
5010

4252

6161
5056
4372
4326
3287

2021 4921 - 3q22*
5748 6333
4367 4944
6351 6351
4 650 4 650
4740 4740
4258 4258
3501 3501

Uwaga: Liczba transakcji dot. domoéw w okresie 4921 - 3q22: Szczecin - 26; pozostate powiaty grodzkie - 12; powiaty ziemskie - 206.
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Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu
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Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie zachodniopomorskim

% mieszkan

% mieszkan
sprzed 1945 w domach

Powiaty Mieszkania X uzytkowa na
w zasobach  jednor
ogotem dzinnych* osobe
NSP 2021 NSP 2021 NSP 2011 NSP 2021
GRODZKIE
Koszalin 47 943 12 16 28,6
Szczecin 188 412 22 13 29,4
Swinoujscie 22379 11 12 32,7
ZIEMSKIE
biatogardzki 17 269 38 37 26,5
choszczenski 17110 35 45 26,6
drawski 20 519 34 42 26,7
goleniowski 29 753 27 45 28,5
gryficki 21816 37 44 28,7
gryfinski 28 340 32 44 26,6
kamienski 22 904 27 44 36,9
kotobrzeski 39 030 16 27 36,5
koszalinski 24 968 29 57 33,7
tobeski 12979 40 44 26,1
mysliborski 23292 33 42 26,5
policki 30 496 14 35 32,6
pyrzycki 13186 33 48 25,7
stawienski 19 858 39 55 29,7
stargardzki 45 442 25 32 26,7
szczecinecki 29 381 32 31 26,7
Swidwinski 16 851 39 37 26,5
watecki 19 548 31 37 27,3

Przecietna pow. Nasycenie

% powierzchni
objetej miejsco-

mieszka- wymi planami
niami**  zagospodarowania
przestrzennego
NSP 2021 2021

453 43
476 60
557 48
379 21
375 2
375 26
363 5
377

360

508 8
502 35
376 20
377 5
365 10
367 43
353 9
366 7
381 9
395 58
379 18
383 4

Srednie
nasilenie
budownic-
twa”

2h17-1h22

4.8
6,9
79

2,4
17
19
41
15
23

13,0

14,4
88
14
26
8,2
2,5
48
38
33
12
28

% budownic- Mieszkania

twa indywi- oddane do
dualnego uzytku
w ogo6tem ogo6tem
2h17-1h22 1-3q22

16 353

5 1806

12 291

61 65

74 60

80 67

80 223

76 51

I 140

16 900

13 868

53 294

70 31

65 128

38 819

73 83

44 156

30 556

39 125

77 33

54 119

Uwaga: *budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; “liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 os6b

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 01.12.2022; dane NSP 2021 na 29.11.2022

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewodztwie zachodniopomorskim

Gospodarstwa
Ludno$s¢ Gospodarstwa Slemens =12
X (tys.) domowe (tys.) ST (€
Powiaty gospodarstw
ogotem)
NSP 2021 NSP 2021 NSP 2021
GRODZKIE
Koszalin 105,9 41,5 57,6
Szczecin 396,2 156,1 58,6
Swinoujscie 40,2 15,9 58,5
ZIEMSKIE

biatogardzki 45,6 15,0 47,3
choszczenski 45,6 14,7 44,9
drawski 54,8 18,0 46,1
goleniowski 82,0 25,9 44,0
gryficki 57,8 18,1 44,8
gryfinski 78,8 24,6 43,9
kamienski 45,1 14,7 48,3
kotobrzeski 77,7 27,0 51,1
koszalinski 66,4 19,6 39,3
tobeski 34,5 11,3 46,9
mysliborski 63,8 20,2 44,6
policki 83,0 26,9 42,4
pyrzycki 37,4 11,5 42,6
stawienski 54,2 16,1 41,6
stargardzki 1191 39,7 46,6
szczecinecki 74,3 25,3 50,2
Swidwinski 44,4 14,6 47,3
watecki 51,0 16,8 46,4

Prognoza
ludnosci w
wieku 20-35
(% ogotem)

Przyrost
naturalny na
1000 ludnosci

2025P*

2021

15,2 -5,6
15,1 -6,7
14,3 -9,1
17,0 -7,7
17,1 -5,7
16,5 -6,9
17,2 -4,1
16,5 -6,9
16,9 -5,6
15,7 -8,0
16,1 -7,8
17,5 -5,3
16,4 -7,4
16,6 -79
16,7 -0,2
16,7 -6,8
17,4 -6,7
16,4 -4,8
16,9 -6,6
16,4 -7,4
17,1 -6,6

Zmiana liczby
ludnosci na
1000
mieszkancow

2021

-11,7
-6,9
-11,8

-10,9
-10,8
-8,9
-3,4
-10,5
-8,0
-8,4
-6,0
-0,8
-13,4
-9,9
15,3
-10,1
-10,6
-0,6
-9,4
-11,4
-8,3

Przecietne
wynagrodzenie
miesieczne (brutto) w
sek.przedsiebiorstw

2021 Polska=100

5 496 92
6 245 104
5564 93
5 147 86
4 981 83
4 789 80
5 440 91
4745 79
5298 88
4 624 7
5 001 83
5100 85
4 962 83
4 927 82
5 844 97
5265 88
4748 79
5126 85
5 256 88
4 705 78
5225 87

Uwaga: * Prognoza GUS z 2016

Zro6dto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 24.11.2022; dane NSP 2021 na 30.11.2022

62|



[ ]

Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

LUBELSKIE - Lublin, powiaty grodzkie i ziemskie
Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Lublinie (zt/m kw.)

3q22
Segment rynku 3920 4920 1921 2921 3921 4921 1q22

%,9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtérny

cena transakcyjna (CBN) 6241 6402 6754 6989 7355 7740 7416 7975 7549 -53 2,6

cena ofertowa (PONT) 6714 6824 7000 7424 7714 7960 8364 8347 8333 -0.2 8,0
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakcyjna (CBN) 6470 6899 6999 7446 7991 8031 8599 8945 8540 -45 6,9

Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 3950 4723 4271 3350 5494 5174 4874 4846 5507 X X
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Lublinie Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Lublinie
9000 - 9000 -

#/m kw. /m kw.
8000 - 8000 -
7000 A 7000 -
6000 - 6000 -
5000 - 5000 -
4000 A 4000 -
3000 A 3000 -
transakcyjna (CBN ofertowa (PONT transakcyjna (CBN)
2000 T T J ( ) T T ( ) T 2000 T T T l.“ . . .
3q08  3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22 3q08  3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22
Wuyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Lublinie (NBP) Wyk.4 Ludnos$¢ i mieszkania w Lublinie (GUS)
200 13407=100 :22 1 ts. & 6 [ 500
180 401 - 400
300 1 354
160 250 1 - 300
200 -
120 100 4 - 100
100 01
0 h T T T 0
J 2002 2011 2021 2025P
3q073q083q0939103q113q1239133q143q1539163q173q183q193q203q213q22 ®|udnosé (|_)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny) m mieszkania (1)

----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtomy)
+ liczba mieszkan na 1000 0sob (P)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 3q22: mieszkania rw - 25; mieszkania rp - 16; domy rw - 2.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

(&

Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Lublinie Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(NBP, PONT) (PONT)
60 6500 1 Grodzkie
z/m kw. 7/m kw. Pozostate ziemskie ,
54 /S eeee Putawski-ziemski 1,0
5500 4 2000000000000 === Lubelski-ziemski o
504 T eeee Swidnicki-ziemski A
451 4500
40 A
35 3500 -
30 A
: 2500 +
25 Lublin
6 najwiekszych miast* (bez Warszawy)
) e e e e e e e e N B LI B m e e s e e e R L 15 +—-+r—1+—7—7 " "—T"TT"r—T"T—TT—TT"
3915 3q16 3q17 3q18 3q19 3920 3q21 3q22P 3q16  3q17  3q18  3q19  3q20  3q21  3q22

Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatéw (CBN)

z/m kw.

Pozostate ziemskie

Bialski - ziemski

Pozostate grodzkie
5500
4500

teczynski - ziemski

----- 4q20 - 3q21*

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2017
Lublin 3590
Pozostate grodzkie 2496
Swidnicki - ziemski 3200
Lubelski - ziemski 3789
teczynski - ziemski 3322
Bialski - ziemski 2 603
Pozostate ziemskie 2361

2018
3957
2392
3830
4035
3054
1942
2345

Swidnicki - ziemski

Lubelski - ziemski

— 4q21 - 3q22*

2019
4425
2593
3909
4 409
2943
3226
2753

Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
alnego w budownictwie ogétem

90 -
80 -
70 A
60 -
50 A
40 -
30 A
20 A
10 A
0 -

%

domy jednorodzinne”

H Lublin

u grodzkie pozostate

budownictwo indywidualne
2h17-1h22

m ziemskie

~budynkiz 1., 2. i 3. mieszkaniami wg NSP 2011

2020
3919
3154
5974
5169
4889
3138
3060

2021
4945
3057
5918
4936
4872
3141
3086

5557
2932
5918
4936
4872
3141
3086

Uwaga: Liczba transakcji dot. doméw w okresie 4921 - 3q22: Lublin - 21; pozostate powiaty grodzkie - 13; powiaty ziemskie - 175.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie lubelskim

% powierzchni
Przecietna pow. Nasycenie  objetej miejsco-
uzytkowa na  mieszka- wymi planami

Srednie % budownic- Mieszkania
nasilenie twa indywi- oddane do

% mieszkan % mieszkan
sprzed 1945 w domach

Powiaty Mieszkania

w zas’obuch je'dnoro—* osobe nlami**  zagospodarowania budownic- dualr}ego ui;{;tku

ogotem dzinnych przestrzennego twa” w ogétem ogotem

NSP 2021 NSP 2021  NSP 2011 NSP 2021 NSP 2021 2021 2h17-1h22  2h17-1h22 1-3q22

GRODZKIE
Biata Podlaska 24 007 6 38 30,1 433 64 7,0 13 308
Chetm 25835 10 24 21,6 434 100 2,2 37 107
Lublin 162 062 8 15 29,2 484 54 83 6 1595
Zamos¢ 24 870 6 25 279 413 100 2,7 34 389
ZIEMSKIE

bialski 38991 11 83 32,1 365 23 3,6 70 347
bitgorajski 32086 5 80 29,6 326 66 29 68 182
chetmski 27 664 11 86 29,6 367 72 2,7 100 195
hrubieszowski 22 487 8 68 29,6 378 60 1,0 85 38
janowski 13 395 6 86 289 304 40 15 84 70
krasnostawski 23792 10 77 31,9 390 53 1,7 94 105
krasnicki 31735 7 65 288 345 73 1,6 87 126
lubartowski 30954 7 79 31,0 361 52 33 82 231
lubelski 53 402 6 90 34,2 330 75 6,4 79 930
teczynski 19 480 5 59 29,0 346 100 37 87 193
tukowski 34703 7 76 29,6 338 41 31 77 360
opolski 20 668 8 72 29,2 361 87 2,0 98 101
parczewski 12 860 9 73 31,1 385 63 2,6 68 78
putawski 43769 5 52 30,4 399 84 37 51 327
radzynski 19 630 8 80 30,7 348 65 32 59 232
rycki 19 846 9 68 30,3 374 95 2,3 84 141
Swidnicki 27535 5 45 28,6 390 61 39 53 350
tomaszowski 27 891 4 79 30,9 350 59 13 72 136
wiodawski 14180 11 64 30,7 388 2 2,5 89 64
zamojski 35971 8 93 32,8 350 53 2,5 99 224

Uwaga: *budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami; **liczba mieszkari na 1000 osob; *liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 0s6b
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 01.12.2022; dane NSP 2021 na 29.11.2022
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Rynek Mieszkaniowy 4q22

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

[ ]

(&

Bank Polski

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie lubelskim

Gospodarstwa
Ludno$¢ Gospodarstwa domowe 1-i 2-
Powi (tys.) domowe (tys.) @b &
owiaty gospodarstw
ogo6tem)
NSP 2021 NSP 2021 NSP 2021
GRODZKIE

Biata Podlaska 55,4 19,5 50,8
Chetm 59,5 22,1 54,3
Lublin 334,7 127,8 57,3
Zamos¢é 60,1 21,4 50,9

ZIEMSKIE
bialski 106,8 31,3 39,9
bitgorajski 98,5 26,6 33,5
chetmski 75,3 22,6 40,7
hrubieszowski 59,4 18,8 44,7
janowski 44,0 11,5 32,2
krasnostawski 61,0 19,0 44,2
krasnicki 91,9 26,6 39,5
lubartowski 85,8 24,8 37,9
lubelski 161,6 44,0 32,7
teczynski 56,4 16,7 38,3
tukowski 102,6 28,5 36,8
opolski 57,2 16,8 39,9
parczewski 33,4 10,2 43,1
putawski 109,6 36,0 47,8
radzynski 56,4 16,4 39,6
rycki 53,0 16,4 43,9
Swidnicki 70,6 23,3 46,8
tomaszowski 79,6 23,5 40,4
wiltodawski 36,5 11,7 47,0
zamojski 102,9 29,0 36,9

Prognoza
ludnosci w
wieku 20-35
(% ogotem)

Przyrost
naturalny na
1000 ludnosci

2025P* 2021
16,0 -3,5
14,9 -7,6
15,1 -4,4
15,9 -6,4
18,4 -7,2
17,7 -7,2
17,6 -7,6
16,8 -11,6
18,0 -7,6
16,5 -12,2
17,0 -8,5
17,4 -7,8
17,9 -3,6
17,8 -3,9
18,4 -2,5
17,0 -8,5
16,8 -10,5
16,6 -8,4
18,0 -6,8
17,4 -6,1
15,7 -6,7
17,3 -8,3
16,4 -9,6
18,2 -9,1

Zmiana liczby
ludnosci na
1000
mieszkancow

2021

-7,8
-14,8
-6,6
-12,2

7.7
-10,7
-8,1
-16,8
-11,7
-15,4
-12,1
-9,3
42
-5,1
-6,6
-11,3
-16,4
-10,9
-12,3
-12,2
-9,1
-13,6
-13,3
-9,8

Przecietne
wynagrodzenie
miesieczne (brutto) w

sek.przedsiebiorstw

2021 Polska=100
4 985 83
4 946 82
5834 97
5 406 90
4 594 77
4781 80
4 637 77
5020 84
5062 84
4 843 81
4 683 78
4 825 80
4 616 77
7166 119
4 562 76
4 547 76
4 882 81
5 680 95
4776 80
4786 80
5538 92
4 557 76
4724 79
4374 73

Uwaga: * Prognoza GUS z 2016

Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 24.11.2022; dane NSP 2021 na 30.11.2022
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Rynek Mieszkaniowy 4q22

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

[ ]

(&

Bank Polski

PODLASKIE - Biatystok, powiaty grodzkie i ziemskie

Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Biatymstoku (zt/m kw.)

Segment rynku

3020 4920 1921 2921 321 4921 1q22

3q 22

2922 3q22 el ol

Mieszkania - rynek wtérny
cena transakcyjna (CBN)
cena ofertowa (PONT)

Mieszkania - rynek pierwotny
cena transakcyjna (CBN)

6009 5901 6080
6250 6259 6583

5871 5793 6197

Domy jednorodzinne - rynek wtoérny

cena transakcyjna (CBN) 5135 4788 4588

Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Biatymstoku

9000 -
/m kw.
8000 A
7000 -
6000 -
5000 -
4000 A

3000 f

transakcyjna (CBN) ofertowa (PONT)

3916

2000

3q08 3910  3q12  3q14 3q18 3920  3q22

Wuyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Biatymstoku (NBP)

190 -
180 -
170 A
160 -
150 -
140 A
130 H
120 A
110 A
100 -~
90 4 * Vs

80 i \‘_~~_'/

3q07=100

,-,~~’

3q073q083q0939103q113q123q133q143q153q163q173q183q193q203q213q22

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny)
indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)
----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtomy)

6062 6379 6781 7133 8325 8708 46 365
6833 6898 7455 8313 8444 8206 -28 190
6700 6650 7624 7936 7901 7794 -4 17,2
2770 4713 5566 5924 5311 X X

Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Biatymstoku

9000 -
A/m kw.
8000 -
7000 -
6000 -
5000 -
4000 A

3000 -

transakcyjna (CBN)

2000

3q08  3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22

Wyk.4 Ludnos$¢ i mieszkania w Biatymstoku (GUS)

350 -
300 -

tys..
404
250 A 364
200
150 -
100 A
50 -
0 - T T

2002 2011
= udnos¢ (L)

- 500
- 450
- 400
- 350

@ 66
- 300
- 250

T 0

- 200

- 100

- 50
2021 2025pP

m mieszkania (L)

+ liczba mieszkan na 1000 os6b (P)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 3q22: mieszkania rw - 17; mieszkania rp - 11; domy rw - 1.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Biatymstoku Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(NBP, PONT) (PONT)
0 4/mk 6500 Grodzkie
55 | z W zt/m kw. Pozostate ziemskie ,
----- Augustowski-ziemski ’
50 - 5504  —eee Biatostocki-ziemski I~
Suwalski-ziemski
45 -
40 - 4500 -
35 1
30 1 3500 -
25 1
1 2500 A
20 — Biatystok
159 6 najwiekszych miast™ (bez Warszawy)
10+ T 7T T T T T T T T T T T T 1500"""""""""""'ll
3915 3q16 3q17 3q18 3q19 3q20 3q21 3q22P 3916 3q17  3q18  3q19  3q20 3921  3q22
Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatéw (CBN) Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych

w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-

A/mkw. alnego w budownictwie ogétem

72

Pozostate grodzkie -
4500 80 % 68

70

60

Biatostocki - 50 -
ziemski 40 -
30

20 A

10

0

Pozostate ziemskie

Sokolski - ziemski Hajnowski - ziemski domy jednorodzinne” budownictwo indywidualne

2h17-1h22

H Biatystok u grodzkie pozostate H ziemskie
----- 4920 - 3q21*

4q21 - 3q22*
~budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami wg NSP 2011

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2017 I L 2020 2021
Biatystok 3384 3281 3412 3741 4203 4732
Pozostate grodzkie 2343 21785 2622 3073 3565 3790
Bitostocki - ziemski 3282 3455 3857 4645 4376 4376
Hajnowski - ziemski 1918 2228 2250 5610 3279 3279
Sokolski - ziemski 2592 2592 2602 2854 3218 3278
Pozostate ziemskie 2465 2835 2 682 3712 3344 3344

Uwaga: Liczba transakcji dot. doméw w okresie 4921 - 3q22: Biatystok - 30; pozostate powiaty grodzkie - 10; powiaty ziemskie - 140.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie podlaskim

% powierzchni
Przecietna pow. Nasycenie  objetej miejsco-
uzytkowa na  mieszka- wymi planami

Srednie % budownic- Mieszkania
nasilenie twa indywi- oddane do

% mieszkan % mieszkan
sprzed 1945 w domach

Powiaty Mieszkania

w zas’obach je}dnoro—* asobe aiami*® " zagospodarowanio budownic- dualrlego uig';tku

ogotem dzinnych przestrzennego twa” w ogotem ogotem

NSP 2021 NSP 2021 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2021 2021 2h17-1h22 2h17-1h22 1-3q22

GRODZKIE
Biatystok 137 350 3 16 28,9 467 55 8,5 7 1503
tomza 24 628 2 20 27,0 405 27 51 14 191
Suwatki 27499 6 19 25,7 397 76 72 10 428
ZIEMSKIE

augustowski 20117 9 60 29,9 361 26 3,7 63 205
biatostocki 57 804 1 73 35,0 375 12 8,5 59 1293
bielski 23613 8 69 36,5 450 21 2,8 81 206
grajewski 15 665 10 57 26,9 344 9 2,3 44 36
hajnowski 21662 12 68 39,1 536 3 2,5 85 54
kolnenski 10 833 10 72 26,7 298 4 2,8 63 85
tomzynski 15220 6 95 324 305 5 37 91 139
moniecki 13372 7 79 31,6 347 52 2,6 64 38
sejnenski 7015 10 76 34,0 366 28 32 80 64
siemiatycki 17 495 9 7 36,1 415 39 19 75 41
sokolski 24 455 15 75 31,9 385 4 21 86 82
suwalski 11451 8 86 333 327 9 39 100 108
wysokomazowiecki 17978 8 83 33,7 328 12 3,0 72 101
zambrowski 14773 7 48 29,5 351 2 3,0 54 103

Uwaga: *budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; “liczba mieszka oddanych do uzytku na 1000 osob
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 01.12.2022; dane NSP 2021 na 29.11.2022

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie podlaskim

Gospodarstwa . . .
. Prognoza Zmiana liczby Przecietne
» domowe 1-i 2- . Przyrost o .
Ludno$¢ Gospodarstwa ludnosci w ludnosci na wynagrodzenie
osobowe (% . naturalny na .o
. (tys.) domowe (tys.) wieku 20-35 L . 1000 miesieczne (brutto) w
Powiaty gospodarstw 3 1000 ludnosci . s e
) (% ogotem) mieszkancow  sek.przedsiebiorstw
ogotem)
NSP 2021 NSP 2021 NSP 2021 2025P* 2021 2021 2021 Polska=100
GRODZKIE
Biatystok 294,2 111,7 55,1 15,6 -1,9 -4,3 5651 94
tomza 60,8 21,0 49,0 16,5 -3,3 -8,9 5352 89
Suwatki 69,2 23,8 48,3 17,2 -1,6 -6,2 4 967 83
ZIEMSKIE
augustowski 55,8 16,6 41,0 17,6 -7,5 -11,0 5453 91
biatostocki 154,3 46,0 38,9 171 -4,5 7,8 4979 83
bielski 52,4 17,6 48,9 16,0 -11,8 -16,0 6293 105
grajewski 45,5 13,1 389 17,5 -5,8 -9,8 5526 92
hajnowski 40,4 15,4 57,8 14,2 -16,0 -15,7 5821 97
kolnenski 36,4 9,3 32,3 18,7 -4,4 -9,5 4 826 80
tomzynski 50,0 12,7 29,9 18,5 -5,4 -3,6 5432 91
moniecki 38,5 10,4 37,5 17,7 -9,2 -13,0 4979 83
sejnenski 19,2 5,7 40,4 17,6 -10,7 -14,0 4 537 76
siemiatycki 42,2 13,0 45,4 17,3 -11,7 -15,8 4 834 81
sokolski 63,4 19,4 43,3 16,7 -11,1 -14,9 4968 83
suwalski 35,0 9,3 34,4 19,4 -5,7 -7,0 4724 79
wysokomazowiecki 54,9 14,7 35,4 17,7 -7,4 -12,5 5395 90
zambrowski 42,1 12,5 40,8 17,5 -4,8 -8,5 5085 85

Uwaga: * Prognoza GUS z 2016
Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 24.11.2022; dane NSP 2021 na 30.11.2022
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

SLASKIE - Katowice, powiaty grodzkie i ziemskie
Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Katowicach (zt/m kw.)

3q 22
Segment rynku 3020 4920 1921 2921 3921 4921 1922 2q22 3q22

%,9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtérny

cena transakcyjna (CBN) 5295 4802 5251 5755 6463 6239 6294 6311 6595 45 2,0

cena ofertowa (PONT) 6210 6069 6032 6306 6667 6805 6818 6857 6853 -0 2,8
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakcyjna (CBN) 6917 6711 7272 8304 8353 8814 8540 8666 8745 0,9 4,7

Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 4814 4685 4932 5239 5306 5118 6463 4756 4769 X X
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Katowicach Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Katowicach
9000 - 9000 -

#/m kw. z/m kw.
8000 - 8000 -
7000 - 7000 -
6000 - 6000 -
5000 - 5000 -
4000 H 4000 -
3000 A 3000 -
transakecyjna (CBN ofertowa (PONT ——transakcyjna (CBN
2000 - - J ( ) - - ( ) - 2000 T T T QJ ( ) . .
3q08  3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22 3q08  3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22

Wuyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Katowicach (NBP)  Wyk.4 Ludnos$¢ i mieszkania w Katowicach (GUS)

- 350 1 - 600
128 3q07=100 tys.
150 1 300 @ 5u 00
] 1 446
140 - 250 405 L 400
] 200
130 L 300
120 - 150 A
110 - 100 - 200
100 ——
50 - - 100
90 - \ J .
80 - ‘ 0 - ; ; ; 0
A 2002 2011 2021 2025P
3q073q083q093q103q113q123q133q143q153q163q173q183q1939203q213q22 u ludno$é (L)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny) ® mieszkania (1)

----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtomy) « liczba mieszkati na 1000 056 ()
iczba miesz

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtérny)

Uwaga do Tab.1: liczba transakeji w 3q22: mieszkania rw - 16; mieszkania rp - 12; domy rw - 4.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Katowicach Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatow
(N8P, PONT) (PONT)
60 1 Ym k 6500 - Grodzkie
zb/m kw. zt/m kw. Pozostate ziemskie
554 /| acaa. Bielski-ziemski
500 4 0 Tm===- Tarnogorski-ziemski
504 L aaaae Mikotowski-ziemski M0
4 -«
451 4500 -
40 1
35 | 3500 A
30 A
25 | Katowice 2500 1
6 najwiekszych miast* (bez Warszawy)
O o e e e o e s e S B R S S N B e e e e e 15500 +—4+—7—F—TTTT—TT T
3915 3q16  3q17 3918 3q19 3920 3921 3q22P 3q16 3917 3918  3q19  3q20  3g21  3q22
Wuyk.7 Ceny transakcyjne domoéw wg powiatow (CBN) Wuyk.8 Udziat mieszkah w domach jednorodzinnych

w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-

alnego w budownictwie og6tem
7/m kw. .
Pozostate grodzkie

90 - 81
80 { %

70 65

60 -
50 -
40 A 35
30 -
20 1 11

10 4
0 4

4500

Pozostate ziemskie Bielski - ziemski

Zywiecki - ziemski Mikotowski - ziemski

Tarnogorski - ziemski Bedzinski - ziemski

domy jednorodzinne” budownictwo indywidualne
2h17-1h22

Gliwicki - ziemski

B Katowice  grodzkie pozostate B ziemskie

==== 420 - 3q21* 4921 - 3g22*

~budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami wg NSP 2011

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 4921 - 3922*

Katowice 3618 3491 3937 4394 4916 5509
Pozostate grodzkie 2869 3136 3356 3686 4126 4375
Bielski - ziemski 3273 3574 3811 4 446 5019 5019
Mikotowski - ziemski 3228 3628 4177 4904 4 497 4 497
Bedzifski - ziemski 2916 3920 3888 4392 4290 4290
Gliwicki - ziemski 3388 3543 3750 3540 3776 3776
Tarnogorski - ziemski 3376 3369 3597 4400 3736 3736
Zywiecki - ziemski 2361 3094 3438 3765 3938 3938
Pozostate ziemskie 2406 2674 2952 3405 3256 3256

Uwaga: Liczba transakcji dot. doméw w okresie 4921 - 3q22: Katowice - 40; pozostate powiaty grodzkie - 315; powiaty ziemskie - 497.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie $lgskim

% powierzchni
Przecietna pow. Nasycenie  objetej miejsco-
uzytkowa na  mieszka- wymi planami

Srednie % budownic- Mieszkania
nasilenie twa indywi- oddane do

% mieszkan % mieszkan
sprzed 1945 w domach

Powiaty Mieszkania

w zas’obach je}dnoro—* asobe niami**  zagospodarowania budownic- dualrlego uigtku

ogotem dzinnych przestrzennego twa” w ogétem ogotem

NSP 2021 NSP 2021 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2021 2021 2h17-1h22 2h17-1h22 1-3q22

GRODZKIE
Bielsko-Biata 74 699 16 31 30,9 442 40 4,4 28 772
Bytom 74146 36 6 26,8 484 47 0,9 41 135
Chorzow 53 884 38 4 21,2 517 100 3,0 10 196
Czestochowa 99 867 13 22 30,1 469 26 31 38 843
Dgbrowa Gornicza 51182 9 23 27,4 438 51 3,0 49 259
Gliwice 81175 32 15 29,2 466 92 48 14 834
Jastrzebie-Zdroj 32693 2 20 27,1 384 100 1,6 82 91
Jaworzno 36293 1 37 28,0 408 68 33 49 249
Katowice 152 564 23 1 31,8 534 28 6,9 4 1364
Mystowice 30021 20 27 289 414 38 4,1 43 118
Piekary Slgskie 22706 21 23 26,4 428 98 1,6 41 40
Ruda Slgska 60 661 23 11 258 453 100 18 76 209
Rybnik 51732 13 41 29,2 387 100 3,4 51 437
Siemianowice Slgskie 31393 26 7 26,5 485 100 29 13 98
Sosnowiec 93 323 16 1 26,9 482 49 2,4 24 574
Swietochtowice 22 862 37 5 25,6 492 91 2,4 8 134
Tychy 52 472 2 14 27,2 420 33 45 30 302
Zabrze 71052 39 " 25,5 449 32 1,7 40 265
Zory 22 369 3 28 213 362 100 69 49 356
ZIEMSKIE

bedzinski 62 592 18 41 31,2 425 62 29 72 480
bielski 54135 14 82 30,8 327 87 3,6 88 564
bierunsko-ledzinski 18 856 13 69 30,5 317 41 38 90 184
cieszynski 64 517 14 67 33,6 365 92 3,7 74 520
czestochowski 47 334 8 88 33,5 355 76 4,0 97 480
gliwicki 40433 20 45 28,9 356 93 38 78 412
ktobucki 27267 7 90 32,3 328 58 2,7 93 242
lubliniecki 25 346 18 71 31,2 335 33 32 79 233
mikotowski 36 160 14 56 32,0 364 74 58 68 501
myszkowski 26 250 7 74 334 380 90 2,6 89 139
pszczynski 34129 10 68 31,3 307 63 42 79 342
raciborski 36729 24 49 31,2 361 66 1,7 72 154
rybnicki 24 548 15 72 28,6 319 100 33 95 202
tarnogorski 51132 20 53 31,5 368 75 57 67 722
wodzistawski 50032 13 60 30,5 317 41 2,5 88 325
zawiercianski 48130 12 58 29,8 328 82 2,2 94 209
2ywiecki 53025 15 86 31,8 353 97 39 93 592

Uwaga: *budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; Miczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 0sob
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 01.12.2022; dane NSP 2021 na 29.11.2022
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Rynek Mieszkaniowy 4q22

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

(&

Bank Polski

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie $lgskim

Gospodarstwa
Ludno$¢ Gospodarstwa domowe 1-i 2-
osobowe (%
Powiaty (tys.)  domowe (tys.) Y
ogotem)
NSP 2021 NSP 2021 NSP 2021
GRODZKIE
Bielsko-Biata 169,1 60,2 53,0
Bytom 153,3 62,5 60,6
Chorzow 104,2 445 63,6
Czestochowa 2131 82,2 57,2
Dgbrowa Gornicza 116,9 443 551
Gliwice 174,0 69,4 59,1
Jastrzebie-Zdrdj 85,1 30,2 50,7
Jaworzno 89,0 31,2 49,0
Katowice 285,7 1211 63,7
Mystowice 72,6 26,0 51,5
Piekary Slgskie 53,0 19,8 55,6
Ruda Slgska 133,8 52,4 56,9
Rybnik 133,8 43,0 44,7
Siemianowice Slgskie 64,7 27,1 62,4
Sosnowiec 193,7 80,2 61,3
Swigtochtowice 46,5 19,4 61,3
Tychy 124,9 47,0 543
Zabrze 158,3 60,8 56,6
Zory 61,8 20,1 43,8
ZIEMSKIE

bedzinski 1473 52,8 51,1
bielski 165,6 445 324
bierunsko-ledzinski 59,4 16,4 31,7
cieszynski 176,7 58,6 39,0
czestochowski 133,2 44,8 35,7
gliwicki 113,7 66,0 43,2
ktobucki 83,2 24,8 325
lubliniecki 75,7 49,1 35,5
mikotowski 99,4 73,6 40,2
myszkowski 69,1 22,9 42,7
pszczynski 111,0 43,0 32,5
raciborski 101,6 25,4 441
rybnicki 76,9 24,8 31,6
tarnogorski 13911 94,2 429
wodzistawski 152,6 454 38,1
zawiercianski 114,7 38,2 47,6
zywiecki 150,3 39,9 333

Prognoza
ludnosci w
wieku 20-35
(% ogotem)

2025P*

14,6
15,2
15,8
14,5
13,5
15,1
16,4
14,8
14,4
149
149
15,5
15,3
14,8
135
15,1
14,1
154
15,0

141
16,8
16,5
16,3
16,7
15,7
16,9
16,5
16,0
151
16,6
159
16,4
15,6
159
14,8
17,4

Przyrost
naturalny na
1000 ludnosci

2021

54
9,1
9,0

-10,1
9.8
7,0
-8,6
92
-8,2
50
-82
-7,0
56
92

-10,7
-6,8
-6,1
-6,8
-3,7

-9,8
-3,4
-2,1
-6,0
-8,4
-5,0
-6,6
-4,7
-3,7
-8,7
-1,2
-6,6
-4,0
-5,6
-7,0
-10,2
-59

Zmiana liczby
ludnosci na
1000
mieszkancow

2021

-85
-13,0
114
14,7
11,1
11,0
-16,0
113
12,4

-6,4

8,7
-10,4

-8,3

-8,8
-14,0
10,8

-8,6
11,6

0,1

-8,2
0,9
2,8
-4,9
-6,3
-3,4
-7,0
-5,1
1,2
-10,5
-0,7
-8,8
-1,8
1,1
2,8
-6,9
-5,5

Przecietne
wynagrodzenie
miesigczne (brutto) w
sek.przedsiebiorstw

2021 Polska=100
5790 97
5562 93
51282 88
5307 88
6361 106
6 698 112
8988 150
6436 107
6925 115
5217 87
5733 96
5318 89
5447 91
5389 90
5552 93
4817 80
5586 93
5825 97
5196 87
5088 85
5205 87
5055 84
5109 85
5016 84
5063 84
4 436 74
5039 84
5294 88
5007 83
5270 88
5908 98
5079 85
5321 89
4709 79
5807 97
5438 91

Uwaga: * Prognoza GUS z 2016

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 24.11.2022; dane NSP 2021 na 30.11.2022
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

PODKARPACKIE - Rzesz6w, powiaty grodzkie i ziemskie
Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Rzeszowie (zt/m kw.)

3q22
Segment rynku 3920 4920 1921 2921 3921 4921 1922 2q22 3q22

%,9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 6281 6709 6579 6881 7032 7112 6860 7232 6922 -4,3 -1,6

cena ofertowa (PONT) 6971 6825 6949 7453 7242 7250 7895 8254 8377 1,5 157
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakcyjna (CBN) 589 619 6075 6255 6465 6850 7117 6990 7219 33 117

Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 3644 2399 3404 3826 5754 4751 4861 5985 4037 X X
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Rzeszowie Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Rzeszowie
9000 - 9000 -

7t/m kw. z/m kw.
8000 - 8000 H
7000 - 7000 -
6000 - 6000 -
5000 A 5000 A
4000 A 4000 A
3000 A 3000 -
transakcyjna (CBN ofertowa (PONT —transakcyjna (CBN)
2000 T T J ( ) T T ( ) T 2000 T T T l.” . . .
3q08  3q10  3q12  3q14  3ql6  3q18  3q20  3q22 3q08  3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22
Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Rzeszowie (NBP) Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Rzeszowie (GUS)
210 - 250 1 r 500
200 _3q07:100 . tys. ‘ 456
190 ; i
120 ] 200 373 400
330
170 - 150 A - 300
160 A
150 1 100 - - 200
140 -
130 A | I
120 | 50 100
110 4
100 1 0 - ' ' ' 0
90 2002 2011 2021 2025P
39073q083q093q103q113q123q133q 14391539 163917391839 193920392139 22 = ludnosé (1)

----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtomy) » mieszkania (1)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtérny)
* liczba mieszkan na 1000 os6b (P)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 3q22: mieszkania rw - 10; mieszkania rp - 12; domy rw - 5.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Rzeszowie Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(NBP, PONT) (PONT)
60 1 .
zt/m kw. 5500 - Srodeli ok
0zostate ziemskie
55 dfmiw. - ZT77 Rzeszowski-ziemski
o4 /T Debicki-ziemski
4500 4 00 0===-- Jarostawski-ziemski Paoe
45 1 !
40
3500 -
35 A
30 A
) 2500 A
75 | ——RzeszOwW
6 najwiekszych miast* (bez Warszawy)
20 T T T L T L T L T L L T L T L T L T L 1
3015 3a16 3a17 3018 3419 3a20 3a21 3a22P 1500 +—+——F—"—"—"T—"T"—"—T 77T T T T T T T T T
I I 9 9 a 9 a 9 3q16 3q17 3q18 3q19 3q20 321 3922
Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatow (CBN) Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych

w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-

A/ k. Pozostate grodzkie alnego w budownictwie ogétem

90 -
g0 4% 76
Pozostate ziemskie Rzeszowski - ziemski 70 -
60 -
50 -
40 A
30 - 25 25
20 +
10 -
0 -

Przemyski - ziemski tancucki - ziemski

domy jednorodzinne® budownictwo indywidualne
Stalowowolski - 2h17-1h22

———— _ *  ziemski - - *
4920 - 3q21 4q21-3q22 B RzeszOw H grodzkie pozostate H ziemskie

~budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami wg NSP 2011

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2017 2018 2019 2020 2021 4921 - 3q22*

Rzeszow 3325 3199 3214 3591 4204 4813
Pozostate grodzkie 3579 2172 2975 2801 3775 3391
Rzeszowski - ziemski 2703 3074 3844 3823 3766 3766
tancucki - ziemski 2421 2743 31N 4089 4067 4067
Stalowowolski - ziemski 2075 241 3213 5221 3908 3908
Przemyski - ziemski 2959 2 806 2617 4976 3940 3940
Pozostate ziemskie 1969 2476 2 664 3027 2621 2621

Uwaga: Liczba transakcji dot. doméw w okresie 4921 - 3q22: Rzeszow - 35; pozostate powiaty grodzkie - 9; powiaty ziemskie - 134.

75|



[ ]

Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewd6dztwie podkarpackim

% powierzchni

. . RO Srednie % budownic- Mieszkania
Przecietna pow. Nasycenie  objetej miejsco-

nasilenie  twa indywi- oddane do

% mieszkan % mieszkan
sprzed 1945 w domach

Powiaty Mieszkania wzasobach jednoro- uzytkowa na miesz.lig: wymi planami ‘ —— dualnego utytku
ogotem dzinnych* osobe niamt zagospodarowania twa” w ogotem ogotem
przestrzennego
NSP 2021 NSP 2021  NSP 2011 NSP 2021 NSP 2021 2021 2h17-1h22  2h17-1h22 1-3q22
GRODZKIE
Krosno 18 286 9 39 294 406 62 4,6 27 291
Przemysl 25114 30 17 27,0 430 39 29 26 124
Rzeszéw 92214 4 25 32,2 471 16 15,5 12 2458
Tarnobrzeg 17 980 2 23 26,7 400 37 31 54 122
ZIEMSKIE

bieszczadzki 7332 10 53 26,2 349 2 2,5 81 46
brzozowski 18 823 12 92 26,0 293 2 2,6 92 164
debicki 40015 5 69 26,7 299 4 4,4 69 547
jarostawski 36 660 1 68 27,1 312 5 31 74 281
jasielski 34124 7 75 26,2 308 28 17 100 131
kolbuszowski 17954 5 91 26,8 290 1 31 84 190
kro$nienski 32553 14 94 279 296 46 2,6 94 229
leski 8520 7 73 30,0 329 3 4.4 84 96
lezajski 20 509 8 76 26,6 303 27 23 99 137
lubaczowski 17 288 6 75 28,4 322 3 25 100 122
tancucki 24 945 1 87 28,6 308 6 39 78 34
mielecki 43922 7 59 21,2 327 3 42 73 465
nizanski 20 496 8 87 29,3 316 1 2,7 96 167
przemyski 21216 10 91 28,1 295 1 32 92 164
przeworski 24099 14 82 28,0 315 3 2,6 98 164
ropczycko-sedziszowski 21563 6 83 26,1 291 14 41 81 298
rzeszowski 52 060 8 94 299 301 6 58 76 834
sanocki 29979 10 61 21,2 328 2 2,6 89 230
stalowowolski 37521 6 42 214 363 4 2,6 90 334
strzyzowski 18 090 1 91 28,2 301 25 2,7 92 167
tarnobrzeski 16 608 6 68 27,3 320 17 28 93 133

Uwaga: *budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; “liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 os6b
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 01.12.2022; dane NSP 2021 na 29.11.2022

76|



[ ]

Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie podkarpackim

GOSPOdOFSt.WO Prognoza Zmiana liczby Przecietne
Ludno$¢ Gospodarstwa CSENE U= 12 ludnosci w Przyrost ludnosci na wynagrodzenie
(tys.)  domowe (tys.) EHUE 5 wieku 20-35 el na 1000 miesieczne (brutto) w
. gospodarstw o ) 1000 ludnosci . " S
Powiaty o) (% ogotem) mieszkancéow  sek.przedsiebiorstw
NSP 2021 NSP 2021 NSP 2021 2025P* 2021 Polska=100
GRODZKIE
Krosno 451 15,5 49,0 14,8 -6,1 -10,5 4981 83
Przemysl 58,4 21,2 53,8 15,3 -9,9 -17,7 5100 85
Rzeszé6w 195,9 71,5 52,7 16,1 -0,7 10,0 6073 101
Tarnobrzeg 449 16,2 51,9 15,2 -7,5 -11,5 5062 84
ZIEMSKIE

bieszczadzki 21,0 6,2 40,3 17,2 -5,7 -6,8 5298 88
brzozowski 64,2 16,6 29,5 18,5 -3,3 -5,8 4619 77
debicki 133,7 35,5 31,8 17,8 -3,1 -4,4 5047 84
jarostawski 117,6 32,3 35,0 17,9 -4,6 -6,9 4927 82
jasielski 110,8 30,7 34,2 17,8 -6,0 -1,7 4953 83
kolbuszowski 61,8 15,3 27,5 19,2 -4 -5,9 4 624 77
kro$nienski 110,0 28,7 30,0 18,1 -41 -5,1 4433 74
leski 25,9 7,2 36,1 16,9 -5,8 -10,5 5247 87
lezajski 67,8 17,9 32,4 18,3 -4,6 -6,8 4829 81
lubaczowski 53,8 14,9 34,9 17,7 -6,3 -9,9 4 601 77
tancucki 81,0 21,3 31,5 18,1 -3,2 -2,9 4736 79
mielecki 134,2 38,7 37,0 17,5 -29 -4,6 5234 87
nizanski 64,8 17,4 333 18,5 -5,5 -8,1 4530 76
przemyski 719 18,7 31,0 18,9 -3,4 -4,9 4472 75
przeworski 76,6 20,8 33,2 18,3 -4,0 -5,0 4 698 78
ropczycko-sedziszowski 74,0 18,9 28,6 18,6 -0,3 0,3 4730 79
rzeszowski 173,2 45,0 28,9 18,4 -1,3 -1,6 4995 83
sanocki 91,5 26,4 375 16,8 -6,2 -9,8 4904 82
stalowowolski 103,3 329 441 16,6 -6,5 111 5263 88
strzyzowski 60,2 15,7 30,6 18,5 -5,7 -8,4 4 406 73
tarnobrzeski 51,8 14,9 34,9 17,6 -5,1 -8,0 5182 86

Uwaga: * Prognoza GUS z 2016
Zrodto: Bank Danuch Lokalnuch GUS, stan na 24.11.2022; dane NSP 2021 na 30.11.2022
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

SWIETOKRZYSKIE - Kielce i powiaty ziemskie
Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Kielcach (zt/m kw.)

3q 22
Segment rynku 3020 4920 1921 2921 3921 4921 1922 2q22 3q22

%,9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtérny

cena transakcyjna (CBN) 5453 4928 5193 5563 6085 6049 5992 6695 7452 11,3 225

cena ofertowa (PONT) 5510 5635 5893 6029 6263 6652 7271 7385 7587 2,0 211
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakcyjna (CBN) 5992 5770 6665 6729 7422 7338 7579 7933 X X X

Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 3891 . . 3308 4967 . . 4081 3798 X X
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Kielcach Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Kielcach
8000 - 8000 -

#/m kw. /m kw.
7000 - 7000 -
6000 - 6000 -
5000 A 5000 A
4000 - 4000 +
3000 ~ 3000 A
transakcyjna (CBN ofertowa (PONT transakcyjna (CBN)
2000 T T Y ( ) T T ( ) T 2000 T T T !.“ T : :
3q08  3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22 3q08  3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22
Wuyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Kielcach (NBP) Wyk.4 Ludnos$¢ i mieszkania w Kielcach (GUS)
B 250 A r 500
180 13407-100 , tys. & 0
200 + 393 - 400
351
150 - - 300
100 - - 200
50 1 - 100
0 ' T T T O
| 2002 2011 2021 2025P
3q073q083q093q103q113q123q133q143q153q163q173q183q193q203q213q22 # ludnosé (1)
----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtomy) ® mieszkania (1)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny)

* liczba mieszkan na 1000 oséb (P)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

Uwaga do Tab.1: liczba transakeji w 3q22: mieszkania rw - 8; mieszkania rp - 4; domy rw - 2.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Kielcach Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(NBP, PONT) (PONT)

60 - A/ kw. 4500 - I Pozostate ziemskie

55 1 Kielecki-ziemski

50 -

45 A

10 - 3500 -

35 A

30 A

25 1 2500 A

201 —Kielce

159 6 najwiekszych miast* (bez Warszawy)

10 T T 1500+

3q15 3q16 3q17 3q18 3q19 3920 3q21 3q22P 3q16 3q17 3q18 3¢19 3q20 3q21 3q22
Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatow (CBN) Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
A/m kw Kielecki - ziemski alnego w budownictwie ogétem

100 -
90 -
80 1 7
70
60 -

Ostrowiecki - ziemski 50
40 -
301 19
20 -
10 A
0 4

% 88

Pozostate ziemskie

domy jednorodzinne”® budownictwo indywidualne
Skarzyski - ziemski 2h17-1h22

H Kielce H ziemskie
==== 4020 - 3q21* — 4421 - 3q22*

~budynkiz 1., 2. i 3. mieszkaniami wg NSP 2011

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2017 2018 2019 2020 2021 4921 - 3q22*

Kielce 3355 3092 4263 4019 4118 5395
Kielecki - ziemski 3112 3250 3739 5368 4776 4776
Ostrowiecki - ziemski 2 448 2549 2552 2706 2495 2 495
Skarzyski - ziemski 2509 2500 2691 3894 3894 3894
Pozostate ziemskie 2261 2400 2 650 3109 2956 2956

Uwaga: Liczba transakcji dot. doméw w okresie 4921 - 3q22: Kielce - 7; powiaty ziemskie - 65.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewo6dztwie Swietokrzyskim

% powierzchni

. . S Srednie % budownic- Mieszkania
Przecietna pow. Nasycenie  objetej miejsco-

nasilenie twa indywi- oddane do

% mieszkan % mieszkan
sprzed 1945 w domach

Powiaty Mieszkania o v e uzytkowa na m!esz.lj:- wymi planami . budownic- e v
ogotem dzinnych* osobg fiamt zagospodarowania twa” w ogétem ogo6tem
przestrzennego
NSP 2021 NSP 2021  NSP 2011 NSP 2021 NSP 2021 2021 2h17-1h22  2h17-1h22 1-3q22
GRODZKIE
Kielce 89 546 5 19 28,6 479 18 6,5 9 949
ZIEMSKIE

buski 25 266 5 79 32,0 363 10 31 78 158
jedrzejowski 30329 8 76 30,3 365 61 3,4 84 260
kazimierski 10 889 7 86 31,6 335 6 14 100 40
kielecki 63201 6 93 28,2 298 52 4,1 97 818
konecki 29 885 9 73 29,6 392 3 2,2 93 167
opatowski 18 409 7 80 29,3 369 27 18 80 66
ostrowiecki 41162 8 48 21,7 397 23 1,6 78 120
pinczowski 14 630 8 71 31,6 388 24 21 97 58
sandomierski 25972 4 72 29,8 351 28 2,0 78 135
skarzyski 30093 15 46 28,0 424 29 18 7 110
starachowicki 32809 10 56 26,8 380 36 21 81 154
staszowski 24245 5 73 30,2 347 20 29 88 142
wioszczowski 16 629 9 81 32,2 379 37 3,3 94 135

Uwaga: *budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami; **liczba mieszkai na 1000 osob; “liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 0s6b
Zr6dto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 01.12.2022; dane NSP 2021 na 29.11.2022

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie Swietokrzyskim

Gospodarstwa . . .
. Prognoza Zmiana liczby Przecietne
> domowe 1-i 2- " Przyrost " .
Ludno$¢ Gospodarstwa ludnosci w ludnosci na wynagrodzenie
osobowe (% . naturalny na .
Powiat (tys.)  domowe (tys.) wieku 20-35 .. 1000 miesieczne (brutto) w
owiaty gospodarstw X 1000 ludno$ci . . e
) (% ogotem) mieszkaficow  sek.przedsiebiorstw
ogotem)
NSP 2021 NSP 2021 NSP 2021 2025pP* 2021 2021 2021 Polska=100
GRODZKIE
Kielce 186,9 71,7 56,8 14,2 -6,6 -10,2 5 649 94
ZIEMSKIE
buski 69,5 20,5 40,5 16,4 -9,7 -12,0 4913 82
jedrzejowski 83,1 24,5 39,6 16,7 -8,2 -10,4 5351 89
kazimierski 32,5 9,0 35,6 16,2 -9,1 -10,1 4617 77
kielecki 2119 53,0 289 18,4 -3,6 -1,5 4789 80
konecki 76,1 24,0 43,8 16,3 -9,5 -13,1 4923 82
opatowski 50,0 14,8 41,2 16,8 -10,5 -13,3 4619 7
ostrowiecki 103,6 35,5 49,9 15,3 -10,9 -13,8 4912 82
pinczowski 37,7 11,6 431 16,1 -9,3 -11,8 4 886 81
sandomierski 74,1 21,8 39,9 17,1 -8,4 -11,2 5414 90
skarzyski 70,9 24,5 50,6 14,8 -12,5 -16,5 5118 85
starachowicki 86,3 27,4 45,3 15,9 -10,4 -12,3 5500 92
staszowski 70,0 20,3 38,4 17,4 -5,6 -8,0 5168 86
wioszczowski 439 12,6 38,1 17,4 -1,2 -7,3 5239 87

Uwaga: * Prognoza GUS z 2016
Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 24.11.2022; dane NSP 2021 na 30.11.2022
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu Bank Polski

WARMINSKO-MAZURSKIE - Olsztyn, powiaty grodzkie i ziemskie
Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Olsztynie (zt/m kw.)

3q 22
Segment rynku 3020 4920 1921 2921 3q21 4921 1922 2q22 3q?22

%,9/q %.,r/r

Mieszkania - rynek wtérny

cena transakcyjna (CBN) 5717 5893 6069 6074 6079 6329 7021 6186 6784 9,7 11,6

cena ofertowa (PONT) 5750 5925 6121 6194 6500 7150 7154 7361 7186 -2,4 10,6
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakcyjna (CBN) 6272 6394 6605 7026 7437 7600 7224 7317 7682 5,0 33

Domy jednorodzinne - rynek wtoérny

cena transakcyjna (CBN) 4103 . 3363 2352 4568 4321 3765 3979 6648 X X
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Olsztynie Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Olsztynie
8000 - 8000 -

/m kw. zt/m kw.
7000 7000 -
6000 - 6000 -
5000 - 5000 -
4000 - 4000 -
3000 - 3000 -
——transakcyjna (CBN) ofertowa (PONT) — transakcyjna (CBN
2000 - - J - - - - - 2000 . . : LT” ( : ) : ;
3g08  3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22 308  3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22

Wuyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Olsztynie (NBP) Wuyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Olsztynie (GUS)

1 200 - - 500
180 13407=100 tys. @ 46
] 412 - 400
160 150 - 358
- 300
140 100
- 200
120 -
501 - 100
100
RN /< ¢~“~"‘I 0 - ' ' ' 0
| ot 2002 2011 2021 2025P
3q073q083q093q103q113q123q133q143q153q163q173q183q193q203q213q22 #ludnosé (L)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny) = mieszkania ()

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtormny) ¢ liczba mieszkafi na 1000 osob (P)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 3q22: mieszkania rw - 16; mieszkania rp - 9; domy rw - 1.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22 ﬁ

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Olsztynie Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(NBP, PONT) (PONT)
60 1 -
zt/m kw. 7500 zt/m kw. Grodzkie (Elblgg )
55 A Pozostate ziemskie
50 | 6500 4 0 eee-- Gizycki-ziemski !
oL e . ]
----- Olsztynski-ziemski '
4 e A o H [}
45 5500 - Ostrodzki-ziemski ,
40 - !
35 1 4500 A
30 A
95 3500 -
201 = Olsztyn 2500 +
1571 6 najwiekszych miast™ (bez Warszawy)
B O e o o e e e e e e e R B B s e e IS e e 1500|||||||||||||||||||||||||
3915 3q16  3q17 3q18 3q19 3920 3921 3q22P 3q16  3q17  3q18  3q19  3q20  3q21  3q22
Wuyk.7 Ceny transakcyjne domoéw wg powiatow (CBN) Wuyk.8 Udziat mieszka w domach jednorodzinnych
S w zasobach ogoétem oraz udziat budownictwa indywidu-
Gizycki - ziemski alnego w budownictwie og6tem
z/m kw.
50 - 46
45
45 4%
40 A
35 A
30 A
Pozostate ziemskie » Olsztynski - ziemski 25 -
20 -
15 A
10 -
5 .
O -
domy jednorodzinne” budownictwo indywidualne
Ostrodzki - ziemski 2h17-1h22
..... 4q20 _ 3q21~k 4q2-] _ 3q22* lO|SZ’[gn .Elblqg B ziemskie

~budynkiz 1., 2. i 3. mieszkaniami wg NSP 2011

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2017 2018 2019 2020 2021 421 - 3q22*

Olsztyn 3426 3894 4083 3801 4414 4602
Pozostate grodzkie (Elblqg) 3130 3705 4114 3602 4149 4270
Gizycki - ziemski 2487 4162 3 605 4397 4346 4346
Olsztyniski - ziemski 3048 3565 3976 5107 4434 4434
Ostrodzki - ziemski 2498 2123 3600 3972 4075 4075
Pozostate ziemskie 2393 2708 2938 2750 3055 3055

Uwaga: Liczba transakcji dot. doméw w okresie 4921 - 3q22: Olsztyn - 8; pozostate powiaty grodzkie - 9; powiaty ziemskie - 173.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

[ ]

(&

Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewo6dztwie warminsko-mazurskim

% mieszkan % mieszkan
sprzed 1945 w domach

Powiaty Mieszkania ey i

ogotem dzinnych*

NSP 2021 NSP 2021 NSP 2011

GRODZKIE
Elblgg 48 257 25 13
Olsztyn 81293 8 1
ZIEMSKIE

bartoszycki 20784 35 37
braniewski 14 421 34 39
dziatdowski 22052 18 60
elblgski 18 526 38 58
efcki 34101 17 24
gizycki 22257 29 34
gotdapski 9314 30 42
itawski 31907 21 46
ketrzynski 23716 36 29
lidzbarski 15106 39 40
mrggowski 18 326 29 42
nidzicki 10 889 21 49
nowomiejski 13998 24 73
olecki 12 065 29 40
olsztynski 45 691 29 59
ostrodzki 37152 29 40
piski 19325 25 40
szczycienski 23769 30 60
wegorzewski 8495 42 47

osobe

NSP 2021

24,6
28,0

25,0
25,0
26,6
258
252
283
258
26,0
24,6
26,2
28,0
254
26,6
26,6
30,4
25,6
26,0
211
284

Przecietna pow. Nasycenie
uzytkowa na

mieszka-
niami**

NSP 2021

419
478

383
374
352
335
383
406
365
351
401
385
376
350
328
369
355
367
362
352
396

% powierzchni

objetej miejsco- Sre.dni.e
wymi planami nusuen!e
zagospodarowania bUdOWIr\lIC'
przestrzennego twa
2021 2h17-1h22

46 33

56 6,3

14

1,6

43 35

48 2,5

6,1

3,6

23

47 58

6 13

29 23

28

10 34

41

2,7

13 8,0

33

7 23

3 438

43 2,6

% budownic-
twa indywi-
dualnego
w ogdtem

2h17-1h22

58
59
45
85
22
37
54
33
51
55
56
45
65
44
43
50
"
64
53

Mieszkania
oddane do
uzytku
ogotem

1-3922

365
1200

46
52
154
17
427
285
53
405
33
34
185
71
164
89
862
486
112
389
57

Uwaga: *budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; “liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 osob

Zrdto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 01.12.2022; dane NSP 2021 na 29.11.2022
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Rynek Mieszkaniowy 4q22

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

[ ]

(&

Bank Polski

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie warminsko-mazurskim

Gospodarstwa
Ludno$¢ Gospodarstwa ods(:)nb](())vv:llz - %0_/0
Powiaty (tys)  domowe (tys.) oSS
ogotem)
NSP 2021  NSP 2021 NSP 2021
GRODZKIE
Elblgg 1152 431 53,8
Olsztyn 170,2 67,9 58,6
ZIEMSKIE

bartoszycki 543 18,2 47,8
braniewski 38,5 12,5 47,2
dziatdowski 62,7 18,6 39,8
elblgski 55,3 16,1 39,8
efcki 89,0 28,7 45,6
gizycki 54,8 18,5 48,6
gotdapski 25,5 8,1 44,4
itawski 90,9 271 41,7
ketrzyAski 59,1 20,5 50,2
lidzbarski 39,2 12,9 48,1
mrggowski 48,7 15,5 45,8
nidzicki 31,1 9,5 43,2
nowomiejski 42,7 11,6 353
olecki 32,7 10,3 45,6
olsztynski 128,7 38,6 40,4
ostrodzki 101,2 31,7 44,8
piski 53,3 16,5 43,6
szczycienski 67,5 19,7 421
wegorzewski 21,4 71 46,5

Prognoza
ludnosci w
wieku 20-35
(% ogotem)

2025P*

15,8
16,0

16,3
17,4
17,6
18,0
17,8
16,6
17,2
17,7
15,9
16,9
16,9
17,7
18,3
17,9
17,4
16,9
18,3
17,8
15,8

Przyrost
naturalny na
1000 ludnoSci

2021

-84
-4,0

-1,4
-7,
-5,2
-6,2
-4,0
-7,4
-4,7
-4,2
-7.,8
-7,2
-8,2
-71,6
-53
-6,4
-4
-5,9
-6,6
-6,0
-8,0

Zmiana liczby
ludnosci na
1000
mieszkancow

2021

-10,1
-8,5

13,5
112
-88
-8,1
-43
9.9
-6,7
59
-9,1
57
-4,0
-6,0
3,5
-45
22
0,0
0,0
0,0
95

Przecietne
wynagrodzenie
miesieczne (brutto) w
sek.przedsigbiorstw

2021 Polska=100
5424 90
5903 98
4954 83
4 876 81
4 658 78
4691 78
4765 79
4901 82
4 684 78
4557 76
4 881 81
4701 78
4715 79
4 658 78
4342 72
4920 82
5206 87
4 851 81
4968 83
4946 82
4767 79

Uwaga: * Prognoza GUS z 2016

/rodto: Bank Danuch Lokalnuch GUS. stan na 24.11.2022: dane NSP 20217 na 30.11.2022
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Rynek Mieszkaniowy 4q22

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

[ ]

(&

Bank Polski

LUBUSKIE - Zielona Go6ra, Gorzow Wielkopolski i powiaty ziemskie

Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Zielonej Gorze (zt/m kw.)

Segment rynku

320 4920 1q21 2921 3q21 4921 1q22

3q 22

2922 3922
g q %,9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 5191 5123 4615

cena ofertowa (PONT) 5296 5200 5408
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakcyjna (CBN) 5250 5169 5450
Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 4195 3686 2894

Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Zielonej Gorze
8000
#/m kw.
7000 -
6 000 -
5000 -

4000 -

3000 H

transakcyjna (CBN ofertowa (PONT
2 000 . sakeyj .( ) . (. )

3g08  3q10

3q16

3q12  3q14 3q18 3920 3q22

Wuyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Zielonej Gorze
(NBP)

200 -

3q07=100

180 -

160

140 -

120 ~

3q073q083093q103q113q123q133q1439153q163q173q183q193q203¢213q22

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny)
----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtomy)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

5525 5687 5843 6074 6712 6806 14 197
5508 5923 6398 6786 6782 6885 15 162
5700 6046 6119 6885 7010 7289 40 206
4819 4647 5478 5508 3986 5405 X X

Wuyk.2 Ceny mieszkan na r. pierwotnym w Zielonej Gorze
8000 -
/m kw.
7000 +
6000
5000 -

4000 -

3000 -

transakcyjna (CBN
2000 ; !.JJ ( .)

308 3q10  3q12  3q14  3q16  3q18  3q20  3q22

Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Zielonej Gorze (GUS)

160 - s e - 500
140 -

120 A 362 ¢ s 400
100 - L 300
80

60 - 200
40 1 - 100
20 A

0 A . . . 0
2002 2011 2021 2025P

= ludno$cé (L)
® mieszkania (L)

* liczba mieszkan na 1000 oséb (P)

Uwaga do Tab.1: liczba transakeji w 3q22: mieszkania rw - 14; mieszkania rp - 3; domy rw - 1.
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Rynek Mieszkaniowy 4q22

Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

Bank Polski

Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Zielonej Gorze

(NBP, PONT)
60 A

55 A
50 A
45 1
40 A
35 A
30 A
25 A
20 A
15 A

A/m kw.

Zielona Gora

6 najwiekszych miast* (bez Warszawy)

B O o o e o o e e e LA B S e o e B e e e s e e e e e )

3q15  3q16  3q17 3q18 3q19 3920 3q21 3q22P

Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatéw (CBN)

7t/m kw. Zielonogorski -
ziemski

Pozostate ziemskie

Swiebodzifiski -
ziemski

Gorzowski - ziemski

----- 4920 - 3g21* ——4q21 - 3q22*

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2017 2018 2019
Zielona Géra 3458 3519 3786
Pozostate grodzkie (Gorzow 2773 2327 3172
Wikp.)
Zielonogorski - ziemski 3086 3297 3919
Nowosolski - ziemski 2941 3312 3598
Zaganski - ziemski 2345 2713 2686
Gorzowski - ziemski 3124 2 802 3372
Swiebodzifski - ziemski 3003 3158 4115
Pozostate ziemskie 2715 2832 3216

Nowosolski - ziemski

Zaganski - ziemski

Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatow
(PONT)

5500 1 24/m kw. Grodzkie (Gorzéw Wielkopolski)
Pozostate ziemskie
4500 4 0 ==== Gorzowski-ziemski ~T

3500 -

2500 -

3q16  3q17  3q18  3q19  3q20  3q21  3q22

Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
alnego w budownictwie ogétem

LR 6
60 -
50 -
40 -
30 -
20 -

10 ~

0 A

domy jednorodzinne®

budownictwo indywidualne
2h17-1h22

mZielona Géra B Gorzéw Wielkopolski B ziemskie

~budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami wg NSP 2011

2020 2021 4921 - 3q22*
3861 4337 5023
3650 3062 3398
4657 4633 4633
4171 4171 41171
2283 2292 2292
3725 3397 3397
3814 3977 3977
3789 3299 3299

Uwaga: Liczba transakcji dot. doméw w okresie 4921 - 3q22: Zielona Géra - 47; pozostate powiaty grodzkie - 7; powiaty ziemskie - 130.
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Rynek mieszkaniowy na dnie cyklu

[ ]

(&

Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewo6dztwie lubuskim

Powiaty Mieszkania

NSP 2021

GRODZKIE
Gorzéw Wielkopolski 55556
Zielona Géra 64 204

ZIEMSKIE
gorzowski 24 858
kro$nienski 20075
miedzyrzecki 21225
nowosolski 32210
stubicki 17928
strzelecko-drezdenecki 17 348
sulecinski 12 883
$wiebodzinski 20 644
wschowski 13169
zielonogorski 26312
zaganski 29938
zarski 35 406

% mieszkan % mieszkan

Przecietna pow. Nasycenie

sprzed 1945 w domach

w zasobach  jednoro- uzytkowaina mieSZk*ﬂ‘
oSz
ogotem dzinnych* osobe niami
NSP2021 NSP2011  NSP2021  NSP 2021
16 12 279 463
12 16 31,1 459
3 62 302 343
47 54 285 373
36 43 28,5 379
39 41 215 386
29 44 284 387
42 > 270 363
41 54 30,0 376
3 44 28,1 376
41 58 29,2 347
35 64 296 351
45 40 27,9 395
all 45 219 379

% powierzchni

S Srednie % budownic- Mieszkania
objetej miejsco- - . .
. . nasilenie twa indywi- oddane do
wymi planami . -
. budownic- dualnego uzytku
zagospodarowania . "
twa” w ogétem ogotem
przestrzennego

2021 2h17-1h22  2h17-1h22 1-3q22

56 58 12 415

18 9,4 14 1219

1 5,7 67 408

3 3,0 59 114

7 2,7 57 148

6 4,2 54 268

6 54 43 373

4 3,1 55 186

2 33 69 96

6 34 44 135

67 31 79 103

9 5,7 68 293

8 19 88 137

7 2,5 68 242

Uwaga: *budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 os6b; *liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 osob
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 01.12.2022; dane NSP 2021 na 29.11.2022

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie lubuskim

Ludnos$¢
(tys.)

Powiaty

NSP 2021

GRODZKIE
Gorzéw Wielkopolski 120,0
Zielona Goéra 140,0

ZIEMSKIE
gorzowski 72,6
kro$nienski 53,8
miedzyrzecki 56,1
nowosolski 83,4
stubicki 46,4
strzelecko-drezdenecki 47,8
sulecinski 34,3
Swiebodzinski 54,8
wschowski 37,9
zielonogorski 751
zaganski 75,8
zarski 93,4

Gospodarstwa
domowe 1-i 2-
osobowe (%

Prognoza

Gospodarstwa ludnosci w

domowe (tys.) e wieku ’20—35
B — (% ogotem)
NSP 2021 NSP 2021 2025P*
46,9 56,9 14,8
53,6 55,8 14,8
21,7 38,7 17,4
17,3 44,5 16,5
18,1 44,8 16,0
27,6 471 16,4
15,2 46,1 16,9
15,1 44,4 16,5
10,7 43,0 16,7
17,2 44,2 16,6
11,3 40,7 17,4
22,5 40,0 17,2
25,3 48,2 16,2
30,8 46,4 16,6

Przecietne
wynagrodzenie
miesieczne (brutto) w
sek.przedsiebiorstw

Zmiana liczby
ludnosci na
1000
mieszkancow

Przyrost
naturalny na
1000 ludnosci

yAVVA | yAVVA | Polska=100

-7,9 -20,4 5242 87
-3,9 -3,5 5698 95
-3,7 58 5419 90
-6,7 -8,6 5127 85
-6,1 -9,5 5086 85
-6,5 -6,9 5133 86
-5,7 -7,0 4733 79
-6,1 -9,8 5038 84
-7,4 -11,4 4 685 78
-4,6 -4,9 5243 87
-4,6 -7,6 4 866 81
-3,9 -3,4 5393 90
-7,8 -10,7 4823 80
-7,5 -9,6 5659 94

Uwaga: * Prognoza GUS z 2016

Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 24.11.2022; dane NSP 2021 na 30.11.2022
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OPOLSKIE - Opole i powiaty ziemskie
Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Opolu (zt/m kw.)

Segment rynku

3920 4q20

1921 2921 3q21 4q21 1922

3q 22

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 5698 4848 5415

cena ofertowa (PONT) 5848 5791 5795
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakcyjna (CBN) 5958 6271 6299
Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 3017 5886 2095

Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Opolu

9000

#/m kw.
8000

7000

6 000

5000

4000

3000

transakcyjna (CBN ofertowa (PONT
2 000 . sakeyj .( ) . (. )

3g08  3q10

3q16

3q12  3q14 3q18 3920 3q22

Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Opolu (NBP)

190 -
180 ~
170 -
160 4
150 -
140 -
130 ~
120 A
110 A
100 ~
90 -
80 -

39073q083q093q103q113q123q133q143q153q163q173q183q193q203q213q22

3907=100

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtérny)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtomy)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

Uwaga do Tab.1: liczba transakeji w 3q22: mieszkania rw - 6; mieszkania rp - 1; domy rw - 1.
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%,9/q %,r/r

5727 5981 5979 5893 6617 5991  -95 0,2
6042 6222 6311 6865 6867 7000 19 125
6190 5950 7100 8269 8062 8484 52 426
4934 4923 4562 2603 6749 4710 X X
Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Opolu
9000 |
z/m kw.
8000 -
7000 -
6000
5000
4000
3000 -
——transakcyjna (CBN

2000 T T T !.” ( : ) . .

3q08  3q10  3q12  3ql4  3ql6  3q18  3q20  3q22
Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Opolu (GUS)

140 - - 500

tys 461

120 - "1 400

100 - 357

80 - - 300

60 1 - 200

40

20 | - 100

0 ' T T T O

2002 2011

= ludno$cé (L)

2021 2025P

® mieszkania (L)

* liczba mieszkan na 1000 oséb (P)
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Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Opolu Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(NBP, PONT) (PONT)
60 2/m kw 4500 Tat/m kw. Pozostq{g ziems.kie
554 s mee— Opolski-ziemski
s4 T Brzeski-ziemski
----- Strzelecki-ziemski e
451 3500 A
40 -
35 A
30 A
95 | 2500 -
201 Opole
151 6 najwiekszych miast* (bez Warszawy)
10 T T L T T T T T L T T L T L T T L T L T T L 1500 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
3q15 3q16 3917 3918 3919 3920 3q21 3q22P 3q16 3q17 3q18 3q19 3q20 3g21 322
Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatéw (CBN) Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych

w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
alnego w budownictwie ogétem

zt/m kw. Namystowski -
ziemski

80 -
70 A
60

%

Pozostate ziemskie Opolski - ziemski 50 4
40 -
30
20 A

10 A

Kedzierzynsko-

P . 0
Kozielski - ziemski Brzeski - ziemski

domy jednorodzinne” budownictwo indywidualne
2h17-1h22

EQOpole H ziemskie

- - - _ * — _ *
420 - 3q21 421 -3q22 ~budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami wg NSP 2011

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2017 2018 2019 2020 2021 4921 - 3q22*
Opole 3029 3537 4011 4037 4558 4848
Namystowski - ziemski 3080 3176 3443 5258 4091 4091
Opolski - ziemski 2885 2683 2932 3345 3128 3128
Brzeski - ziemski 3097 2656 3000 2980 3067 3067
Kedzierzynisko-Kozielski - ziemski 1950 2775 2824 2421 2494 2494
Pozostate ziemskie 2126 2175 2 431 2657 2498 2498

Uwaga: Liczba transakcji dot. doméw w okresie 4921 - 3q22: Opole - 13; powiaty ziemskie - 139.
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Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewo6dztwie opolskim

% powierzchni
Przecietna pow. Nasycenie  objetej miejsco-

Srednie % budownic- Mieszkania
nasilenie twa indywi- oddane do

% mieszkan % mieszkan
sprzed 1945 w domach

Powiaty Mieszkania e I i uzytkowa na m!eszE:l— wymi planami . budownic- dualnego e
ogotem dzinnych* SigRe fiamt el twa” w ogétem ogotem
przestrzennego
NSP 2021 NSP 2021 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2021 2021 2h17-1h22 2h17-1h22 1-3q22
GRODZKIE
Opole 59 059 19 18 31,6 464 36 75 13 605
ZIEMSKIE
brzeski 33 645 40 36 284 383 69 32 47 258
gtubczycki 16 885 44 51 30,2 385 15 0,9 76 51
kedzierzynsko-kozielski 36072 28 41 31,5 405 51 1,2 91 80
kluczborski 23141 35 45 29,1 369 13 1,9 57 66
krapkowicki 21288 28 56 31,4 351 51 2,4 64 162
namystowski 16 249 33 55 30,6 383 77 6,0 28 170
nyski 49 046 36 44 29,4 373 34 2,0 78 352
oleski 21041 25 68 31,0 338 5 19 75 69
opolski 40 265 33 77 33,5 333 49 2,7 86 402
prudnicki 20125 49 51 32,8 380 27 1,0 81 34
strzelecki 24156 28 61 29,7 334 74 1,4 93 92

Uwaga: *budynki z 1., 2. i 3. mieszkaniami; **liczba mieszkai na 1000 osob; *liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 0s6b
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 01.12.2022; dane NSP 2021 na 29.11.2022

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie opolskim

Gospodarstwa . . .
. Prognoza Zmiana liczby Przecietne
» domowe 1-i 2- " Przyrost - .
Ludno$¢ Gospodarstwa ludnosci w ludnosci na wynagrodzenie
: (tys.)  domowe (tys.) OB e wieku 20-35 UG X 1000 miesigczne (brutto) w
Powiaty ys- Y8) gospodarstw : 1000 ludnosci . - .
. (% ogotem) mieszkancow  sek.przedsiebiorstw
ogotem)
NSP 2021 NSP 2021 NSP 2021 2025P* 2021 2021 2021 Polska=100
GRODZKIE
Opole 127,4 49,6 57,7 14,5 -4,7 -6,0 6011 100
ZIEMSKIE

brzeski 87,9 29,5 478 16,4 -7,0 -8,2 5157 86
gtubczycki 439 14,2 46,5 15,8 -8,6 -83 5182 86
kedzierzynsko-kozielski 89,1 31,2 50,6 15,3 -7,5 -149 6015 100
kluczborski 62,7 20,2 45,5 16,6 -6,8 -8,8 5108 85
krapkowicki 60,6 18,7 41,2 16,3 -4,5 -6,8 5787 96
namystowski 42,4 13,6 449 16,5 -3,3 -0,3 5293 88
nyski 131,6 42,3 46,1 16,1 -89 -10,9 5054 84
oleski 62,2 17,9 38,5 15,9 -53 -5,8 4916 82
opolski 121,0 35,1 36,2 16,1 -3,8 -2,5 5101 85
prudnicki 53,0 17,2 46,5 16,6 -83 -12,1 4809 80
strzelecki 72,3 21,0 38,6 16,0 -39 -39 5239 87

Uwaga: * Prognoza GUS z 2016
Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 24.11.2022; dane NSP 2021 na 30.11.2022
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8. Aneks metodologiczny

PRZEDMIOT, CEL | METODA RAPORTU

Przedmiotem kwartalnego raportu jest analiza zmian cen w ostatnim kwartale i roku oraz przewidywania trendéw w krétkiej (do roku)
i $redniej (2 lata) perspektywie na najwigkszych rynkach nieruchomos$ci mieszkaniowych; raport jest aktualizowany co kwartat. Analiza
jakosciowa podejmuje kwestie ryzyka spadku cen na rynku nieruchomosci.

Rynek nieruchomos$ci ma charakter lokalny, analiza tych rynkéw pozwala na pewne uogoélnienia dla oceny sytuacji w kraju, przy zastrzeze-
niu regionalnych specyfik. Analiza koncentruje sie na najwiekszych rynkach miejskich; na koniec 2021 w 10 najwiekszych miastach
(o liczbie ludnosci powyzej 300 tys. osob) w Polsce mieszkato 28,1% ludnosci miejskiej i wystepowato 56,4% nowego budownictwa
w miastach. Przedmiotem analizy jest poziom decyla 5 (mediana), zastosowanie tej miary dla ilustracji $redniego poziomu cen nieruchomo-
$ci ogranicza wptyw skrajnych wartosci.

Kryterium grupowania miast dla potrzeb uogo6lnienia informacji o kierunku zmian cen jest liczba mieszkancéw - wyodrebniono trzy grupy
miast: - Warszawe (liczba mieszkancow powyzej 1,8 min 0s6b), 6 aglomeracji o liczbie mieszkancoéw od 390 do 800 tys., 9 pozostatych
miast wojewodzkich o liczbie mieszkancow od 125 do 350 tys.

Raport jest opracowany metodq eksperckg. Analiza jakosciowa podstawowych czynnikéw popytu (dochody gospodarstw domowych, kre-
dyty mieszkaniowe, stopa bezrobocia, demografia, wiek zasobéw) i podazy (mieszkania rozpoczete, oddane do uzytku, pozwolenia, koniunk-
tura na rynku mieszkaniowym, ceny i koszty budowy mieszkan, impulsy i bariery regulacyjne) na rynku nieruchomosci pozwala na obja-
$nienie obecnego poziomu cen i przewidywania odno$nie tendencji ich ksztattowania sie w krétkiej i $redniej perspektywie z akcentem na
ryzyka spadku cen w kontekscie m.in. mozliwych napie¢ na rynku.

ZRODLA INFORMAC]I O CENACH

e Baza cen ofertowych PONT Info NieruchomoSci, ktéra zawiera informacje dotyczgce cen ofertowych na rynku pierwotnym
i wtornym wg powiatow i wojewddztw. Informacje sq pozyskiwane z ofert biur posrednictwa, od deweloperéw, ze spétdzielni
mieszkaniowych i od inwestorow, z ogtoszen prasowych oraz z Internetu. Baza jest aktualizowana w cyklu kwartalnym. Liczba no-
towan w bazie w okresie ostatnich dwoch lat wynosita $rednio dla jednego okresu notowan ok. 67,9 tys. mieszkan oraz ok. 23,8
tys. domow; w przypadku mieszkan istotng cze$é stanowiq notowania z rynku pierwotnego (67% notowan), w przypadku domow
podstawowa informacja pochodzi z rynku wtérnego - 84% notowan.

e Centralna Baza Nieruchomosci PKO BP (CBN PKO BP), ktéra zawiera informacje dotyczgce cen transakcyjnych na rynku pier-
wotnym i wtérnym; baza budowana od 2005 (na koniec 322 zawierata 486,8 tys. rekordow, w tym 74,9% dotyczyto lokali miesz-
kalnych, 18,8% domow jednorodzinnych i 6,3% dziatek budowlanych; 2,9 tys. rekordoéw byto z 3922, w tym 67,5% dotyczyto lokali
mieszkalnych, 28% domoéw jednorodzinnych i 4,5% dziatek budowlanych).

e Baza cen transakcyjnych i ofertowych BaRN NBP dla 16 miast wojewddzkich, z danymi od 3q06, aktualizowana kwartalnie z re-
wizjg danych historycznych, publikowana na portalu NBP. Badanie jest prowadzone w ramach programu badan statystyki publicz-
nej. tqcznie BaRN NBP zawiera ok. 4,6 min rekordow (25% dotyczy transakcji, 75% ofert), kwartalnie przybywa ok. 115-120 tys.
rekordow.

WERYFIKACJA DANYCH

Ograniczenia informacyjne raportu wiqzq sie z jakoscig analizowanych danych z baz, jak réwniez ze sposobem ich zasilania. Korzystanie
z kilku baz sprzyja weryfikacji informacji, bedgcych podstawq wnioskowania.

W przypadku bazy PONT Info sq to dane dotyczqce cen ofertowych, pozyskiwane z réznych zrédet, czesto ta sama oferta powtarza sie
w kolejnych aktualizacjach, a pozostawanie w bazie w kolejnych okresach notowan tych samych nieruchomosci (zwykle dtuzej pozostajg
drozsze) powoduje zawyzanie $redniej ceny ofertowej, znieksztatcajgc wyniki analizy. Istotna dla jakosci wnioskowania jest tez nieporéwny-
walno$¢ niektérych danych w czasie z uwagi na rosnqeq liczebno$é notowan bazy PONT Info rozbudowywanej od 2004. Dane z tej bazy sq
uzyteczne przede wszystkim dla ilustracji trendu zmian w czasie (na 0got jest zblizony do kierunku zmian cen transakcyjnych).

W przypadku CBN PKO BP problemem jest czesto mata liczba obserwacji dla danego okresu, szczegdlnie w przypadku mniejszych o$rod-
koéw, co utrudnia poréwnanie zmian, jak i moze powodowac¢ ich skokowy charakter. Gdy wystepowat brak danych, zostaty one doszacowa-
ne w oparciu o zaobserwowany trend w poprzednich okresach, korzystano tez z innych dostepnych baz cen. Z uwagi na czesto matq liczeb-
nos¢ transakcji dotyczgeych domow jednorodzinnych nie jest zasadna analiza dynamiki zmian cen tych nieruchomosci q/q; zastosowano
analize zmian na podstawie danych za caly rok (ostatnie 12 miesiecy w przypadku raportu po 1, 2 i 3 kwartale roku), dodatkowo przy za-
strzezeniu problemoéw z poréwnywalnosciq tych obiektow.

Dla wzbogacenia analizy jakoSciowej przytaczany jest Indeks hedoniczny NBP ceny m kw. na rynku wtérnym w najwiekszych miastach,
indeks pozwala eliminowa¢ strukturalne przyczyny zmiany cen poréownywanych mieszkan (zmiana struktury porownywanej proby).

Pozostate zrodta danych o charakterze statystycznym

e GUS (statystyki budownictwa, dane regionalne dotyczgce demografii, wynagrodzen i budownictwa z wojewodzkich Urzedow Staty-
stycznych).

e Raport AMRON-SARFIN - kwartalny raport z wnioskami z analizy bazy danych o cenach i warto$ci nieruchomos$ci AMRON i ZBP.

e  BIK - miesieczne informacje nt liczby i wolumenu ztozonych wnioskéw kredytowych i udzielonych kredytéw.

e JLL- raporty firmy monitorujgcej deweloperski rynek mieszkaniowy.

e  SEKOCENBUD - biuletyny firmy monitorujgcej stawki robocizny i ceny materiatéw dla budownictwa na potrzeby kosztorysow.
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http://www.pontinfo.com.pl/pu14.php
http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index2.html
https://bdl.stat.gov.pl/BDL/start
http://www.amron.pl/strona.php?tytul=raporty-amron-sarfin
http://www.sekocenbud.pl/home/strona-glowna
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Nasze analizy znajdziesz rowniez na Twitterze oraz na stronie internetowej Centrum Analiz PKO Banku Polskiego:
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Materiat zatwierdzit(a): Piotr Bujak
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytqcznie informacyjny oraz nie stanowi oferty w rozumieniu ustawy - Kodeks cywilny, ani rekomendacji do
zawarcia transakcji kupna, sprzedazy lub innego rodzaju przeniesienia ktoregokolwiek instrumentu finansowego. Bank dotozyt wszelkich racjonalnych
i niezbednych staran, aby informacje zamieszczone w Materiale byty rzetelne oraz oparte na wiarygodnych zrédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktérychkolwiek instrumentéw finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okreslonych wynikéw jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen ktérychkolwiek instrumentéw finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporzqdzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia
25 kwietnia 2016 r. uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogow organizacyjnych i warunkow
prowadzenia dziatalno$ci przez firmy inwestycyjne oraz pojec¢ zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotow mogq by¢ zainteresowani zawarciem lub by¢ strong transakgji finansowych, w tym

zawartych na instrumentach finansowych, ktorych wynik jest uzalezniony od czynnikoéw (danych i informacji) wymienionych w Materiatach.
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebior-

coéw prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-
000-77-38, REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1 250 000 000 zt.
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