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wartos¢ za m?

Oferty sprzedazy w dzielnicy

15 55Im* 2

Miasto 17 350 zt/m? )
Podobnych ofert Sredni metraz Pokoje

Dzielnica 16 644 z+/m?

Oferty sprzedazy w promieniu 300m

300m 17184 zt/m? 3 49,2 mz 2

Podobnych ofert Sredni metraz Pokoje

© Lokadlizacja & Otoczenie

Transport Ustugi Zakupy
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Wskaznik bezpieczenstwa

Czas wolny Edukacja . Zdrowie +5
+

+5 +5
44 181m C? 58Im @B 237m Wartos¢ indeksu dla okolicy na tle sredniej dla miasta

= 299m 403m apP 400m

A 677m 273m @ 2838m Zagrozenie Plan zagospodarowania
powodziowe przestrzennego
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w promieniu 300 metrow




L/ Ptynnosé sprzedazy

Szanse na sprzedaz do 30 dni 31-60dni  61-90 dni . .,
Czy nieruchomos¢

jest w niszowym

taniej 0 10-30% . . seamencie?
317 558 7+ brak ofert 9% 16% g :
wycena +/-10%
N 396 947 zi brak ofert brak ofert 13%
Sredni czas .
potrzebny min.
drozej 0 10-30% na sprzedaz .
9% 9% 56% .
e T - 86 dni

396 947 zt

Na podstawie podobnych ofert

68 Ryzyka prawne = Decyzje inwestycyjne

W wariancie zakupu na kredyt (20% wktadu wtasnego, 30 lat)
Czy nieruchomos¢

posiada powazne N I E Sredni zysk z 10 lat inwestygji 4 973 zt/mi
ryzyka prawne? najmu krétkoterminowego zi/mies.

Sredni zysk z 10 lat inwestycji

. L, najmu dtugoterminowego -1028 zt/mies.
Czy nieruchomos¢

posiada potencjalne N I E Warto$é nieruchomoéci po +T1%
ryzyka prawne? 10 latach nie inwestujgc °

Yo Fakty

@& 19 847 zt/m?

Cena zanizona Cena nevtralna Cena podwyzszona

I e —
16 684 z4/m? 2115 z/m?

Mocne strony nieruchomosci Stabe strony nieruchomosci

Nieruchomos¢ jest gotowa do zamieszkania - do + Nieruchomo$¢ posiada podstawowe, ekonomiczne
wprowadzenia od zaraz. wykohczenie i wyposazenie.
+ Wschodnia ekspozycja zapewnia najlepsze doéwietleniew  + Wyposazenie tazienki jest niepetne, co uniemozliwia
godzinach porannych. natychmiastowe korzystanie z niej.
+ Nieruchomo$c jest w strefie ptatnego parkowania i nie
ma miejsca postojowego.
* Nieruchomos¢ nie ma dodatkowych zabezpieczen,
monitoringu ani kontroli dostepu.




[l Podsumowanie analityczne

Lokal mieszkalny przy placu Serkowskiego 7/3 w Krakowie. Kawalerka o powierzchni 20 m?, zlokalizowana na
parterze w 3-pietrowej kamienicy z lat 50.

Wycena 19 847 zt/m?2. Czynsz administracyjny wynosi 380 zt. Nieruchomo$¢ z ogrzewaniem elektrycznymi
niefunkcjonalng tazienkqg. Brak przynaleznego miejsca parkingowego w strefie ptatnego postoju.

Nieruchomosé

Lokalizacja Dzielnica Stare Podgérze. Znakomity dostep do ustug, komunikacji (przystanek 211 m) i rekreacji (Park
Bednarskiego 299 m). W poblizu znajdujq sie sklepy, kino (241 m) i punkty gastronomiczne.

Obszar jest objety miejscowym planem zagospodarowania, co zapewnia stabilno$é inwestycyjng.
Prognozowany jest wzrost wartosci nieruchomosci w Krakowie. Dzielnica Podgérze charakteryzuje sie wysokq
podazg ofert, co wskazuje na duzy popyt, ale jednoczesnie na silng konkurencje na rynku.

Przysztos¢

Nieruchomo$¢ znajduje sie na terenie historycznie objetym powodziq, co stanowi powazne ryzyko. Jakosé
powietrza jest gorsza niz Srednia dla miasta (stezenie PM10 wyzsze o0 15%). Ksiega wieczysta jest wolna od
obcigzen i roszczen, jednak niezgodnosé danych wymaga weryfikacji notarialnej.

{> Profil nieruchomosci

Segment Rynek wtérny, segment matych mieszkan (mikroapartament) w historycznej czesci dzielnicy. Nieruchomos¢ jest
skierowana do niszy rynkowej z uwagi na swdj bardzo kompaktowy metraz. Oferta nie jest unikalna z powodu
duzej liczby podobnych lokali w najblizszej okolicy.

Klient Potencjalny kupujqcy to najczesciej inwestor celujgcy w najem krétkoterminowy, ewentualnie singiel lub student

docelowy szukajgcy lokum blisko centrum. Sprzedajqcy to z kolei osoba chcgca szybko zrealizowaé zysk lub po prostu
pozbyc¢ sie nieruchomosci wymagajqcej zarzgdzania i dodatkowych inwestycji (np. remontu tazienki).

Whiosek Jest to nieruchomosé o wysokim potencjale inwestycyjnym, ukierunkowanym gtéwnie pod najem
krétkoterminowy z uwagi na maty metraz oraz bardzo atrakcyjng lokalizacje. To wtasnie ten potencjat jest
kluczowym argumentem zaréwno dla sprzedajgcego, jak i kupujgcego, i to on powinien definiowaé ostateczng
strategie.

S.l.rq *eg ia Indeks pozycji transakcyjnej

+ Wartos¢ mieszkania rosnie szybciej niz

. Zakup na wtasne cele: Opcja dla singla lub pary cenigcych swietng

lokalizacje. Parter zapewnia wygode, ale moze by¢ postrzegany jako inflacja w perspektywie 10 lat.

+ Brak ryzyka prawnego (brak wpisu w
dziale 3 KW).
+ Brak wzmianek w KW, ktére mogtyby

mniej bezpieczny.

. Najem dtugoterminowy: Analiza wskazuje, ze najem dtugoterminowy
moze generowac strate przy zakupie na kredyt. Zakup za gotowke
przynosi wprawdzie zysk, lecz rynek cechuje sie wysokq konkurencjg.

. Najem krétkoterminowy: Najem krétkoterminowy jest rentowny
niezaleznie od wybranej formy finansowania.

. Strategia sprzedazy: Gtéwnym atutem jest lokalizacja. Trzeba sie
przygotowac, ze potencjalny kupujgcy moze negocjowac cene,
powotujgc sie na ryzyko powodziowe, jako$¢ powietrza i wyzszq cene
od $redniej w tej dzielnicy.

zwiekszac ryzyko prawne.

- Potozenie na terenie zagrozonym
powodzig.

- Okolica byta historycznie dotknieta
powodziqg.

- Stezenie pytu zawieszonego PM10 w
okolicy jest znaczgco podwyzszone (+15%).
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Dotyczgcy nieruchomosci zlokalizowanej:
Plac Emila Serkowskiego 8/13, 30-512 Krakéw

Przygotowany dla: Jan Kowalski [ 13.03.2026
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SPIS TRESCI

WPROWADZENIE

Kilka stéw o tym jak powstat raport

PODSUMOWANIE
ROZDZIALOW
Podsumowanie najwazniejszych
informacji z kazdego rozdziatu

ODKRYJ POTENCJAL
NIERUCHOMOSCI

Wszystkie dane, ktére musisz znaé

NAJEM DLUGOTERMINOWY

Analiza potencjatu najmu
dtugoterminowego

NAJEM KROTKOTERMINOWY
Analiza potencjatu najmu
krétkoterminowgo

LOKALIZACJA, LOKALIZACJA,
LOKALIZACJA

Twoje miejsce na mapie przedstawione
z kazdej perspektywy

PRAWNIE ZABEZPIECZENI

Analiza prawna informacgji
zawartych w ksiedze wieczystej

@) estify.ai

PLAN NA PRZYSZLOSC

Co wynika z planu zagospodarowania
przestrzennego

CO WYDARZY SIEW
PRZYSZLOSCI?

Prognozy, scenariusze i analiza trendéw

DECYZJAINWESTYCYJNA

To co inwestor powinien wiedzie¢

SWIADOMOSC RYZYKA

Przygotuj sie na potencjalne zagrozenia,
nawet jesli statystycznie dziejqg sie rzadko

ZROZUMIENIE RYNKU
Przewodnik po analizie rynku
nieruchomosci w Polsce

CHARAKTER DZIELNICY
Wybrana dzielnica pod lupg

NASZE PODEJSCIE

Metodologia i kluczowe zastrzezenia
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Dziekuje za zaufanie i zakup raportu wyceny
przygotowanego przez estify.ai. Zadbalismy o to,
aby dokument zawierat szczegbtowe, a zarazem
przejrzyscie przedstawione informacje na temat
nieruchomosci. Z wtasnego doswiadczenia wiem,
jak istotne sq precyzyjne dane, ktére dajg poczucie
bezpieczenstwa i spokdj ducha. Ten raport pozwoli
Panstwu zaoszczedzi¢ czas i zminimalizowaé
ryzyko nieprzewidzianych kosztow, wspierajqc przy
tym podejmowanie trafnych decyzji. Wierze, ze
bedzie réwniez pomocny w negocjacjach i sprawi,
Ze caty proces zwigzany z transakcjg na rynku
nieruchomosci przebiegnie sprawniej

i bezpieczniej.

Janusz Baran
Co-Owner & CEO Estify

Partnerzy merytoryczni Estify:

UNIWERSYTET
E) s (&&) mvaiue
1925 W KRAKOWIE

KOZMINSKI UNIVERSITY

JesteSmy w programie:

Google for Startups



JAKPRACUJEMY?
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WIEDZA
EKSPERCKA

Korzystamy z wiedzy eksperckiej
naukowcodw z Uniwersytetu
Ekonomicznego, Akademii Leona
KoZzminskiego w Warszawie,
Rzeczoznawcdw, Inwestoréw oraz
wtasnych wieloletnich doswiadczeh.

©

UCZENIE MASZYNOWE

Wraz z Uniwersytetem Ekonomicznym
w Krakowie zbudowalismy
zaawansowane algorytmy i modele
matematyczne, ktére uczq sie na

podstawie ztozonych zbioréw danych.

S

BIG DATA

Andalizujemy i przetwarzamy ogromne
zbiory danych w celu wyciggania
wtasciwych wnioskéw
umozliwiajgcych podejmowanie
decyzji.

@) estify.ai

&)

ROBOTYZACJAI
AUTOMATYZACJA

Zbudowalismy oprogramowanie,
ktére automatyzuje powtarzalne
czynnoéci dzieki czemu unikamy
btedéw oraz ofertujemy szybki proces
realizacji.

Al
ARTIFICIAL INTELLIGENCE

Wykorzystujemy algorytmy sztucznej
inteligencji miedzy innymi do
prognozowania cen i frendéw na
rynku nieruchomosci w przysztosci.

dll

NOWCASTING DATA

Przetwarzamy i analizujemy aktualne
zbiory danych z wykorzystaniem
zaawansowanych modeli
statystycznych.




INFORMACJE PRZEKAZANE W FORMULARZU ZGLOSZENIOWYM

Adres: Plac Emila Serkowskiego 8/13, 30-512 Krakéw

Powierzchnia uzytkowa: 20,0 m? it Pietro: O

Hz
e
@@

Liczba pokoi: 1 Liczba pieter w budynku: 3

Osobna kuchnia: Nie Winda: Nie

Mieszkanie: Gotowe do uzytku Typ budynku: Kamienica

Standard mieszkania: Podstawowy Rynek: Wtérny

Umeblowane: Nie Standard budynku: Przecietny

Wyposazona kuchnia: Tak Okres budowy: 1950s

Wyposazona tazienka: Nie Materiat budowy: Cegta

Balkon/taras: Nie Rodzqj okien: Plastikowe (PCV)

Ogrédek: Nie Miejsc parking. na parkingu: O

Komérka/piwnica: Nie Miejsc parking. w garazu: O

Dodatkowe zabezpieczenia: Nie Ogrzewanie: Elektryczne

L EEEL EEE L

Klimatyzacja: Nie Wysokos¢ czynszu: 380,00 zt

Nastonecznienie: Rano Nr Ksiegi Wieczystej: KRTP/XXXXXXXX/X

@) estify.ai
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PODSUMOWANIE
ROZDZIALOW

PODSUMOWANIE NAJWAZNIEJSZYCH INFORMACJI Z
KAZDEGO ROZDZIAtU
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Oddajemy w Panistwa rece raport bedgcy poglebiong analizg nieruchomosci, opracowang z mysla
o Swiadomym i bezpiecznym podejmowaniu decyzji inwestycyjnych. Dokument prezentuje
nieruchomo$¢ w czterech kluczowych wymiarach: finansowym, lokalizacyjnym, prawnym oraz
rynkowym - co umozliwia wieloaspektowe spojrzenie na jej rzeczywistg wartos¢ i potencjal.

Na wstepie, dla Panistwa wygody, przedstawiamy czes$¢ syntetyczng z najwazniejszymi wnioskami
i wskaznikami. Znajdg tam Panstwo m.in. precyzyjng wycene nieruchomosci, szacowany
potencjat przychodéw z najmu (krotko- i dtugoterminowego), a takze ocene bezpieczenstwa
inwestycji oraz atrakcyjnosci lokalizacji. To podsumowanie pozwala szybko uchwyci¢ gtéwne
atuty i ryzyka, stanowigc solidng baze do dalszej analizy i negocjacji. Cato$¢ raportu
przygotowano z dbatoscig o przejrzystosc i uzytecznos¢ - tak, aby mogli Paristwo podejmowacd
decyzje oparte na rzetelnych danych. Cho¢ sekcja , Kluczowe Fakty” jest dobrym punktem
wyjscia — zawiera bowiem najwazniejsze liczby, wskazniki i wnioski — pelne zrozumienie
potencjalu wymaga siegniecia glebiej. Dlatego zachecamy do lektury kolejnych rozdziatéow, w
ktérych omawiamy zalozenia wyceny i optacalno$¢ inwestycji, oceniamy komfort zycia
wynikajgcy z lokalizacji, analizujemy bezpieczenistwo prawne i planistyczne, a takze osadzamy
nieruchomos¢ w kontekscie rynkowym i scenariuszach zmian jej wartos$ci w przysztosci.

Analiza finansowa i wycena pokazuje, skad wzieta sie warto$¢ nieruchomosci z podsumowania.
Zamiast jednej liczby prezentujemy caty proces: metodologie, Zrédta, poréwnania. Zestawiamy
oferte z rzeczywistymi cenami transakcyjnymi i ofertowymi — zaréwno w skali dzielnicy, jak i
najblizszego sgsiedztwa. Na tej podstawie tworzymy rzetelng wycene, uwzgledniajgc biezgce
trendy i warunki rynkowe. Dodatkowo prezentujemy prognozowane przychody z najmu
dtugoterminowego i krétkoterminowego, co utatwia ocene szans na zakladany zwrot i
rozwazenie scenariuszy inwestycyjnych.

Ocena lokalizacji i komfortu zycia. Warto$¢ nieruchomosci to nie tylko metry i stan techniczny,
ale tez miejsce. Dlatego analizujemy lokalizacje — czynniki infrastrukturalne i jako$ciowe.
Mapujemy dostep do transportu publicznego, ustug, szkét i terendw rekreacyjnych. Sprawdzamy
réwniez aspekty mniej oczywiste, jak hatas, jakos¢ powietrza, potencjalne ucigzliwosci czy
ryzyko powodziowe. Dzieki temu powstaje pelny obraz komfortu - z perspektywy mieszkanca i
inwestora.

Bezpieczenistwo prawne i planistyczne. Nawet najlepsza nieruchomo$¢ traci na wartosci, jesli jej
status prawny budzi watpliwos$ci. Dlatego raport zawiera szczegdétowg analize zapisow ksiegi
wieczystej — identyfikujemy wzmianki, obcigzenia, hipoteki, stuzebnosci i inne czynniki mogace
wplywac na transakcje. Weryfikujemy takze, czy nieruchomo$¢ objeta jest Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego, ktoéry wskazuje mozliwy rozwéj otoczenia, planowane
inwestycje czy ograniczenia zabudowy wptywajgce na wartos¢ w przysztosci.

Kontekst rynkowy i prognozy. Na koniec osadzamy nieruchomo$¢ w szerszym tle. Analizujemy
biezgcg sytuacje w dzielnicy, potencjat rozwojowy miasta oraz dynamike rynku krajowego.
Zestawiamy lokalne trendy z tymi w innych duzych miastach i wybranych metropoliach
europejskich. Na tej podstawie tworzymy prognoze cen — uwzgledniajgc inflacje, popyt
inwestycyjny, kredyty czy zmiany legislacyjne. To praktyczne narzedzie wspierajgce planowanie
strategii: czy dziatac teraz, czy czekac? Jaki typ inwestycji wybrac¢? Jakie ryzyka wzig¢ pod uwage?

Team Estify.ai

&) estify.ai



KLUCZOWE FAKTY - WYCENA

PrzygotowaliSmy dla Panstwa zestawienie, ktére umozliwia

poréwnanie wycenianej nieruchomosci z aktualnymi ofertami

sprzedazy mieszkan w jej najblizszym otoczeniu. Przyjety przez NIERUCHOMOS¢

nas model wyceny nleruchorr’lo'sq uwzgledmg Zaréwno Ceny  ,oceras A WYCENIONA
ofertowe, cechy nieruchomosci jak i czynniki lokalizacyjne,

, . . . . o NA 396 947 Zt,
srodowiskowe i rynkowe z marginesem btedu na poziomie *0,8%. 9 )
Analiza poréwnawcza obejmuje trzy poziomy lokalizacji: CZYLI 19 847 ZL/M
promien 300 metréow wokoét nieruchomosci, obszar catej dzielnicy
oraz dane dla catego miasta.

W kazdym z tych zakreséw poréwnujemy trzy kluczowe parametry: Srednig cene ofertowg za
metr kwadratowy, catkowitg warto$¢ nieruchomosci oraz $§rednig powierzchnie oferowanych
mieszkan, aby pokazaé, gdzie Panstwa nieruchomos¢ plasuje sie wzgledem lokalnego rynku, ale
rOwniez zrozumied, czy jej parametry — zarowno cenowe, jak i metrazowe — sg typowe, czy moze
odbiegajg od Srednich wartosci cen dla danej lokalizacji. R6znice w tych danych mogg $wiadczy¢
o potencjalnej przewadze konkurencyjnej, atrakcyjnej cenie zakupu, ale tez o koniecznosci
dok}adniejszego zbadania nieruchomosci pod kgtem ewentualnych ograniczen.

Dzieki temu mogg Panstwo szybko oceni¢, czy warto$¢ nieruchomos$ci odpowiada realiom

rynkowym niezaleznie od tego, czy celem jest zakup na wlasne potrzeby, czy inwestycja
kapitatowa.

WYCENIANA NIERUCHOMOSC NA TLE LOKALNEGO RYNKU SPRZEDAZY

Obszarandiy  pomrerimia o™ ey Praedsiatcen  'lezbo

Wyceniana 20,00 m* 19 847,35 zt 396 947 zt

Promief 300 m 49,23 m? 17 184,45 zt 855 085 zt 287000, 3
E::;;':'fz: 55,13 m? 16 644 14 4 894 436 74 ool 2739
lyrl:lf::v 55,34 m? 15 817,42 24 862 0912+ 8156090088021 , 20379

Zredto: estify.ai
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KLUCZOWE FAKTY - NAJEM DLUGOTERMINOWY

Prezentujemy podsumowanie analizy potencjalu najmu
dtugoterminowego Panstwa nieruchomos$ci. Zestawienie
przygotowane na podstawie aktualnych ofert rynkowych pozwala WYNAJMUJAC

oy o, ooy it O orcmowe
] Y AW g WYCENIANA

nkowymi i aktualnym popytem. ..
ryniowy ym popyt NIERUCHOMOS¢

Analize przeprowadziliSmy na trzech poziomach: w promieniu MOGLABY OSIAGAC
300 metrow od wycenianego mieszkania, w obrebie catej 29786 Zt PRZYCHODU
dzielnicy oraz w skali calego miasta, co pozwala uchwyci¢ =~ ROCZNIE

zaréwno specyfike najblizszego otoczenia, jak i szersze trendy

rynkowe.

Dzieki temu otrzymujg Panistwo pelniejszy obraz sytuacji — od najbardziej lokalnego mikro-
rynku po szeroki kontekst poréwnawczy. Zestawienie obejmuje Srednie stawki ofertowe za metr
kwadratowy, catkowite miesieczne czynsze, a takze najczesciej spotykane powierzchnie i uktady
mieszkan dostepnych na rynku. Dane te jasno pokazujg, jak wyceniana nieruchomos$¢ wypada na
tle konkurencji i czy proponowana wysoko$¢ czynszu bedzie wystarczajgco atrakcyjna dla
potencjalnych najemcéw, aby ograniczy¢ ryzyko dtuzszych przestojéw w wynajmie oraz
zapewnic stabilnos¢ przychodéw.

WYCENIANA NIERUCHOMOSC NA TLE RYNKU NAJMU DLUGOTERMINOWEGO

Obszaranclty  poutiilii,  remesnim memesmy M oreny

Nyceniang 20,00 m? 104,30 zt 2482,16 zt

Promie 300 m 45,32 m? 73,73 24 3135,06 zt o0zt 47
Pdgtrae 45,30 m? 73,05 24 3238,26 24 Jas0zt 1048
asto 48,26 m? 67,79 2t 3181,67 2t g0zt 7763

Zredto: estify.ai
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KLUCZOWE FAKTY - NAJEM KROTKOTERMINOWY

Ponizej zaprezentowano analize potencjalnych przychodéw z
najmu krétkoterminowego na tle danych rynkowych dla miasta.
Eozl\(/vala ona zhesffawwwuzyska.ne szacurll_kl zZ wyr,nkém.n WYNAJMUJAC
onkurencyjnych o ert.. raporcie przeanalizowano Srednie | o ari STERMINOWO
stawki za nocleg i srednioroczne obtozenie obiektow, a nastepnie

. . . . WYCENIANA
na tej podstawie oszacowano miesieczny przychdd. s s
Uwzgledniono takze liczbe dostepnych ofert, co umozliwia ocene NIERUCHOMOSC .
potencjatu rynku oraz pozycji konkurencyjnej wycenianej MOGLABY OSIAGAC
nieruchomosci. 10 472 Zt PRZYCHODU
ZAMIESIAC

WYCENIANA NIERUCHOMOSC NA TLE RYNKU NAJMU KROTKOTERMINOWEGO

. $rednia stawka Srednioroczne Miesigczny .
Obszar analizy za noc obtozenie przychéd Liczba ofert
Wyceniana .
nieruchomosé 27,00zt 68% 10 471,59 zt 15 podobnych
Khasto 347,68 zt 68% 6912912 81211 tgcznie

Zradto: estify.ai

Krakowski rynek najmu krétkoterminowego cechuje sie zmiennos$cig popytu typowsg dla duzych
osrodkow turystycznych, ale rowniez catorocznym popytem.

Analiza danych wskazuje, Ze rynek najmu jest dojrzaly, z wyrazng sezonowo$cig i rosngcym
zréznicowaniem cenowym pomiedzy segmentami. Miasto, bedgce historyczng stolicg Polski,
konsekwentnie przycigga grupy gosci r6znego typu. Obok podréznych indywidualnych,
znaczenie ma takze segment biznesowy. Turystyka koncentruje sie nie tylko na tradycyjnych
atrakcjach, lecz takze na bogatej ofercie wydarzen kulturalnych i biznesowych, co w potgczeniu z
silnym zapleczem akademickim zapewnia staty naptyw gosci przez caty rok. Apartamenty z jedng
i dwiema sypialniami demonstrujg najwiekszg stabilnos¢ i przewidywalno$¢ stawek.

Rynek najmu w Krakowie jest liderem pod wzgledem maksymalnego obtozenia w Polsce. Zamiast
popytu typowo biznesowego, rynek ten napedzany jest przez potezny, miedzynarodowy ruch
turystyczny. Zapewnia to wskazniki rekordowe w skali kraju, ale wigze sie z wyrazng
sezonowos$cig. Analiza cen z uwzglednieniem standardu obiektéw pozwala stwierdzi¢, ze rynek
krakowski charakteryzuje sie duzg rozpietoscig cenowg, co odzwierciedla zr6znicowanie popytu
turystycznego. W raporcie przeanalizowano takze ceny w podziale na liczbe sypialni, co pomaga
ustali¢ stawke za dobe najmu dla mniejszych grup lub rodzin. Apartamenty z jedng i dwiema
sypialniami demonstrujg najwiekszg stabilnos¢ i przewidywalno$¢ stawek. Przej$cie do segmentu
nieruchomosci z trzema i wiecej sypialniami oznacza wejscie w strefe wyzszego potencjatu, ale i
znacznie wiekszej wrazliwos$ci na sezonowos¢.

&) estify.ai



KLUCZOWE FAKTY - LOKALIZACJA

Aby oceni¢ atrakcyjnos¢ lokalizacji, poréwnaliSmy jg ze $rednig dla calego miasta. Wynikiem jest
ponizsza skala, ktéra pokazuje, jak nieruchomo$¢ wypada na tle miasta pod wzgledem dostepu
do kluczowej infrastruktury. Analiza objeta odleglosci do najwazniejszych punktéow w
kategoriach: transport, ustugi, edukacja, rekreacja i bezpieczenstwo. Dodatkowo najwazniejsze
obiekty wokot lokalizacji nieruchomosci przedstawiono na mapie.

Indeks kluczowych punktéw

&"

)

Indeks kluczowych punktéw zostat opracowany na podstawie odlegtosci do najwazniejszych udogodnien Zredto: estify.ai
codziennego zycia. Dzigki temu w syntetyczny sposbb pokazuje on praktyczng atrakcyjnosé lokalizacji z
perspektywy mieszkahca i inwestora.

Czy mieszkanie znajduje sie w strefie ptatnego

parkowania?

KLUCZOWE PUNKTY WOKOL WYBRANEJ LOKALIZACJI
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Autobus Tramwaj Metro Piekarnia Sklep Galeria Apteka

21Im 21Im 226m 236m >1000m  237m

© 9 9 ©

Ztobek Przedszkole Szkota Plac zabaw Sitownia Park
podstawowa

58Im 403m 275m 181Im 157m 299m
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KLUCZOWE FAKTY - KSIEGA WIECZYSTA

Analiza ksiegi wieczystej jest kluczowym elementem oceny bezpieczenistwa zakupu kazdej
nieruchomosci. Doktadne sprawdzenie jej zapisow pozwala unikng¢ nieprzewidzianych
problemoéw, takich jak ukryte zadtuzenie, nieuregulowane prawa osob trzecich czy spory
dotyczgce wlasnosci. Ponizej znajduje sie podsumowanie szczegbétowej analizy prawnej ksiegi
wieczystej, ktéra znajduje sie w tym raporcie.

A Powazne ryzyko A Potencjalne ryzyko

Czy nieruchomo$é
Y Czy ksiega wieczysta

NIE

Powazne ryzyko prawne oznacza wpisy w dziale Il ksiegi wieczystej,
takie jak roszczenia, stuzebnosci czy ograniczenia, ktére mogq

NIE

Potencjalne ryzyko prawne wystepuje, gdy w ksiedze wieczystej
widniejg wzmianki oznaczajgce toczqce sie postepowania lub

posiada ryzyka

zawiera wzmianki?
prawne?

Szczegobtowa weryfikacja ksiegi wieczystej nie wykazata istotnych problemoéw, ktére moglyby
uniemozliwi¢ transakcje. W dziale III ksiegi wieczystej nie widniejg zadne wpisy dotyczgce praw,
roszczen lub ograniczen w rozporzgdzaniu nieruchomos$cig. W tym dziale nie znaleziono
zadnych wzmianek. Oznacza to, Ze nie ma zagrozenia, ze wkrotce pojawi sie prawo, roszczenie
lub ograniczenie. W przypadku pozostatych dziatéw, analiza ksiegi wieczystej ujawnita co
najmniej jedng wzmianke. Adres nieruchomos$ci podany w formularzu r6zni sie od adresu
ujawnionego w ksiedze wieczystej. Nalezy to skonsultowac z notariuszem. Nieruchomo$¢ nie jest
obcigzona hipoteka. Oznacza to, ze nie stanowi ona zabezpieczenia zadnego kredytu ani
pozyczki. Nieruchomo$¢ ma 2 wspoétwlascicieli. W takiej sytuacji transakcja wymaga zgody
wszystkich wspotwlascicieli.

Dziat Ksiegi Wieczystej Wzmianki

Sq rozbieznosci

Wystepowanie rozbieznosci oznacza rbznice w

Dziat I-O

. . A Brak wzmianki
Oznaczenie nieruchomosci

danych wprowadzonych przy sktadaniv formularza
z tymi widniejgcymi w Ksiedze Wieczystej - warto

sprawdzi¢ te informacje u Notariusza.

1wpis

1) estify.ai

Dziat I-Sp
Spis praw zwiazanych
z wiasnosciq

Dziat Il
Wtasnosé

Dziat Il
Prawa, roszczenia,
ograniczenia

Dziat IV
Hipoteka

Wopis w dziale [-SP oznacza, ze nieruchomos$é¢ ma
przypisane rézne sposoby korzystania (np.
mieszkalny, ustugowy, garazowy), co okresla jej
funkcje i dopuszczalne przeznaczenie.

PORIRIR T
2 wtascicieli
Wspdtwiasnosé oznacza, ze nieruchomosé nalezy do
kilku oséb i do transakgji konieczna jest zgoda

wszystkich wspétwiascicieli.

Brak wpisow

Brak hipoteki

Brak wzmianki

Brak wzmianki

Brak wzmianki

Brak wzmianki




KLUCZOWE FAKTY - ZAGOSPODAROWANIE PRZESTRZENNE

Plan zagospodarowania przestrzennego

Czy nieruchomos¢ znajduje sie na obszarze
obowigzujgcego planu zagospodarowania?

Budowy i remonty w okolicy

lle w promieniu 300m od nieruchomosci
zgtoszono: remontéw, nowych 91
inwestycji itp.

Liczba zgtoszonych prac w odlegtosci do 300m obejmuje zaréwno drobne zgtoszenia remontu, jak i wieksze inwestycje wymagajgce
pozwolenia na budowe.

Analiza planu: Gléwne kategorie przeznaczenia terenu obejmujg zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng i wielorodzinng, tereny mieszkaniowo-ustugowe, ustugowe, o§wiatowe, sportu i
rekreacji, zieleni urzgdzonej oraz drogi publiczne i specjalny teren pod wielokondygnacyjny
parking. Zasady zabudowy sg $ci$le podporzgdkowane ochronie dziedzictwa kulturowego i
historycznego ukladu Starego Podgoérza. Wymagane jest utrzymanie zabudowy pierzejowej z
zachowaniem gabarytow, linii okapow, gzymsow i detali architektonicznych sgsiednich
budynkéw. Dachy powinny by¢ dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci od 20 do 40 stopni, z
pokryciem z dachéwki ceramicznej w naturalnym kolorze lub blachy. W przypadku zastosowania
dachéw ptaskich wymagane jest zapewnienie zieleni na 25% ich powierzchni. Zabronione jest
umieszczanie wielkogabarytowych reklam, stosowanie jaskrawych koloréw oraz ocieplanie
budynkéw w sposdb niszczgcy ich historyczny detal. Przepisy te gwarantujg zachowanie
unikalnego klimatu dzielnicy i wysokg jako$¢ zycia mieszkaricow. W zakresie infrastruktury plan
ktadzie nacisk na ekologie poprzez zakaz stosowania paliw stalych w nowych obiektach
grzewczych na rzecz miejskiej sieci cieptowniczej i gazu.

Tereny w najblizszym otoczeniu

KDL.1 Teren drogi publicznej klasy lokalnej. Przeznaczony pod budowle drogowe, obiekty
inzynierskie i urzadzenia do obstugi ruchu. Dopuszczona lokalizacja sieci infrastruktury,
obiektow obstugi pasazeréw i zieleni.

KDD.5 Teren drogi publicznej klasy dojazdowej. Przeznaczony pod budowle drogowe, obiekty
inzynierskie i urzadzenia do obstugi ruchu. Dopuszczona lokalizacja sieci infrastruktury,
obiektow obstugi pasazerdw i zieleni.

ZP.3 Teren zieleni urzadzonej, publicznie dostepny park miejski. Obejmuje obszar wpisany do
ewidencji zabytkéw. Zakaz zabudowy (poza sieciami infrastruktury). Nakaz urzgdzenia ciggéw
spacerowych.

1) estify.ai



KLUCZOWE FAKTY - CENY NIERUCHOMOSCIW PRZYSZtOSCI

Projekcja przedstawia przewidywany kierunek cen przy zatozeniu .
normalnego biegu wydarzen gospodarczych czyli gdy wszystkie
czynniki oddziatujgce na rynek: zmiany wynagrodzen, dynamika JAK BEDZIE SIE

s\;)p}ytu,'szokl kosztowe' i ogolne, Wafunkl m-akroekopon}lc‘zne'. KSZTALTOWAC CENA
1? ywajg one na ceny ]ednoczesn.le i zgodnie z zal.ezngsma_ml, MIESZKAN W MIESCIE
ktére wynikajg z wychwyconymi w modelu. Mozna jg wiec

traktowac jako najbardziej prawdopodobny trend zmian cen ZAKLADAJAC BRAK
mieszkan, o ile nie wystgpig skrajne i trudne do przewidzenia gm:;IOWNYCH

wstrzgsy rynkowe.

PROGNOZY CEN MIESZKAN W NAJBLIZSZYCH 10 LATACH

80 000 zH/m?2

60 000 zH/m?2

40 000 zt/m? -

20 000 zH/m?2 |

0 zt/m? -

W W W O NNININNOGDOIOGDOWOWOOO OO OO OO ddddaN NN MMM MMMt ¢ < < Nnon
[ o A o A o A o Ao AN o A o A o N o AN o A o N N o N o AN o Yo W ' O 0 M o O o T . W 0 M 0 O o T . W . W o0 O 0 M o T . W . W .0 N o O o' . N . N 4
O 0O 0 0O 0O O 0O 0 0 0O 0O 0O 0 0O 00O 0O 00O 00O 0O 00O 00O 00O OO 000U
{2 N o A o A o I o I oV Y o A o A o I o AN oV Y o Ao A o AN o N oV A o N AN o [ o B o\ AN o A o N A o I o AN o A & A o A o IR o I o N o N AR o N AN oN A o\ AN o I oN N oV N oN

31
30
30
31
31
30
30
31
31
30
30
31
31
30
30
31
31
30
30
31
31
30
30
31
31
30
30
31
31
30
30
31
31
30
30
31
31
30

mKrakow

Zredio: estify.ai

Ny Prognozowana cena mieszkan w miescie w zt/m?

Q12026 Q12027 Q12028 Q12029

18752 21727 25173 29167
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KLUCZOWE FAKTY - POTENCJAL INWESTYCYJNY

Ponizej przedstawiona zostata ocena optacalnosci inwestycji w lokal mieszkalny w 10-letnim
scenariuszu inwestycyjnym, przy zatozeniu dwoch podstawowych modeli finansowania: zakupu
za gotéwke oraz zakupu z wykorzystaniem kredytu hipotecznego przy 20% wktadzie wiasnym.
Réwnolegle przeanalizowane zostaly dwa warianty: wynajem dilugoterminowy i
krétkoterminowy, w zalezno$ci od preferencji inwestora, profilu ryzyka i warunkéw rynkowych.

/J/ﬂ Zmiana wartosci nieruchomosci bez uwzglednienia inwestyciji

396 947 Warto$éé nieruchomosci na dzieh wyceny

439 957 Wartos¢ nieruchomosci po 10 latach

Wariant zakupu na kredyt Najem dtugoterminowy Najem krétkoterminowy

Szacowany roczny przychéd 29 786 zt/rok 125 659 zt/rok
Szacowany roczny zysk = 12 341 zt/rok 59 674 zt/rok

Wariant zakupu za gotéwke Najem dtugoterminowy Najem krétkoterminowy

Szacowany roczny przychéd 29 786 zt/rok 125 659 zt/rok
Szacowany roczny zysk 8 962 zt/rok 80 977 zt/rok

Zakup za kredyt

Zak téwk
wktad 20%, okres sptaty 30 lat akup za gotowke

Wskaznik efektywnosci inwestycji

Najem Najem Najem Najem
ROA - Zwrot z aktywéw dtugo. krétko. dtugo. krétko.
-28% 136% y 04 184%

Najem Najem Najem Najem
ROE - Zwrot z kapitatu dtugo. kroétko. dtugo. krétko.
-155% 752% 23% 204%

Najem Najem Najem Najem
ROI - Zwrot z inwestycji dtugo. krétko. dtugo. krétko.
-105% 509% 21% 186%

1) estify.ai




KLUCZOWE FAKTY - KOMFORT | BEZPIECZENSTWO

Ponizsze dane przedstawiajg poréwnanie analizowanej lokalizacji na tle miasta pod wzgledem
kluczowych warunkdw, takich jak bezpieczenstwo, poziom hatasu, jakos¢ powietrza i zagrozenia
srodowiskowe takie jak powo6dz.

Barometr bezpieczenstwa

Zrsdto: estify.ai

Hatas drogowy, szynowy i przemystowy

Zrédto: Krakéw
Portal MSIP

radio: estify.ai

Zagrozenie powodziowe

Czy nieruchomos¢ byta historycznie dotknieta

powodzg lub jest narazona na powédz w
przysztosci?

) estify.ai



KLUCZOWE FAKTY - RYNEK NIERUCHOMOSCI W MIESCIE W 2024 ROKU

W analizowanym roku w mie$cie Krakdw przeprowadzono tgcznie 15 120 transakcji rynkowych,
co stanowi zmiane o -18% w ujeciu rocznym i odzwierciedla ptynno$¢ rynku. Na rynku
pierwotnym mieszkan odnotowano zmiane liczby transakcji o -1%, a na rynku wtérnym o -18% w
stosunku do roku 2023. Warto zwréci¢ uwage na rozbiezno$¢ miedzy zmiang roczng w liczbie
transakcji a ich wartoscig, co $wiadczy o zmianach cen sprzedawanych mieszkan.

Transakcje rynkowe ogotem

Liczba transakgji (zmiana r/r) Wartosé transakcji (zmiana r/r)

Obszar
analizy

Krakéw 15120 10,85 min zi

E Rynek Pierwotny

Liczba transakcji (zmiana r/r) Wartos¢ transakcji (zmiana r/r)
Obszar
analizy

Krakéw 9039 6,53 min zt

H° Rynek Wtérny

Liczba transakgji (zmiana r/r) Wartosé transakcji (zmiana r/r)
Obszar
analizy

Krakéw 6 081 4,32 min zt

1) estify.ai



KLUCZOWE FAKTY - CHARAKTER DZIELNICY

Analiza rynku wtérnego przedstawia kondycje rynku nieruchomosci w dzielnicy Podgérze.
Zarejestrowana liczba ofert sprzedazy (878) definiuje realng skale wyboru dla kupujgcych oraz
poziom konkurencji, z jakg muszg liczy¢ sie sprzedajgcy. Natomiast w sektorze deweloperskim
planowana liczba nowych inwestycji w przysztych 4 kwartatach (20) i nowych mieszkan (926)
pozwala oceni¢ potencjat dzielnicy, co wskazuje na dynamike inwestycyjng okolicy.

Nowe mieszkania

Q22026 Q32026 Q42026 Q12027

284 91 351 o

%

Dodatkowo, raport uwzglednia analize preferencji politycznych, ktére mogg by¢ jednym z
czynnikéw, ktére pomogg podja¢ decyzje o wyborze lokalizacji. Mimo, ze te dane nie sg
uwzgledniane w wycenie, warto mie¢ §wiadomos¢, jak glosuja ludzie w najblizszej okolicy i jak
bardzo angazujg sie w zycie spoteczne (frekwencja).

25 Liczba wyborcéw R Frekwencja

llu jest wyborcow Jaka byta
w obwodowej ostateczna
komis;ji? frekwencja?

WYNIKI WYBOROW PARLAMENTARNYCH 2023 W NAJBLIZSZEJ KOMISJI WYBORCZEJ

=PiS =KO =Trzecia Droga *Nowa Lewica =Polska Jest Jedna =Bezpartyjni sKonfederacja Zrédio: Opr. wiasne, PKW
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POTENCJAL
CHOMOSCI

KIE DANE, KTORE MUSISZ ZNAC




CHARAKTERYSTYKA DZIELNICY

Charakterystyka dzielnicy
Stare Podgorze to obszar wchodzgcy w sktad dzielnicy Podgorze.
Dane ludnosciowe dla catej dzielnicy wskazujg, ze zamieszkuje STARE PODGORZE TO
jg prawie 6% populacji Krakowa. Obszar ten lezy na prawym DZIELNICA O ODREBNEJ
brzegu Wisty, naprzeciw Kazimierza. To historyczne serce . A

. , , ., . TOZSAMOSCI, GDZIE
dawnego miasta Podgodrze, ktére dzis tgczy zabytkowy klimat z

FUNKCJE MIESZKALNE

nowoczesnym zyciem miejskim i kulturg. LACZA SIEZ KULTURA |

Charakterystyka zabudowy dzielnicy SZTUKA.
Zabudowe Starego Podgdérza tworzg gtdédwnie historyczne

kamienice z XIX i poczgtku XX wieku. Wiele z nich przeszto

renowacje, zachowujgc dawny styl. W krajobrazie widoczne sg

tez Slady przemystowej przesztosci, z dawnymi fabrykami, ktore

zyskaty nowe funkcje. Uzupelnieniem sg nowoczesne budynki

mieszkalne, wkomponowane w otoczenie z poszanowaniem jego

charakteru.

Charakter dzielnicy

Stare Podgo6rze ma artystyczny i historyczny charakter. Jego
centrum stanowi Rynek Podgoérski. Bliskos¢ bulwaréw wislanych
sprzyja rekreacji. Dziatajg tu liczne galerie, muzea sztuki
wspotczesnej oraz oSrodki kultury. W okolicy znajduje sie tez
siedziba jednej z niepublicznych uczelni wyzszych. Dzielnica
taczy lokalny klimat z rosngcym ruchem turystycznym i

kulturalnym.
OBSZAR JEST

Infrastruktura POLOZONY NAD WISLA,

Uktad urbanistyczny Starego Podgérza skupia sie wokét Rynku A JEGO ZABUDOWE
Podgorskiego i gtéwnych ulic. Komunikacje zapewnia gesta sie¢ TWORZA HISTORYCZNE
potgczen tramwajowych i autobusowych, co utatwia dojazd do KAMIENICE SKUPIONE
innych czesci miasta. Dostep do terendéw zielonych oferuje WOKOL RYNKU
historyczny Park Bednarskiego. Rozwinieta jest tu takze sie¢ PODGORSKIEGO.
ustugowa, handlowa i gastronomiczna, ktéra zaspokaja potrzeby

mieszkancéw.

Historia

Historia obszaru jest zwigzana z jego dawng odrebnoscig.
Podgérze uzyskato prawa miejskie jako wolne miasto krélewskie,
a nastepnie zostalo wigczone do Krakowa. Tragiczny okres w
jego dziejach to czas drugiej wojny §wiatowej, gdy na jego
terenie utworzono getto. Do dzi§ zachowaly sie wazne miejsca
pamieci. Wr6d zabytkow wyrdznia sie neogotycki kosciot sw.
Jézefa i Fort $w. Benedykta.

&) estify.ai



ANALIZA MOCNYCH I SLABYCH STRON

Analiza mocnych i stabych stron nieruchomosci ma na celu zidentyfikowanie kluczowych aspektow,
ktére mogqg wptyngé na decyzje inwestycyjne i strategie zarzqdzania nieruchomoscig. Dzieki temu
bedzie mozna tatwiej oceni¢ potencjalne ryzyka i mozliwosci, co utatwi podjecie $wiadomych i

optymalnych decyzji.

99 Indeks przewag

'
@
-5

Indeks przewag (mocnych i stabych stron) nieruchomosci oblicza si¢ poprzez ocene wybranych cech danej nieruchomosci (np. lokalizacja, stan techniczny,
dostepnos¢ komunikacyjna i wiele innych) i poréwnanie ich z cechami nieruchomosci typowej danego miasta.

Mocne strony mieszkania

+ Nieruchomos¢ jest gotowa do zamieszkania -
do wprowadzenia od zaraz.

+ Wschodnia ekspozycja zapewnia najlepsze
dos$wietlenie w godzinach porannych.

+ . . ’ .
*0+ Mocne strony otoczenia nieruchomosci

* Nieruchomos¢ znajduje sie w obszarze z
uchwalonym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

+ Okolica oferuje szeroki dostep do
infrastruktury spotecznej i rekreacyjne;.

+ Cena za 1 m?2 nieruchomosci przewyzsza
sredniqg dzielnicy o co najmniej 5%.

* Widoczna jest tendencja wzrostowa popytu na
mieszkania o tej powierzchni.

+ Dane wskazujg na zdecydowany wzrost
przychoddéw z najmu mieszkan o tej liczbie pokoi.

Stabe strony mieszkania

+ Nieruchomo$¢ posiada podstawowe,
ekonomiczne wykonczenie i wyposazenie.

+ Wyposazenie tazienki jest niepetne, co
uniemozliwia natychmiastowe korzystanie z nie;j.
+ Nieruchomo$¢ jest w strefie ptatnego
parkowania i nie ma miejsca postojowego.

+ Nieruchomo$¢ nie ma dodatkowych
zabezpieczen, monitoringu ani kontroli dostepu.
+ Oferta nie obejmuje dostepu do piwnicy ani
komorki lokatorskiej.

* Mieszkanie nie posiada dostepu do ogrodu,
tarasu ani balkonu.

ﬁ Stabe strony otoczenia nieruchomosci

* Kréotkoterminowe obtozenie
nieruchomosci jest znacznie nizsze od
Sredniej w okolicy.

* Nieruchomos¢ znajduje sie na terenie
zagrozonym powodzig.

* Na danym terenie w przesztosci
wystepowaty zalania.

* Nieruchomos¢ nie jest dostosowana do
rynku najmu krétkoterminowego.
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WYCENA BAZUJACA NA ANALIZIE RYNKU MIESZKANIOWEGO

Wartosé mieszkania: Wartosé 1 m2:

396947zt 19847 zt

zrodio: estify.ai

W rozdziale zawarte zostaty réznorodne typy wykreséw stupkowych, zréznicowanych zaréwno
pod wzgledem formy, jak i zakresu prezentowanych danych. Czes$¢ z nich przedstawia Srednie
ceny za metr kwadratowy w poszczeg6lnych dzielnicach, inne skupiajg sie na liczbie dostepnych
ogloszen z podziatem na metraz lub liczbe pokoi. Dzieki temu prezentujemy aktualng sytuacje na
rynku - zaréwno z punktu widzenia kupujgcego, jak i inwestora.

Pierwsza grupa wykres6w koncentruje sie na ogélnym poziomie cen nieruchomosci w r6znych
cze$ciach miasta. Sg to dane zbiorcze, ktére stanowig punkt wyjscia do dalszych, bardziej
szczegbtowych analiz. Kolejne zestawy wizualizacji pokazuja, jak zmieniajg sie ceny za metr
kwadratowy w zaleznosSci od powierzchni mieszkan oraz liczby pokoi - pozwala to
zaobserwowac, czy mniejsze mieszkania sg drozsze jednostkowo, a takze jak ksztaltuja sie ceny w
przypadku wiekszych lokali.

Odrebng cze$é stanowig wykresy przedstawiajgce liczbe aktywnych ogloszen sprzedazy. Zostaly
one podzielone wedtug réznych kryteriéw: liczby pokoi, metrazu oraz lokalizacji. Dzieki temu
mozna zorientowac sie, ktére dzielnice charakteryzujg sie najwiekszg podazg, gdzie wystepuje
najwiecej ofert kawalerek, a gdzie dominujg mieszkania rodzinne o wiekszej powierzchni. Tego
rodzaju dane sg szczegdlnie istotne dla oséb planujgcych zakup nieruchomosci w okre§lonym
segmencie rynku.

Rozdziat ten nie tylko porzadkuje wiedze o obecnych realiach mieszkaniowych, ale takze stanowi
solidne zZrédto informacji do dalszych rozwazan — zaréwno dla oso6b fizycznych szukajgcych
mieszkania na wlasne potrzeby, jak i dla inwestoréw analizujgcych optacalnosé¢ zakupu w
poszczegdblnych lokalizacjach. Dzieki czytelnej formie wizualnej i konsekwentnemu uktadowi
danych, dajemy mozliwo$¢ szybkiego poréwnania sytuacji pomiedzy dzielnicami oraz
uchwycenia kluczowych réznic i trendéw.

1) estify.ai




PRZEGLAD RYNKU SPRZEDAZY MIESZKAN W MIESCIE

Ceny i powierzchnie Najczesciej wystepujgca liczba pokoi
Przedziat cen
ofertowych 2
Obszar analizy
8500 000 zt
Krakéw I
169 000 zi

Mediana sredniej powierzchni

Srednia Srednia cena

powierzchnia zam? 2
553m? | 15817z 31,Im

®  Lgcznailoéé ofert @ Ltqcznailos¢ podobnych ofert

20 379 285

anao

W tym etapie naszej analizy skupiamy sie na przegladzie danych rynkowych w catym miescie,
w ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosé¢. Jest to doskonaty wstep do dalszych bardziej
szczegbtowych analiz, w ktérych skupimy sie miedzy innymi na analizie lokalnego rynku w
dzielnicy oraz bezposredniej konkurencji w najblizszym otoczeniu. Pozwala to oceni¢
konkurencyjne segmenty.




SREDNIE CENY OFERTOWE ZA M2 W MIESCIE - SPRZEDAZ

Wykres przedstawia Srednie ceny ofertowe sprzedazy za metr kwadratowy mieszkan w
poszczegolnych dzielnicach miasta z ostatnich 90 dni. Dzieki temu mozna tatwo poréwna¢, ktére
dzielnice miasta sg drozsze, a ktére bardziej przystepne cenowo na podstawie aktualnych

danych.

Stare Miasto
Krowodrza
Grzegorzki

Zwierzyniec
Bronowice

Podgérze

Pradnik Czerwony
Czyzyny

Podgdrze Duchackie
Pradnik Biaty

Debniki
tagiewniki-Borek Fatecki
Mistrzejowice
Biezanéw-Prokocim
Bienczyce

Swoszowice
Nowa Huta

Wzgérza Krzestawickie

=Srednia cena za m?

1) estify.ai
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LICZBA OFERT W MIESCIE - SPRZEDAZ

Ponizszy wykres ilustruje aktywnos$¢ na rynku nieruchomosci. Prezentuje on liczbe nowych
ogloszen sprzedazy mieszkan w poszczego6lnych dzielnicach w ciggu ostatnich 90 dni. Dane te
pozwalajg oceni¢, w ktérych czesciach miasta podaz lokali jest obecnie najwieksza i gdzie
sprzedajgcy sg najaktywniejsi.

Pradnik Biaty 4 444

Podgérze 2739

|

Debniki 2030

|

Podgorze Duchackie 1545

I

Biezanow-Prokocim 1248

I

Pradnik Czerwony 1078

Bronowice 1078

il

Stare Miasto 913

|

Mistrzejowice

~
~
w

Czyzyny 705

Grzegorzki

]
J
[oe]

Krowodrza

1]

Bienczyce 472

Wzgérza Krzestawickie 472

Swoszowice 458

111

Nowa Huta

w
©
~

tagiewniki-Borek Fatecki

Ly
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SREDNIE CENY ZA M? WEDLUG METRAZU - SPRZEDAZ

Kolejne zestawienie wnika glebiej w strukture cen. Pokazuje $rednie ceny sprzedazy za metr
kwadratowy w zaleznosci od powierzchni mieszkania. Wykres prezentuje dane dla kazdej
dzielnicy z podziatem na cztery kategorie metrazu: do 30 m?, 30-50 m?, 50-70 m? oraz powyzej
70 m?2. Pozwala to precyzyjnie oceni¢, w ktorych segmentach wielko$ciowych ceny sg najwyzsze.

16 047
Bienczyce 13 15%1157
13 930
15510
Biezanéw-Prokocim 13 71%6605
12 967

19 226
16 352
18 278
14 604

18 063
Debniki 14965
14 864
16 954
] 3§
17 823
19 803
Krowodrza 1188 1;1 12 73
18 089
15794
14 056
18 100
13107
16 825
Nowa Huta 12 4481 39%
12 321
18 942
15 136
19709
Podgorze Duchackie 15 04716 429
14 439
17 296
14 089
17 181
16 932
19 545
Stare Miasto 1%51 8538 8
17 346
12 835
11 890
14713
Wzgérza Krzestawickie 12 315:55; 314
11 884
19 680
! : : : ‘ : : : ‘ 1? 298 ‘ ‘
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LICZBA OGLOSZEN WED+LUG METRAZU - SPRZEDAZ

Tym razem analizujemy strukture podazy pod katem wielkosci mieszkan. Wykres przedstawia, ile
ogloszen sprzedazy w kazdej dzielnicy dotyczylo lokali z poszczegdlnych przedziatow
metrazowych (<30 m?, 30-50 m?, 50-70 m? oraz >70 m?). Dzieki temu wida¢, jakiego typu
mieszkania dominujg na rynku w danej lokalizacji — czy sg to kawalerki, czy wieksze lokale.

Bienczyce 115 291
40
74
Biezanéw-Prokocim 552358
111
105
Bronowice 270 466
237
13
Czyzyny 251313
128
59
Debniki LS
398
50
Grzegorzki 197 321
112
54
Krowodrza %g%
161
tagiewniki-Borek Fatecki 131977
42
7
Mistrzejowice 229 483
54
18
Nowa Huta 136210
44
97
Podgorze 1 018(1)34
428
49
Podgorze Duchackie 55%%
309
114
Pradnik Biaty e 1884
773
126
Pradnik Czerwony 387458
107
123
Stare Miasto 195 327
268
19
Swoszowice E 127204
108
31
Wzgérza Krzestawickie 172617
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7
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SREDNIE CENY ZA M2 WEDLUG LICZBY POKOI - SPRZEDAZ

Kolejnym czynnikiem wplywajgcym na cene za metr kwadratowy jest liczba pokoi. Ponizszy
wykres prezentuje Srednie ceny ofertowe sprzedazy w poszczegolnych dzielnicach, tym razem z
podziatem na lokale 1-, 2-, 3- oraz 4-pokojowe i wieksze. Zestawienie to pozwala sprawdzi¢, jak
uktad mieszkania koreluje z jego ceng jednostkowg w réznych czes$ciach miasta.

15391
Bienczyce 1 3%7%88
13 476
15 365
Biezanéw-Prokocim 13 71241 631
13 320
18 917
Bronowice 15 871&%3 993
16 301
16 200
Czyzyny 15 18126 %53
14 834
17 588
Debniki 151052894
14 422

18 315
17 325
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15 849
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"

15 431
Mistrzejowice 13413 15285
13322
15343
Nowa Huta - 611(:)3 694
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15592
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Podgorze Duchackie 14 93316 352
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14 226
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Pradnik Czerwony 3 g169648
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143%
Swoszowice 13 076
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LICZBA OGLOSZEN WEDLUG LICZBY POKOI - SPRZEDAZ

Na koniec przyglgdamy sie liczbie ogloszen z podziatem na liczbe pokoi w mieszkaniach. Wykres
ten pokazuje, ile ogloszen sprzedazy w kazdej dzielnicy dotyczyto mieszkan 1-, 2-, 3- oraz 4-
pokojowych (i wiekszych). Dane te jasno obrazuja, jaki typ lokali jest najczesciej wystawiany na
sprzedaz w poszczegdlnych dzielnicach.

Bienczyce 142 245
20
91
Biezanéw-Prokocim 414 527
216
319
Bronowice E 207 335
197
65
Czyzyny 216292
132
146
Debniki 829
278
91
Grzegorzki 213 294
82
67
Krowodrza 21 5276
120
38
tagiewniki-Borek Fatecki 143
163
50
17
Mistrzejowice 244 438
74
43
Nowa Huta 122 208
35
236
Podgorze 944 1157
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Podgorze Duchackie 529 635
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Pradnik Biaty 1584 1843
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Pradnik Czerwony 302 433
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Stare Miasto E 202 356
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ANALIZA OFERT W DZIELNICY - SPRZEDAZ

Ceny i powierzchnie Najczesciej wystepujgca liczba pokoi
Przedziat cen
ofertowych 2
Obszar analizy
5982300 zt
Podgérze I
238 815 zt

Mediana sredniej powierzchni

Srednia Srednia cena

powierzchnia zam? 2
551m? | 16644zt 52,2m

®  Lgcznailoéé ofert @ Ltqcznailos¢ podobnych ofert

2739 15

anao

W tym etapie naszej analizy skupiamy sie na konkurencji w obrebie dzielnicy, w ktérej znajduje
sie wyceniana nieruchomos¢. W tym podrozdziale zbadamy specyfike lokalnego rynku,
identyfikujgc gtéwne cechy ofert konkurencyjnych oraz ich wptyw na pozycjonowanie i
wartosé naszego obiektu. Analiza ta pozwoli na zrozumienie, jak wyceniana nieruchomosé

wpisuje sie w kontekst lokalnych trendow.

31



NAJNOWSZE OFERTY W DZIELNICY - SPRZEDAZ

Zredto: estify.ai

Dystans od . Balkon Parking Komérka
) wycenic:r)ej Cena Metraz Pietro I;gi%? mieii?(r;nio zqtl?eoz?)figggsmq lub lub ) Iut?
nieruchomosci (m) taras garaz  piwnica
5238 630 000zt 35,0m? 2 2 Tak Nie Nie Nie
2170 689 000zt 36,1Im? 2 2 Nie Nie Nie Nie
2600 577 533z¢ 47,7m? 4 2 Do Tak Tak Tak Nie

ukonczenia

Gotowe do .
964 1458 870z 69,5m? 1 3 zamieszkania Tak Tak Tak Nie

Gotowe do . . . .
505 599 000zt 34,3m? 0 2 zamieszkania Nie Nie Nie Nie

Gotowe do .
3848 850 500zt 45,0m? 1 3 zamieszkania Tak Tak Tak Nie

Gotowe do . . .
621 769 000zt 43,0m? 2 2 zamieszkania Nie Tak Nie Nie

Gotowe do . . .
621 749 000zt 42,6m? 2 2 zamieszkania Nie Tak Nie Nie

2302 1249 000zt 57,0m? 1 3 Nie Nie Nie Nie

Do

1020 524 512zt 27,7m? 1 1 ukohczenia

Nie Tak Tak Nie

Do . .
1020 495 45274 26,Im? 3 1 ukohczenia Nie Tak Tak Nie

Do . .
1020 1117195zt 73,8m? 0 3 ukohczenia Nie Tak Tak Nie
1020 768 065zt 49,8m? 0 2 Do Nie Tak Tak Nie

ukonhczenia

&) estify.ai



ANALIZA WSZYSTKICH OFERT W DZIELNICY - SPRZEDAZ

W ciggu ostatnich 90 dni w analizowanym obszarze pojawito sie
2739 ofert. Ceny wahajg sie od 238815 do 5982300 PLN, przy
$redniej 16644.14 PLN/m?. Powierzchnia tych nieruchomosci
wynosi od 16 do 332.35 m?, przy $redniej 55.13 m?. Oferty
znajdujg sie na roznych pietrach, od 0 do poddasza. Oferty
r6znig sie pod wzgledem liczby pokoi — od 1 do 11 lub nawet
wiecej. Garaz, balkon, winda to najczesciej spotykane
udogodnienia wsrdd ofert, poniewaz pojawiajg sie w co najmniej
potowie z nich, co wptywa na warto$¢ mieszkan.

SREDNIA CENA
SPRZEDAZY MIESZKANIA
W DZIELNICY WYNOSI

16 644 ZL/M?

Ponizszy wykres to widok aktualnego rynku nieruchomosci w analizowanej dzielnicy, obrazujacy,
jak rozktadajg sie ceny dla wszystkich ofert sprzedazy za m? w ciggu ostatnich 90 dni. Wykres
pozwala zrozumieé¢, gdzie doktadnie na tle pozostatych ofert plasuje sie wyceniana
nieruchomo$¢. Na osi pionowej widzimy liczbe dostepnych lokali, a na osi poziomej — przedziaty
cenowe. Kazdy stupek pokazuje, jak wiele nieruchomosci jest oferowanych w danym zakresie
cen. Wykres pokazuje obszar rynku o najwiekszej liczbie ofert. Szczyt popularnos$ci, a zarazem

najwieksza konkurencja — reprezentowane przez najwyzsze stupki —

wskazuje zakres cenowy, w

ktérym sprzedajgcy majg najwiecej rywali, a kupujgcy — najwiekszy wybor. Czerwony stupek
wskazuje pozycje analizowanej nieruchomosci. Jego potozenie pokazuje, czy oferta plasuje sie

powyzej, czy ponizej najbardziej zattoczonego centrum rynku.

LICZBA OFERT SPRZEDAZY W DZIELNICY: PRZEDZIALY CENOWE (90 DNI)
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ANALIZA KONKURENCY JNOSCI CECH MIESZKANIA

Ponizszy wykres radarowy prezentuje poréwnanie analizowanej
nieruchomosci na tle miasta i dzielnicy w ktérej sie znajduje pod
wzgledem kluczowych cech oraz udogodnieni. Umozliwia on
wizualne zestawienie miedzy innymi takich elementéw, jak
klimatyzacja, balkon, piwnica czy parking, w oparciu o dane z
konkurencyjnych ofert sprzedazy.

Dzieki temu mozna doktadnie okres$li¢, ktére cechy stanowig
przewage konkurencyjng nieruchomosci, co stanowi podstawe
jej trafnej wyceny i skutecznego pozycjonowania na rynku.

ANALIZA CECH
MIESZKANIA TO
WIZUALNE ZESTAWIENIE
JEGO ATRYBUTOW NA
TLE MIASTA | DZIELNICY

UDZIAL PROCENTOWY CECH MIESZKAN W DZIELNICY | MIESCIE DLA OFERT SPRZEDAZY

a\-\liad\a

we "y,
/e

66.5%
11.4%

1.7% '

20.2% '

11.3% I

71.8%

Balkon

9-3io 15.5%
’ 13.7%
13.1%

73.5%

82.8%

Parking

Podgorze =Miasto
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ANALIZA BEZPOSREDNIEJ KONKURENCJI - SPRZEDAZ

Ceny i powierzchnie

Przedziat cen ofertowych
Promien analizy 1950 000 zi
300 m
287 000 zi

’ . . B < H 2
Srednia powierzchnia Srednia cenazam

49,2 m? 17 184 zt

Kluczem do skutecznego pozycjonowania mieszkania na rynku jest dogtebna znajomos¢
konkurenciji. Po analizie sytuacji na poziomie dzielnicy oraz catego miasta, przechodzimy wiec
do oceny bezposrednich ofert konkurencyjnych. Koncentrujemy sie na nieruchomosciach
potozonych w promieniu 300 metréw od wycenianej lokalizacji, o zblizonej charakterystyce

wzgledem metrazu i liczby pokoi.




ANALIZA BEZPOSREDNIEJ KONKURENCJI - SPRZEDAZ

Znajomos$¢ bezposredniej konkurencji jest kluczowym elementem skutecznej strategii sprzedazy
nieruchomosci. Pozwala trafnie osadzi¢ oferte na tle lokalnego rynku, odpowiednio ustali¢ cene i
wyr6znié¢ mieszkanie na tle innych podobnych propozycji. Analiza ta zostata przeprowadzona na
podstawie ofert w promieniu do 300 metréw oraz tych, ktére posiadajg zblizony metraz i liczbe

pokoi.
NAJNOWSZE BEZPOSREDNIO KONKURENCYJNE OFERTY
Zredto: estify.ai
Dystans od . Balkon Parking Komérka
wycenianej Cena Metraz Pietro L'gi%? miezi?(gniq zatl?eosziEE;:niq lub lub lub
nieruchomoéci (m) P P taras garaz  piwnica
59 579000zt  29,8m? 0 2  Gofowedo Tak Nie Nie Tak

zamieszkania

176 750 000zt 56,1Im? 1 2 Nie Tak Nie Nie

Gotowe do . . .
235 450 000zt 30,8m? 1 1 samieszkania Tak Nie Nie Nie

Gotowe do . .
142 1375 000z+ 75,0m? 1 3 samieszkania Tak Tak Nie Nie

Gotowe do . . .
145 618 000zt 47,6m? 2 2 samieszkania Nie Tak Nie Nie

ANALIZA WSZYSTKICH BEZPOSREDNIO KONKURENCYJNYCH OFERT

W ciggu ostatnich 90 dni na analizowanym obszarze pojawito sie 31 ofert. Ceny wahajg sie od
287000 do 1950000 PLN, przy Sredniej 17184,45 PLN/m?. Powierzchnia tych nieruchomosci
wynosi od 16 do 92,63 m?2, przy $redniej 49,23 m?. Oferty znajdujg sie na réznych pietrach, od
parteru do 3. Oferty r6znig sie pod wzgledem liczby pokoi — od 1 do 3. Balkon jest najczesciej
spotykanym udogodnieniem wsrod ofert, poniewaz wystepuje w co najmniej potowie z nich, co
wplywa na wartos¢ mieszkan.

&) estify.ai



CZAS TRWANIA OGLOSZENIA A CENA - SPRZEDAZ

Ponizszy wykres ilustruje kluczowg zalezno$¢ miedzy ceng
ofertowg nieruchomosci a czasem potrzebnym na jej sprzedaz na
rynku w dzielnicy. Analiza ta pozwala zidentyfikowa¢ trendy
cenowe, zrozumie¢ dynamike konkurencji i odpowiedzie¢ na
fundamentalne pytania: Jak wyceniane sg nieruchomosci, ktore
sprzedajg sie szybko lub wolno oraz po jakim czasie sprzedajg sie
mieszkania w konkretnej cenie. Zrozumienie tych danych jest
niezbedne do wyznaczenia optymalnej ceny i skrécenia czasu
transakcji.

PO JAKIM CZASIE | W
JAKIEJ CENIE
SPRZEDAJA SIE
MIESZKANIA W
DZIELNICY?

ZALEZNOSC MIEDZY CENA ZA M2 A LICZBA DNI POTRZEBNA DO SPRZEDAZY W DZIELNICY
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Zradto: estify.ai

Opis wykresu
«0s pozioma (X) pokazuje czas trwania ogtoszenia na rynku (w dniach). Im dalej w prawo, tym
dtuzej nieruchomos$¢ czeka na sprzedaz.
«0$ pionowa (Y) pokazuje cene za metr kwadratowy (zt/m?). Im wyzej, tym drozsza jest oferta.
«Kazdy punkt na wykresie to jedna, konkurencyjna oferta sprzedazy nieruchomosci,
pokazujgca jej cene i czas, jaki spedzita na rynku.

Interpretacja

Najwieksze skupisko punktéw dotyczy ofert mieszkan ktore sprzedajg sie najszybciej. Punkty,
znajdujgce sie w prawym gérnym rogu dotyczg nieruchomosci, ktoére ze zbyt wysoka ceng
ofertowg sg na rynku najdtuzej. Z kolei punkty zaznaczone w prawym dolnym rogu to przyktady
ofert, ktore ze zbyt niskg ceng ofertowe sg dtugo na rynku.

&) estify.ai



ZDZIAL 3

NAJEM
DLUGOTERMINOWY

ANALIZA POTENCJALU NAJMU DLUGOTERMINOWEGO




PERSPEKTYWY DLA RYNKU NAJMU DLUGOTERMINOWEGO
W 10-LETNIM SCENARIUSZU INWESTYCYJNYM

Struktura przychodoéw i zyskéw przy zakupie na kredyt (20% wktadu wtasnego)

2 482 zl,/mies Szacowany miesieczny przychéd

z najmu dtugoterminowego

-1028 zt/mies  ocovery meskcnyzysk

z najmu dtugoterminowego

%3 Struktura przychodéw i zyskéw przy zakupie za gotéwke

2 482 z}t/mies  Jcoveny miesieczny pravehod

z najmu dtugoterminowego

747 zl-/mies Szacowany miesieczny zysk

z najmu dtugoterminowego

W niniejszym rozdziale raportu skupiamy sie na prezentacji perspektyw dtugoterminowego
najmu dla wycenianej nieruchomosci. Analizujemy zaréwno aktualne stawki najmu, jak i
przewidywane zmiany rynkowe, ktére mogqg wptyngé¢ na atrakcyjnos$¢ nieruchomosci jako
obiektu inwestycyjnego. Wykorzystujgc nowoczesne techniki analityczne oraz gtebokq wiedze
branzowq, dostarczamy szczegétowq ocene potencjatu najmu, co umozliwi podejmowanie
swiadomych decyzji zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomosciq.
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NAJEM DLUGOTERMINOWY

Celem niniejszego rozdziatu jest przedstawienie graficznej
prezentacji wybranych aspektoéw rynku najmu dlugoterminowego
w miescie, ze szczegdlnym uwzglednieniem najnowszych danych ANALIZA OGLOSZEN
z ostatnich 90 dni. Zgromadzone i uporzgdkowane wykresy

pozwalajg lepiej zrozumie¢ aktualne stawki czynszow, strukture ULATWIA OCENE

. Lo . . . . . .. KONKURENCYJNYCH
podazy oraz zréznicowanie ofert najmu mieszkan na poziomie .
poszczegdlnych dzielnic. Wizualizacja danych utlatwia OFERT MIESZKAN
identyfikacje zalezno$ci pomiedzy lokalizacjg, metrazem, liczbg NAJMUDLA ROZNYCH
pokoi a wysoko$cig miesiecznego czynszu. DZIELNIC

W rozdziale zaprezentowano réznorodne typy wykreséw stupkowych, zréznicowanych pod
wzgledem formy, jak i zakresu prezentowanych danych. Czes¢ z nich obrazuje $rednie stawki
czynszu za metr kwadratowy w poszczegoélnych dzielnicach, inne koncentrujg sie na liczbie
dostepnych ofert najmu, podzielonych wedtug metrazu lub liczby pokoi. Dzieki temu czytelnik
zyskuje pelniejszy obraz sytuacji na rynku najmu - zaréwno z perspektywy najemcy, jak i
wynhajmujgcego.

Pierwsza grupa wykreséw ukazuje ogdlny poziom stawek najmu w réznych dzielnicach miasta.
Dane te stanowig punkt wyjscia do bardziej szczegdétowych analiz, ktére nastepujg dalej w
rozdziale. Kolejne zestawy wizualizacji pokazujg, jak zmieniajg sie stawki czynszu za metr
kwadratowy w zaleznosci od wielko$ci mieszkania oraz liczby pokoi — co pozwala sprawdzié, czy
mniejsze mieszkania sg relatywnie drozsze, oraz jak ksztaltujg sie ceny najmu wiekszych lokali.

Odrebng czes$¢ stanowig wykresy ilustrujgce liczbe aktywnych ogloszen najmu. Dane te zostaty
podzielone wedtug réznych kryteriéw: liczby pokoi, powierzchni oraz lokalizacji. Pozwala to
okresli¢, ktore dzielnice cechujg sie najwiekszg dostepnos$cig mieszkan na wynajem, gdzie
dominujg oferty matych lokali, a gdzie przewazajg przestronne mieszkania przeznaczone dla
rodzin. Tego rodzaju informacje sg szczegdblnie istotne zaré6wno dla oséb poszukujgcych
mieszkania do wynajecia, jak i dla wtascicieli planujgcych udostepnienie nieruchomosci na
rynku.

Rozdziat ten porzgdkuje wiedze o aktualnej sytuacji na rynku najmu dlugoterminowego i stanowi
solidne Zrodto danych do dalszych analiz — zaré6wno dla najemcow, jak i inwestorow
oceniajgcych optacalno$¢ wynajmu w poszczegdlnych lokalizacjach. Dzieki przejrzystej formie
wizualnej oraz sp6jnemu uktadowi danych, czytelnik ma mozliwo$¢ szybkiego poréwnania
sytuacji miedzy dzielnicami i wychwycenia kluczowych trendéw oraz r6znic w strukturze podazy.

&) estify.ai



PRZEGLAD RYNKU W MIESCIE - NAJEM DLUGOTERMINOWY

Ceny i powierzchnie Najczesciej wystepujgca liczba pokoi

Przedziat cen

ofertowych 2

20000 zt

Obszar analizy
Krakéw I

$rednia Srednia cena

powierzchnia 2
483 m* | 3272zt 45,0 m

700 zt . . . ' .
Mediana sredniej powierzchni

®  Lgcznailoéé ofert @ Ltqcznailos¢ podobnych ofert

7763 394

anao

Na obecnym etapie dokonujemy przeglgdu danych rynkowych dla najmu dtugoterminowego
dla miasta, w ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢. Jest to wstep do dalszych,
szczegbtowych analiz. Rozpoczynamy od rynku miejskiego, nastepnie przechodzimy do analizy
dzielnicy i skohczymy na bezposrednim otoczeniu konkurencyjnym. Analiza od ogétu do
szczegbtu pozwala zrozumiec wszystkie czynniki wptywajgce na cene.




SREDNIE CENY ZA M2 W MIESCIE - NAJEM DLUGOTERMINOWY

Ponizszy wykres przedstawia Srednie ofertowe ceny najmu dlugoterminowego za metr
kwadratowy w dzielnicach dla ostatnich 90 dni. Taki podzial pozwala zobaczy¢ jaka jest $rednia
cena za najem 1 metra kwadratowego w réznych dzielnicach miasta. Taki uktad pozwala na
szybkie poréwnanie stawek i ulatwia ocene, gdzie aktualnie najem jest najdrozszy, a gdzie
najbardziej optacalny.
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LICZBA OGLOSZEN W MIESCIE - NAJEM DLUGOTERMINOWY

Ten wykres ilustruje podaz na rynku najmu, prezentujgc tgczng liczbe ogloszen, ktore pojawity
sie w ciggu ostatnich 90 dni w kazdej z dzielnic. W ten spos6b wykres pokazuje aktywno$¢ na
rynku, wskazujgc, w ktérych dzielnicach miasta pojawito sie najwiecej ofert najmu w ostatnim
kwartale. Liczba ogloszen odzwierciedla popularnos¢ lokalizacji, rotacje i konkurencje.
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CENY OGLOSZEN W PODZIALE NA METRAZ - OGOLEM

Ten wykres jest rozszerzeniem poprzedniego i dostarcza dodatkowych informacji o strukturze
rynku. Prezentuje on liczbe ogloszeni z podziatem na metraz (<30 m?, 30-50 m?2, 50-70 m?, >70
m?), ktére pojawily sie w kazdej z dzielnic w ciggu ostatnich 90 dni. Dzieki temu wida¢, jakiego
typu mieszkania dominujg w ofertach najmu w danej lokalizacji.

81
Bienczyce 56 60
61
76
Biezanéw-Prokocim 53 63
53
81
Bronowice 58 68
58
85
Czyzyny 62 69
50
85
Debniki ss O
60
88
Grzegorzki 71 74
70
84
Krowodrza 64 70
54
91
tagiewniki-Borek Fatecki 52 66
61
75
Mistrzejowice 51 65
0
72
Nowa Huta 50 60
51
85
Podgérze 66 74
70
76
Podgérze Duchackie 52 62
52
82
Pradnik Biaty 56 67
58
82
Pradnik Czerwony 60 66
56
91
Stare Miasto 67 77
66
98
Swoszowice 52 57
50
66
Wzgérza Krzestawickie 42 63
0
86
Zwierzyniec 64 69
T T T T T T T 65 T T 1
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LICZBA OGLOSZEN W PODZIALE NA METRAZ - NAJEM DLUGOTERMINOWY

Wykres podobnie jak ten powyzszy przedstawia liczbe ogloszen mieszkan dla poszczegdlnych
dzielnic. W poréwnaniu do poprzedniego, dane dotyczg tylko ogloszen najmu. Ponownie
zaprezentowano dane dla dzielnic w podziale na cztery grupy metrazu: <30 m2, 30-50 m?, 50-70
m?, >70 m?. Ten wykres pokazuje, jakie metraze mieszkan dominujg w ofertach najmu.
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SREDNIE CENY ZA M2 WEDLUG LICZBY POKOI - NAJEM DLUGOTERMINOWY

Ponizszy wykres, bazujgc na danych z ostatnich 90 dni, przedstawia srednie ceny najmu za metr
kwadratowy w podziale na lokalizacje oraz liczbe pokoi. Pokazuje on, jak wielko$¢ lokalu wptywa
na stawke za metr kwadratowy i pozwala tatwo okresli¢, dla jakiej liczby pokoi jest ona

najwyzsza.
78
Bienczyce 56 59
61
69
Biezanéw-Prokocim 55 62
53
72
Bronowice 6163
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Czyzyny 64 o7
47
75
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83
tagiewniki-Borek Fatecki 59 62
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Mistrzejowice 53 63
0
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Nowa Huta 53 57
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Wzgérza Krzestawickie 45 64
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Zwierzyniec 65 69
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LICZBA OFERT WEDLUG LICZBY POKOI - NAJEM DLUGOTERMINOWY

Wykres przedstawia liczbe ogloszen najmu mieszkan z ostatnich 90 dni, z podziatem na liczbe
pokoi. Pozwala to szybko oceni¢, jak wyglada podaz mieszkan o konkretnej liczbie pokoi w
poszczegolnych dzielnicach i w jakiej dzielnicy jest najwiecej ofert z konkretng liczbg pokoi.
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ANALIZA KONKURENCJI W DZIELNICY - NAJEM DLUGOTERMINOWY

Ceny i powierzchnie

Obszar analizy

Przedziat cen
ofertowych

9 000 zt
Podgérze I
1450 zt
$rednia Srednia cena

powierzchnia

45,5 m?

=z Lqcznailosé ofert

3309zt

1048

Najczesciej wystepujgca liczba pokoi

2

Mediana sredniej powierzchni

42,0 m*

@ Ltqcznailos¢ podobnych ofert

60

W tym etapie naszej analizy skupiamy sie na konkurencji w obrebie dzielnicy, w ktérej znajduje
sie wyceniana nieruchomos¢. W tym podrozdziale zbadamy specyfike lokalnego rynku,
identyfikujgc gtéwne cechy ofert konkurencyjnych oraz ich wptyw na pozycjonowanie i
wartosé naszego obiektu. Analiza ta pozwoli na zrozumienie, jak wyceniana nieruchomosé

wpisuje sie w kontekst lokalnych trendow.

48



NAJNOWSZE OFERTY W DZIELNICY - NAJEM DLUGOTERMINOWY

Zredto: estify.ai

Dystans od Balkon Parking Komérka

fadhwe . . Liczba Stan Dostepne
wycenianej Cena Metraz Pietro : . . ; . lub lub lub
nieruchomosci (m) pokoi mieszkania  zabezpieczenia taras garaz  piwnica

635 3200zt 46,0m? 3 2 Tak Nie Tak Nie
1638 3000zt 39,0m? 2 1 Tak Tak Nie Nie
1504 3300zt 50,0m? 7 2 Tak Tak Tak Nie
1702 3500zt 39,0m? 1 2 Tak Tak Tak Nie
734 3200zt 39,0m? 3 2 Tak Tak Nie Nie
2965 4 400zt 74,0m? 2 4 Tak Tak Tak Nie
995 3000zt 41,0m? 2 2 Tak Tak Tak Nie
1002 2800zt 42,0m? 2 3 Nie Tak Nie Nie
326 3000zt 40,0m? 3 2 Tak Tak Tak Nie
2098 2 600zt 34,0m? 2 2 Nie Tak Nie Nie
1051 3350zt 47,0m? 1 2 Tak Tak Tak Nie
2170 2900zt 36,0m? 2 1 Tak Tak Tak Nie
185 3350zt 60,0m? 4 3 Tak Nie Nie Nie

&) estify.ai



ANALIZA KONKURENCJI W DZIELNICY - NAJEM DLUGOTERMINOWY

W ciggu ostatnich 90 dni w analizowanym obszarze pojawito sie
1048 ofert. Ceny wahajg sie od 1450 do 9000 PLN, ze Srednig
73,05 PLN/m?. Powierzchnia tych nieruchomos$ci wynosi od 15 $REDNIA STAWKA
do 130 m?, ze Srednig 45,3 m?. Oferty réznig sie pod wzgledem NAJMU DLUGO-
liczby pokoi — od 1 do 4. Garaz, balkon, winda to najcze$ciej

L. . ] . ] TERMINOWEGO W
spotykane udogodnienia wsréd ofert, poniewaz wystepujg w co
najmniej potowie z nich, co wptywa na warto$¢ mieszkan. D7§I§t;lhlde WYNOsSI

Ponizszy wykres przedstawia szczegdtowy obraz rynku najmu dlugoterminowego w analizowanej
dzielnicy, ilustrujgc, jak ksztattujg sie miesieczne czynsze dla wszystkich ofert za m? w ciggu
ostatnich 90 dni. Wykres ten umozliwia precyzyjng ocene, jak na tle konkurencji pozycjonowana
jest analizowana oferta. Na osi pionowej przedstawiono liczbe dostepnych lokali, a na osi
poziomej — przedzialy stawek czynszu. Kazdy stupek wyraza nasycenie rynku, pokazujac, jak
wiele nieruchomosci jest oferowanych do wynajecia w danym zakresie cenowym. Analizujgc
wykres, mozna tatwo zidentyfikowa¢ segment rynku, w ktérym koncentruje sie najwiecej ofert.
Najwieksze zageszczenie, a tym samym najwieksza konkurencja — symbolizowane przez
najwyzsze stupki — wskazuje przedzial czynszow, w ktérym wynajmujgcy majg najwiecej
konkurentéw, a potencjalni najemcy — najszerszy wybor. Czerwony stupek okresla pozycje
analizowanej nieruchomosci.

LICZBA OFERT NAJMU W DZIELNICY: PRZEDZIALY CENOWE (90 DNI)
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ANALIZA KONKURENCY JNOSCI CECH MIESZKANIA

Wykres radarowy prezentuje poréwnanie analizowanego lokalu
na tle wybranego miasta i dzielnicy pod wzgledem wystepowania
kluczowych udogodnien. Umozliwia on wizualne zestawienie
dostepnos$ci m.in. takich elementéw, jak klimatyzacja, balkon,
piwnica, parking, ogréd czy winda, na podstawie danych z
konkurencyjnych ofert najmu dlugoterminowego.

Dzieki temu mozna szybko zidentyfikowaé, w jakich aspektach
analizowana nieruchomos¢ wyrdznia sie na tle rynku lokalnego,
co jest kluczowe w ocenie jej konkurencyjnosci i atrakcyjnosci

inwestycyjnej.

ANALIZA CECH
MIESZKANIATO

WIZUALNE ZESTAWIENIE
JEGO ATRYBUTOW NA
TLE MIASTA | DZIELNICY

POROWNANIE CECH NIERUCHOMOSCI - NAJEM DLUGOTERMINOWY
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ANALIZA BEZPOSREDNIEJ KONKURENCJI - NAJEM DLUGOTERMINOWY

Ceny i powierzchnie

Przedziat cen ofertowych
Promien analizy 6 500 zt
300 m
1650 zt
Srednia powierzchnia Srednia cena
2
45,5 m 3 341 zt

Analiza w promieniu 300 metréw pozwala ocenic¢ skale, standard oraz realne nasycenie rynku
w najblizszym sgsiedztwie. Dzieki niej mozliwe jest precyzyjne spozycjonowanie wycenianej
nieruchomosci na tle lokali, z ktérymi bedzie ona rywalizowaé w pierwszej kolejnosci. Pomoze
to wewtasciwym ustaleniu czynszu oraz skutecznym wyréznieniu mieszkania. To szczegoétowe
spojrzenie stanowi uzupetnienie danych dla dzielnicy i miasta, dajgc kompletny obraz

otoczenia rynkowego dla najmu dtugoterminowego.
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ANALIZA BEZPOSREDNIEJ KONKURENCJI - NAJEM DLUGOTERMINOWY

Analiza w promieniu 300 metréw pozwala oceni¢ skale, standard
oraz realne nasycenie rynku w najblizszym sgsiedztwie. Dzigki
niej mozliwe jest precyzyjne spozycjonowanie wycenianej ZNAJOMOSE
nieruchomosci na tle lokali, z ktérymi bedzie ona rywalizowac¢ w BEZPOSREDNIEJ
pierwszej kolejnos$ci. Pomoze to wewlasciwym ustaleniu czynszu

oraz skutecznym wyréznieniu mieszkania. To szczegbltowe KONKURENCJI JEST

spojrzenie stanowi uzupeinienie danych dla dzielnicy i miasta, KLUCZOWADLA
dajgc kompletny obraz otoczenia rynkowego dla najmu SKUTECZNEJ STRATEGII
dlugoterminowego. NAJMU

NAJNOWSZE BEZPOSREDNIO KONKURENCY JNE OFERTY

Zredto: estify.ai

Rﬁlﬁﬁg Cena Metraz Pietro Licib(.] . S’r?(n . tl? osfgpne . Bcllll,ukbon Pclzlgng Korlzgrkc
nieruchomoéci (m) pokol mieszkania - zabezpleczenld  y,.qq garaz  piwnica
155 6500zt 100,0m? 2 4 Tak Tak Tak Tak
225 4000zt 48,0m? 5 2 Tak Tak Tak Nie
269 6500zt 120,0m? 2 4 Tak Tak Tak Nie
59 3950zt 55,0m? 1 3 Tak Tak Nie Nie

ANALIZA WSZYSTKICH BEZPOSREDNIO KONKURENCYJNYCH OFERT

W ciggu ostatnich 90 dni w analizowanym obszarze pojawito sie 47 ofert. Ceny wahajg sie od
1650 do 6500 PLN, przy sredniej 73,73 PLN/m?. Powierzchnia tych nieruchomosci wynosi od 18
do 130 m?, przy Sredniej 45,32 m?. Oferty znajdujg sie na r6znych pietrach, od 0 do 5. Oferty
réznig sie pod wzgledem liczby pokoi — od 1 do 4. W ofertach wystepujg garaz, ogrod, taras,
balkon, winda, ale w mniej niz potowie z nich.
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CZAS TRWANIA OGLOSZENIA A CENA - NAJEM

Ponizszy wykres analizuje zalezno$¢ miedzy czasem trwania
ogloszenia najmu dlugoterminowego a ceng wynajmu wyrazong
w cenie za 1 metr kwadratowy. Analiza ta pozwala PO JAKIM CZASIE | W
zidentyfikowa¢ trendy cenowe i zrozumieé dynamike

stepujace na rynku najmu dtugoterminowego w dzielnicy. i JAKIE) CENIE
wystepujace na ry ) & lowes LHEY. WYNAJMOWANE SA
odpowiedzie¢ na fundamentalne pytania: Jak wyceniane sg
nieruchomosci, ktére sprzedajg sie szybko lub wolno oraz po MIESZKANIA W
DZIELNICY?

jakim czasie sprzedajg sie mieszkania w konkretnej cenie.

ZALEZNOSC MIEDZY CENA A LICZBA DNI POTRZEBNA DO ZAWARCIA UMOWY NAJMU W DZIELNICY
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Zredto: estify.ai

Opis wykresu
«0s pozioma (X) pokazuje czas trwania ogtoszenia na rynku (w dniach). Im dalej w prawo, tym
dtuzej nieruchomo$¢ czeka na wynajem.
+0$ pionowa (Y) pokazuje cene za metr kwadratowy (z/m?). Im wyzej, tym wyzsza cena.
+Kazdy punkt na wykresie to jedna, konkurencyjna oferta najmu dlugoterminowego
nieruchomosci, pokazujgca jej cene i czas, jaki spedzita na rynku.

Interpretacja

Najwieksze skupisko punktéw dotyczy ofert najmu diugoterminowego ktére znikajg sie
najszybciej. Punkty, znajdujgce sie w prawym gérnym rogu dotyczg ofert najmu, ktére ze zbyt
wysoka ceng ofertowg sg na rynku najdtuzej. Z kolei punkty zaznaczone w prawym dolnym rogu
to przyklady ofert, ktdre ze zbyt niskg ceng sg dlugo na rynku.

&) estify.ai



ERMINOWY

NCJALU NAJMU KROTKOTERMINOWEGO




PERSPEKTYWY DLA RYNKU NAJMU KROTKOTERMINOWEGO

Struktura przychodéw i zyskéw przy zakupie na kredyt (20% wktadu wtasnego)

° Szacowany miesieczny przychéd
10 472 z'/mles z najmu krétkoterminowego

4 973 zl-/mies Szacowany miesieczny zysk

z najmu krétkoterminowego

2t Struktura przychodow i zyskow przy zakupie za gotowke

10 472 zt/mies SzacolidnInls g cs

z najmu krétkoterminowego

° Szacowany miesieczny zysk
6 748 z'/mles z najmu krétkoterminowego

(2

= Szacowane srednioroczne obtozenie 2

Szacowana srednia stawka za dobe

687 271 zt

W niniejszym rozdziale raportu przedstawiono perspektywy kréotkoterminowego najmu dla
wycenianej nieruchomosci. Analizujemy zaréwno aktualne stawki najmu, jak i przewidywane
zmiany rynkowe, ktére mogq wptyngé¢ na atrakcyjnosé nieruchomosci jako obiektu
inwestycyjnego w 10-letnim scenariuszu inwestycyjnym. Wykorzystujgc nowoczesne techniki
analityczne oraz gtebokq wiedze branzowq, dostarczamy szczegétowqg ocene potencjatu

najmu, co umozliwi podejmowanie Swiadomych decyzji zwigzanych z zarzqgdzaniem
nieruchomoscig.

56



PRZEGLAD RYNKU W MIESCIE - NAJEM KROTKOTERMINOWY

Celem niniejszego rozdziatu jest przedstawienie kluczowych
aspektow rynku, opierajgc sie zar6wno na najnowszych danych z
ostatnich 90 dni, jak i na analizie trendoéw z perspektywy CZY WYCENIANY OBIEKT
ostatnich trzech lat. Dokonujemy tu wielopoziomowej analizy

rynku, ktorej celem jest zrozumienie ogdlnego potencjatu dla MA POTENCJAL
ynidl, ktorej ) 1€ 0B0INEEO borenc) ' ZAISTNIEC NA RYNKU
najmu krotkoterminowego. Obejmuje to miedzy innymi

NAJMU ORAZ PRZY

indentyfikacje gtéwnej konkurencji oraz dostarczenie informacji
o panujacych cenach na rynku i przychodach stanowigcych JAKIEJ STAWCE ZA
podstawe do ustalenia skutecznej strategii na rynku najmu DOBE?
krétkoterminowego.

Punktem wyjscia naszej analizy jest spojrzenie na rynek w skali makro, czyli calego miasta.
Prezentujemy tu kluczowe wskazniki, takie jak §rednie miesieczne przychody, stopa obtozenia
miejsc noclegowych i lokali, przecietna stawka dobowa oraz liczba aktywnych ofert. Te dane to
barometr, ktory mierzy aktualng kondycje potencjat rynku. Ustalajg one realny punkt odniesienia
i pozwalajg na obiektywng ocene, czy i na jakich warunkach wejscie lub ekspansja na tym rynku
sg uzasadnione.

Sama znajomo$¢ danych rynkowych w mie$cie to jednak za mato, by utrzymac¢ rentownos¢ na
rynku najmu krotkoterminowego. Dlatego w kolejnym kroku przechodzimy do rankingu
najbardziej dochodowych konkurentéw w bezposrednim otoczeniu, czyli w promieniu do 300
metréw. Pozwala on zidentyfikowa¢ kluczowe czynniki sukcesu — od standardu i lokalizacji.

Taka struktura analizy - od ogdlnej kondycji rynku, przez analize konkurencji oraz konkretne
dane cenowe dostarczy podstaw do ustalania wlasnej strategii cenowej.

Krakowski rynek najmu krétkoterminowego cechuje sie zmiennos$cig popytu typowa dla duzych
osrodkow turystycznych, ale rowniez catorocznym popytem.

Analiza danych wskazuje, ze rynek najmu jest dojrzaty, z wyrazng sezonowos$cig i rosngcym
zr6znicowaniem cenowym pomiedzy segmentami. Miasto, bedgce historyczng stolicg Polski,
konsekwentnie przycigga grupy gosci r6znego typu. Obok podréznych indywidualnych,
znaczenie ma takze segment biznesowy. Turystyka koncentruje sie nie tylko na tradycyjnych
atrakcjach, lecz takze na bogatej ofercie wydarzen kulturalnych i biznesowych, co w potgczeniu z
silnym zapleczem akademickim zapewnia stalty naptyw gosci przez caty rok. Apartamenty z jedng
i dwiema sypialniami demonstrujg najwiekszg stabilno$¢ i przewidywalnos¢ stawek.

&) estify.ai



PRZEGLAD RYNKU W MIESCIE - NAJEM KROTKOTERMINOWY

Jdii Srednie roczne przychody

82 955 zt

E Lgcznailosé ofert

81211

anao

Il Liczba ofert konkurencyjnych

50

Il

Il

$rednia dtugosé pobytu

3 dni

Srednie roczne obtozenie

687%

$rednia stawka za nocleg

348 zi

Oferty bezposredniej konkurencji

15

W tym etapie analizy skupiamy sie na przeglgdzie danych rynkowych dotyczgcych najmu
krotkoterminowego w catym miescie, w ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosc¢. Jest to
doskonaty wstep do dalszych bardziej szczegétowych analiz, w ktérych skupimy sie miedzy

innymi na analizie lokalnego rynku najmu krétkoterminowego w blizszym otoczeniu.




PRZEGLAD RYNKU W MIESCIE - KLUCZOWE OBSERWACJE

W niniejszej czesci raportu dokonujemy analizy kluczowych
wskaznikow, ktére stanowig fundament rentownosci kazdej
nieruchomosci, takie jak ceny czy przychdd. Naszg analize STAWKA ZA DOBE
rozpoczniemy od trzech filaréw, ktére ksztattujg przychdd i NAJMU | POZIOM
dochodowoéc'.inwestycji.: p¥zychodu z najmu, Sredniej stawki za OBLOZENIA SLUZA DO
dobe oraz poziomu obtozenia.

SZACOWANIA

PRZYCHODU

Przychdd z najmu jest bezposrednim wynikiem zaleznym od stawki dobowej najmu a
oblozeniem, poniewaz nawet najwyzsza cena nie przyniesie zysku, jesli nieruchomos$¢ pozostaje
pusta. Analiza przychodéw, zwlaszcza w rozbiciu na segmenty rynku, daje wglad w kondycje
rynku najmu krotkoterminowego, co pozwala precyzyjnie pozycjonowaé¢ wiasne wyniki na tle
konkurencji.

Srednia stawka za dobe (ADR - Average Daily Rate) to fundamentalny wskaZnik rentownosci,
obliczany jako catkowity przychdd z najmu podzielony przez liczbe sprzedanych nocy. W
praktyce jest to cena pokazujgca jej faktyczng wartos$¢ rynkows.

Poziom oblozenia (Occupancy Rate) to wskaznik obrazujgcy, przez jaki procent czasu
nieruchomos¢ faktycznie generuje przychdd. Jest to bezposrednie odzwierciedlenie popytu
rynkowego. Kazda niewynajeta noc to bezpowrotnie utracony przychdd, dlatego optymalizacja
oblozZenia jest réwnie istotna co zarzgdzanie ceng. Analiza tego wskaznika pozwala
zidentyfikowa¢ okresy szczytowe i niskiego popytu. To z kolei jest fundamentem do tworzenia
skutecznych strategii marketingowych, promocyjnych i dynamicznego ksztaltowania cen.

Kluczowe obserwacje

Krakowski rynek najmu krétkoterminowego cechuje sie zmiennos$cig popytu typows dla duzych
osrodkow turystycznych, ale rowniez catorocznym popytem.

Analiza danych wskazuje, ze rynek najmu jest dojrzaty, z wyrazng sezonowoscig i rosngcym
zr6znicowaniem cenowym pomiedzy segmentami. Miasto, bedgce historyczng stolicg Polski,
konsekwentnie przycigga grupy gosci ré6znego typu. Obok podréznych indywidualnych,
znaczenie ma takze segment biznesowy. Turystyka koncentruje sie nie tylko na tradycyjnych
atrakcjach, lecz takze na bogatej ofercie wydarzen kulturalnych i biznesowych, co w potgczeniu z
silnym zapleczem akademickim zapewnia staty naptyw gosci przez caty rok. Apartamenty z jedng
i dwiema sypialniami demonstrujg najwiekszg stabilno$c¢ i przewidywalnos¢ stawek.
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MIESIECZNE PRZYCHODY

Rynek najmu kréotkoterminowego cechuje sie ogromng réznorodnoscig, dlatego zwykta Srednia
przychodow jest mylgca — kilka luksusowych apartamentéw zawyzytoby srednig. Aby pokazaé
realny obraz rynku, wyobraZzmy sobie, ze wszystkie obiekty ustawiamy w jednym rzedzie, od tego
z najnizszym przychodem po ten z najwyzszym. Warto$é, ktérg podajemy dla 50%, to przychéd
nieruchomosci znajdujgcej sie doktadnie posrodku tego szeregu — jest to prawdziwy ,,typowy”
wynik. Analogicznie, wartos¢ dla 25% pokazuje prég dochodu, ktérego nie przekracza jedna
czwarta najstabiej zarabiajgcych obiektéw, a wartosci dla 75% i 90% to progi wejscia do grona,
odpowiednio, 25% i 10% najlepszych nieruchomos$ci na rynku. Takie podejscie pozwala
precyzyjnie oceni¢, jakie wyniki osiggajg poszczegdlne segmenty, od tych skromniejszych po
rynkowg czotowke.

MIESIECZNE PRZYCHODY Z NAJMU KROTKOTERMINOWEGO W MIESCIE
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Zredto: estify.ai

Najlepiej prosperujgce nieruchomosci (gérne 10% rynku, 90. percentyl) zgodnie z danymi za 2025
rok osiggajg przychody w przedziale od 9 000 zt do 15 500 zt w zaleznosci od sezonu.

Typowe nieruchomosci (mediana, 50. percentyl) w Krakowie wykazujg duzg sezonowos$¢. W 2025
roku ich przychody wahaty sie w przedziale od 3 400 zt do 7 900 z}. Zmiana miesiecznych
przychodow miedzy szczytem a dotkiem sezonu w 2025 roku wyniosta wiec okoto 57%. Jest to
warto$¢ podobna do miast o podobnym charakterze jak Wroctaw (zmiana o 53%). Dla
poréwnania spadek ten w Gdansku wynidst ok 70%, co potwierdza hybrydowy, cho¢ obarczony
sezonowoscig charakter rynku.

Segment o nizszym standardzie (dolne 25% rynku) w 2025 roku wygenerowat przychéd na
poziomie od 1 500 z} do 5 000 zt. Dla poréwnania, spadek przychodéw w tym segmencie jest
najbardziej dotkliwy i wynosi niemal 70%. Oznacza to, ze najmniej przychodowe obiekty
odczuwajg najbardziej drastyczng zmiane zwigzang z zakonczeniem sezonu.

&) estify.ai



ANALIZA RYNKU NAJMU KROTKOTERMINOWEGO WG LICZBY SYPIALNI

Ponizsze wykresy pokazujg, ktére obiekty (ze wzgledu na liczbe sypialni) sg najczesciej
wynajmowane oraz jaki przychéd generujg. Na tej podstawie mozna okresli¢, ktére typy
nieruchomosci cieszg sie najwiekszym zainteresowaniem gosci i przynoszg najwyzsze przychody.

MIESIECZNE PRZYCHODY Z NAJMU KROTKOTERMINOWEGO W MIESCIE
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LICZBA ZAJETYCH OBIEKTOW W MIESCIE WG LICZBY SYPIALNI (OST. 3 LATA)
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SREDNIA STAWKA ZA DOBE NAJMU KROTKOTERMINOWEGO

Wielko$¢ obiektu mierzona liczbg sypialni to parametr, ktéry

definiuje grupe docelowg oraz determinuje, ile maksymalnie go$¢

bedzie sktonny zaptaci¢. Dlatego analiza Sredniej stawki dobowej JAK DOKLADNIE

w podziale na liczbe sypialni pozwala precyzyjnie okresli¢ ZMIENIA SIE SREDNIA
warto$¢ rynkowg danych typow lokali. WyraZnie pokazuje to STAWKA ZA DOBE, GDY
podziat rynku. Apartamenty wielopokojowe kierowane sg do grup !
przyjaciot lub rodzin, dla ktérych alternatywg jest wynajem kilku W OFERCIEPOJAWIAJA
pokoi hotelowych. Dla takich gosci wynajecie jednego duzego SIE KOLEJNE SYPIALNIE?
mieszkania jest czesto tansze i wygodniejsze niz optacanie kilku

osobnych pokoi.

ZMIANA SREDNIEJ STAWKI ZA DOBE WG LICZBY SYPIALNI (OST. 3 LATA)
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Zredto: estify.ai

Apartamenty z jedng i dwiema sypialniami demonstrujg najwiekszg stabilno$¢ i przewidywalnos¢
stawek. W 2025 roku $rednia cena dobowa dla lokali jednosypialniowych oscyluje w przedziale od
ok. 280 zt - 320 zt w zaleznosSci od sezonu. To niewielkie wahanie Swiadczy o stalym,
catorocznym popycie. Podobnie, nieruchomosci z dwiema sypialniami, osiggajgce ceny w 2025
roku w zakresie od 420 zt - 520 zl, oferujg stosunkowo wysokg przewidywalnos¢. Przejscie do
segmentu nieruchomosci z trzema i wiecej sypialniami oznacza wejscie w strefe wyzszego
potencjatu, ale i znacznie wiekszej wrazliwo$ci na sezonowo$¢. Dla apartamentu z trzema
sypialniami stawki wahaty sie w 2025 w szerokim przedziale od 540 z} do 2700 zt.
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DLUGOSC POBYTU GOSCI

Kluczowym elementem, ktéry definiuje charakterystyke danego
obiektu oraz determinuje strategie zarzgdzania nim, jest czas,
jaki podrozni spedzajag w wynajmowanym mieszkaniu czy NA ILE DNI $REDNIO

apartamencie. GOSCIE WYNAJMUJA

SCIE?
Dla kazdego inwestora warto wiedzie¢, na jak dlugo goscie OBIEKT W MIESCIE?

$rednio wynajmujg lokal, poniewaz wskaznik ten przektada sie na

stabilno$¢ przychodéw. Struktura rezerwacji bezposrednio

przeklada sie na model biznesowy. Krotkie pobyty oznaczajg

czestg wymiane gosci (duzg rotacje), co wigze sie z koniecznos$cig

zapewnienia czestszego sprzgtania, oraz czestszg obstuge

zameldowan. Cho¢ wymaga to wiekszego naktadu pracy, a to z

kolei wptywa na to, jak czesto otrzymywane sg ptatnosci, model

ten czesto pozwala na generowanie wyzszych stawek za dobei  DLUGOSC POBYTU

zapewnia szybszy przeptyw gotéwki. WPLYWA NA
PRZYCHODY, KOSZTY

Ponizsza analiza Sredniej dlugosci pobytu ma na celu przede  QBSLUGIIPLYNNOS¢G

wszystkim zrozumienie, w jaki sposob czas trwania rezerwacji A JMU

wplywa na rentownos$¢ obiektu oraz jakie szanse i zagrozenia

niesie ze sobg obecna struktura gosci.

SREDNIA DLUGOSC DNI POBYTU GOSCI W MIESCIE
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SREDNIA STAWKA ZA DOBE NAJMU KROTKOTERMINOWEGO

Ponizszy wykres przedstawia zréznicowanie Srednich stawek
dobowych najmu krétkoterminowego w zalezno$ci od standardu
nieruchomos$ci. Analiza obejmuje segmenty od obiektow JAKA JEST ZMIENNOSC
budzetowych, przez ekonomiczne, Sredni standard i wyzszy CEN W ZALEZNOSCI OD

standard, az po lokale luksusowe. SEZONU | STANDARDU
OBIEKTU?

ZMIANA SREDNIEJ STAWKI ZA DOBE WG STANDARDU (OST. 3LATA)
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Zredto: estify.ai

Rynek krakowski charakteryzuje sie duzg rozpietoscig cenowg miedzy standardem obiektu, co
pokazuje, ze wystepuje znaczgce zréznicowanie popytu napedzanego przez turystyke.

W 2025 roku obserwujemy, Ze stawki w segmencie o nizszych standardach wykazujg sie pewng
zmienno$cig w zalezno$ci od sezonu. W segmencie budzetowym (Budget) w 2025 roku oscylujg w
przedziale od 180 zt do 240 z}, a w ekonomicznym (Economy) od okoto 230 do 320 z}.

Kluczowy dla rentownosci jest segment Sredniej potki (Midscale), ktérego ceny w 2025 roku
wahaty sie od 290 zt do 380 zt. Stanowi on kompromis miedzy ceng a jakoScig, przyciggajac
szerokie grono turystéw odwiedzajgcych dawng stolice.

Wyzsze segmenty charakteryzujg sie najwiekszg dynamikg stawek sposréd analizowanego
standardu obiektéw. Dla przykladu stawka w segmencie z wyzszej p6étki (Upscale) waha sie w
ciggu roku 2025 od 330 do 440 z1, a w segmencie luksusowym (Luxury) osigga ceny od 500 zt do
690 zt w miesigcach wiosenno-letnich.

Najwyzsze stawki notowane sg w sezonie wiosenno-letnim — od maja do sierpnia — kiedy miasto
przezywa najwieksze obleZenie turystyczne. Z kolei najnizsze $rednie dzienne ceny najmu
obserwowane sg w miesigcach zimowych, takich jak luty i marzec, co stanowi typowy okres
spadku popytu po sezonie swigtecznym.

&) estify.ai



STOPA OBLOZENIA OBIEKTOW NAJMU KROTKOTERMINOWEGO

Stopa obtozenia to wskaznik, ktéry pokazuje, przez jaki procent czasu nieruchomosci sg
faktycznie wynajete i generujg przychéd.

ZMIANA STOPY OBLOZENIA W MIESCIE (OST. 3 LATA)
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mObtozenie

Zredte: estify.ai

Rynek najmu w Krakowie jest niekwestionowanym liderem pod wzgledem maksymalnego
obtozenia w Polsce. Zamiast popytu typowo biznesowego, jest on napedzany przez potezny,
miedzynarodowy ruch turystyczny, co zapewnia wskazniki rekordowe w skali kraju, ale wigze sie
Z Wyrazng sezonowoscig.
« Okresy najwyzszego popytu (lato i wiosna): Najlepsze miesigce pod wzgledem obtozenia to
okres od czerwca do sierpnia. Dane na 2025 rok wskazujg na absolutny rekord w sierpniu
(81,4%) oraz czerwcu (75,5%). Co kluczowe, miesigce takie jak kwiecien (73,7%) i pazdziernik
(73,5%) notujg wyniki zbliZzone do szczytu sezonu, znaczgco wydtuzajgc okres wysokiej
rentownosci.
» Okres najnizszego popytu (zima): Najstabszym miesigcem jest styczen, gdy obtoZenie na
2025 rok spada do 47,8%. Mimo ze jest to wyrazny spadek, krakowskie "minimum" jest na
poziomie rocznego minimum Warszawy (48,9%) i znacznie wyzsze niz we Wroctawiu (38,4%).
« Ekstremalnie wysoki szczyt sezonu: Miesigce wakacyjne (lipiec, sierpien) charakteryzujg sie
spektakularnym obtozeniem na poziomie 73,5% - 81,4% w 2025 roku, co potwierdza status
miasta jako turystycznej stolicy Polski.
» Wysoka amplituda sezonowa: Amplituda wahan miedzy najlepszym a najgorszym miesigcem
w 2025 roku (sierpien vs styczen) wynosi az 33,6 punktu procentowego. Jest to warto$¢ wysoka,
co zwieksza ryzyko sezonowe. Dla poréwnania w Warszawie to zaledwie 19,1 p.p., a we
Wroctawiu 24,0 p.p.

Podsumowujgc wskazniki obtozenia, Krakow oferuje najwyzszy potencjat przychodowy w Polsce.
Cechuje go potezny popyt, ktory przez ponad potowe roku (od kwietnia do pazdziernika)
utrzymuje sie na poziomie powyzej 67%, osiggajac w szczytach ponad 80%. Jest to kluczowe przy
ustalaniu strategii, ktora wymaga maksymalizacji stawek w dtugim i bardzo dochodowym sezonie
wysokim.
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RANKING NAJBARDZIEJ PRZYCHODOWYCH KONKURENTOW

W OTOCZENIU DO 300 METROW

Pozycja
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Faktyczne przychody
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Potencjat przychodowy

97.3 tys.
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btozenie
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55%
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9%
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51%

26%
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UDOGODNIENIA W OFERTACH NAJMU KROTKOTERMINOWEGO W MIESCIE

W tej czesci raportu przedstawiono wykres obrazujgcy czesto$¢é wystepowania wybranych
udogodnien w ofertach najmu krotkoterminowego na terenie miasta.

Wykres radarowy prezentuje udziat procentowy ofert wyposazonych w konkretne udogodnienia,
takie jak klimatyzacja, balkon, piwnica, parking, ogréd czy winda. Dzieki temu mozliwa jest
ocena, jak wyglada typowy profil wyposazenia obiektéw konkurencyjnych w miescie oraz ktére
elementy majg charakter powszechny, a ktére mogg stanowi¢ wyrdznik oferty na tle rynku najmu
kréotkoterminowego, co jest kluczowe w ocenie jej konkurencyjnosci i atrakcyjnos$ci

UDZIAL PROCENTOWY UDOGODNIEN W OFERTACH W MIESCIE- NAJEM KROTKOTERMINOWY
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Telewizja kablowa
=Udogodnienia

Zrodto: estify.ai

) estify.ai



ZDZIALS

LOKALIZACJA,
LOKALIZACJA,
LOKALIZACJA

TWOJE MIEJSCE NA MAPIE PRZEDSTAWIONE
Z KAZDEJ PERSPEKTYWY
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ANALIZA GEOLOKALIZACYJNA

Dostepnosé kluczowych o (444
punktow codziennego a @ [I] @ T’_’
uzytku —
: : aleria
Piekarnia handlowa Sklep Apteka Przystanek
Zna koml‘l‘a 226 m n.d. 236 m 237 m ALN]
Odlegtosc od centrum —
w linii prostej 7L\ D o
Pieszo Rowerem Autem Komunikacjg
2 658 m 31 min T min 10 min 19 min

Komunikacja @ <+1 @ @

samochodowa do
wybranych punktéw

2o s, Lotnisko Galeria handlowa Dworzec
Swigteczna OZ
[
an koml‘|'CI 12 min 23 min n.d. n.d.
Dostepnosé terenéw ?o £ .
zielonych i przyjaznych T &%é +
dla zwierzgt
Park Las Sklep zoologiczny ~ Weterynarz
[ ]
Znakomlfq 1 min 2 min Tmin n.d.

Celem tego rozdziatu jest dostarczenie kompleksowego obrazu lokalizacji w kontekscie jej
funkcjonalnosci i udogodnien, co pozwoli na ocene jej potencjatu zaréwno dla celow
mieszkaniowych, jak i inwestycyjnych. Szczegétowe informacje na temat poszczegdlnych
kategorii znajdujg sie w dalszej czesci tego rozdziatu.




ANALIZA GEOLOKALIZACYJNA

W tej sekcji poréwnujemy kluczowe aspekty lokalizacji analizowanej nieruchomosci z Srednimi
wynikami dla catego miasta. Ocenie podlegajg takie kategorie jak transport, ustugi, zakupy, czas
wolny, edukacja oraz zdrowie i bezpieczenstwo. Dzieki czytelnej skali wida¢, jak w tych
obszarach prezentuje sie¢ wybrana nieruchomos$¢ na tle miasta.

radio: estify.ai

Transport
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USLUGI

Na mapie przedstawiono lokalizacje nieruchomos$ci oraz zaznaczone punkty ustugowe w jej
bezposrednim otoczeniu. Wéréd nich znajdujg sie: salon kosmetyczny, fryzjer, paczkomat,
bankomat, pralnia i poczta. Umozliwia to latwe zorientowanie sie w dostepnosci lokalnych ustug
i udogodnien w okolicy.

Ha :
| Ustugi

Na prezentowanej grafice widoczna jest skala poziomu dostepnosci ustug, gdzie punkt $rodkowy odpowiada rsdio: estify.ai
$redniej dla miasta. Ikonka na skali symbolizuje wyceniang nieruchomosé.

¥

k.

Automat paczkowy Fryzjer Kosmetyczka Bankomat
313m 218m 74m 205m
=
Pralnia Poczta
>600m 419m
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ZAKUPY

Na mapie zaznaczono lokalizacje nieruchomosci oraz najblizsze punkty handlowe, ktére sg
istotne dla codziennego zycia mieszkanncéw. Wsréd nich znajduja sie: galeria handlowa, market
budowlany, piekarnia, spozywczak, stacja paliw i tadowarka elektryczna. Obiekty te utatwig
zaplanowanie zakupéw i codziennych spraw bez potrzeby dalekich podrézy.

Na prezentowanej grafice widoczna jest skala poziomu dostepnosci ustug zwigzanych z zakupami, gdzie punkt Iredio: estify.ai
$rodkowy odpowiada $redniej dla miasta. Ikonka na skali symbolizuje wyceniang nieruchomo$éé.

Galeria handlowa Market budowlany Piekarnia Sklep spozywczy

>7000m >600m 226m 236m

Stacja paliw Stacja tadowania

610m >600m
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EDUKACJA

Na mapie zaznaczono lokalizacje nieruchomosci oraz istotne punkty zwigzane z edukacjg w jej
najblizszym otoczeniu. W$rdd nich znajdujg sie: ztobek, przedszkole, szkota podstawowa,
uczelnia wyzsza, biblioteka i szkoty §rednie. Mapa ta umozliwia tatwe zorientowanie sie w
dostepnosci placéwek edukacyjnych na r6znych poziomach nauczania.

Edukacja

Na prezentowanej grafice widoczna jest skala poziomu dostepnosci ustug zwigzanych z edukacjq, gdzie punkt Iredio: estify.ai
$rodkowy odpowiada $redniej dla miasta. Ikonka na skali symbolizuje wyceniang nieruchomo$éé.

Ztobek Przedszkole Szkota podstawowa Biblioteka
58Im 403m 275m 644m
&
Szkota zawodowa Technikum Liceum Uczelnia wyzsza

509m 509m 303m >600m
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TRANSPORT

Na mapie przedstawiono lokalizacje nieruchomos$ci oraz jej odlegltos¢ do najblizszych
przystankéw komunikacji publicznej, dworcéw kolejowych i autobusowych, lotniska oraz
dostepnych parkingéw. Mapa ta umozliwia szybka orientacje w zakresie dostepnych opcji
transportowych w bezposrednim otoczeniu nieruchomosci.

Transport

Na prezentowanej grafice widoczna jest skala poziomu dostepnosci $rodkéw transportu, gdzie punkt srodkowy Zredio: estify.ai
odpowiada éredniej dla miasta. lkonka na skali symbolizuje wyceniang nieruchomo$éé.

Autobus Tramwaj
21Im 21Tm
®
Lotnisko Dworzec autobusowy

22 514m 4900m

1) estify.ai

Metro

n.d.

Stacja kolejowa

1527m

Trolejbus

n.d.
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Park and ride

4 036m




CZAS WOLNY

Na mapie przedstawiono lokalizacje nieruchomosci oraz najblizsze obiekty stuzgce rekreacji i
spedzaniu czasu wolnego w okolicy. Zaznaczone punkty obejmujg: park, las, plac zabaw, zoo,
basen, sitownia, kino i bawialnia. Mapa ta umozliwia szybkie zorientowanie sie w mozliwosciach
aktywnego wypoczynku i rozrywki dostepnych w bliskim sgsiedztwie nieruchomosci.

Na prezentowanej grafice widoczna jest skala poziomu dostepnosci miejsc, w ktérych mozna spedzaé czas wolny, Iredio: estify.ai
gdzie punkt $rodkowy odpowiada $redniej dla miasta. Ikonka na skali symbolizuje wyceniang nieruchomo$é¢.

Park Las Plac zabaw Zoo
299m 677m 18Tm 10 236m

© &)

Basen Sitownia Kino Bawialnia
296m 157m 241m >600m
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ZDROWIE | BEZPIECZENSTWO

Na mapie zaznaczono lokalizacje nieruchomosci oraz kluczowe punkty zwigzane z opiekg
zdrowotng w jej najblizszym otoczeniu. Punkty te obejmujg, takie obiekty jak: posterunek policji,
punkt nocnej i Swigtecznej opieki zdrowotnej, apteka, weterynarz, punkt podstawowej opieki
zdrowotnej, remiza strazacka oraz gabinet dentystyczny. Mapa ta umozliwia tatwe zorientowanie
sie w dostepnosci ustug zdrowotnych i weterynaryjnych.

Zdrowie i bezpieczenstwo

@

-5

Na prezentowanej grafice widoczna jest skala poziomu dostepnosci miejsc, w ktérych mozna spedzaé czas wolny, #rsdio: estify.ai
gdzie punkt srodkowy odpowiada $redniej dla miasta. lkonka na skali symbolizuje wyceniang nieruchomos¢.

oo

Policja Remiza strazacka Apteka Weterynarz

36Im 1438m 237m >600m

©)

Podstawowa OZ Nocna i $wigteczna OZ Dentysta

400m 2838m 12m
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STREFA PLATNEGO PARKOWANIA

Przedstawiajgc analize nieruchomosci, ktéra znajduje sie poza strefg ptatnego parkowania, warto
uwzglednic¢ istotne informacje dotyczgce kosztéw zwigzanych z parkowaniem w przypadku
podrézy samochodem do pracy lub do centrum miasta. Moze to by¢ kluczowe dla mieszkancow
rozwazajgcych regularne korzystanie z samochodu.
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Czy mieszkanie znajduje sie w strefie ptatnego parkowania?

Obszar Ptatnego Parkowania (OPP) w Krakowie dziata: w podstrefie A — pon.-niedz. 9:00-22:00,
z wyjatkami: 1 stycznia, pierwszy i drugi dzien Wielkanocy, 1 listopada, 24-26 grudnia oraz
niedziele handlowe; w podstrefach B i C — pon.-sob. 9:00-22:00, z wyjatkami: 1 stycznia, drugi
dzienn Wielkanocy, 1 listopada oraz 24-26 grudnia. Informacje o strefie sg dostepne przez
Krakowskie Centrum Kontaktu i biuro OPP.

Stawki godzinowe:(kolejno: 1h/2h/3h/od 4h) Karta Krakowska — A: 6/7/8/6 z1, B: 5/6/7/5 zt, C: 4
zl/h; pozostali - A: 9/10/11/9 zi, B: 8/9/10/8 zi, C: 7/8/9/7 zt. Optaty sumuijg sie.

*Abonament ogélnodostepny ,,0”: A: 55 zl/dzieni, 300 zl/tydzien, 500 zl/miesigc; B: 45 zl/dzien,
200 zt/tydzien, 400 zl/miesigc; C: 35 zl/dzien, 150 zl/tydzien, 300 zl/miesigc; A+B+C: 100
zt/dzien, 400 zl/tydzien, 750 zl/miesigc.

*Specjalne abonamenty obejmujg: ,KR” - 10 zl/mies.; ,N” - 0 zl/mies.; ,M”/,A” - A/B/C:
150/100/70 zl/mies.; ,1” — A/B/C: 250/200/150 zl/mies.; ,DOA” - 0 zl/mies. Zastrzezone
stanowisko: A1 — 5000 zl/mies., pozostata A — 3000 zl/mies., B — 2500 zl/mies., C — 2000
zl/mies.; dla instytucji sektora finanséw publicznych - 2000 zl/mies. we wszystkich podstrefach.
*Oplaty: w parkomatach, abonamentem lub aplikacjg; kontrola po numerze rejestracyjnym. Brak
optaty po 7 min, przekroczenie czasu, btedny numer rejestracyjny albo abonament poza
podstrefg oznacza optate dodatkowag 400 zt (200 zt przy wptacie w 7 dni).

Wiecej szczegdtow na: https://zdmk.krakow.pl/parkowanie/strefa-platnego-
parkowania/informacje-ogolne-i-oplaty/

1) estify.ai



ANALIZA MOCNYCH I SLABYCH STRON LOKALIZACJI

Analiza skupia sie na badaniu czynnikéw lokalizacyjnych, celem takiego podejscia jest
wytonienie kluczowych elementéw zwigzanych z potozeniem nieruchomosci, ktére mogg miec
wptyw na decyzje inwestycyjne oraz strategie rozwoju. Poprzez doktadng analize lokalizacji
mozliwe staje sie precyzyjne okreslenie mocnych i stabych stron, co przyczynia sie do

podejmowania bardziej Swiadomych i przemyslanych decyzji inwestycyjnych.

88 Indeks przewag

)

@

Indeks przewag (mocnych i stabych stron) nieruchomosci oblicza sie poprzez ocene wybranych cech danej
nieruchomosci (np. lokalizacja, stan techniczny, dostepnos$é komunikacyjna i wiele innych) i poréwnanie ich z

cechami nieruchomosci typowej danego miasta.

® | Mocne strony lokalizacji

* Przystanek komunikacji publicznej jest
niedaleko.

+ Odlegtos¢ do stacji kolejowej mozna uznac za
korzystng.

+ Sklep spozywczy jest tuz obok.

+ Otoczenie nieruchomosci obejmuje tereny
zielone.

* Do przychodni lekarskiej tatwo sie dostac.

* Apteka jest niedaleko.

+ Do piekarni mozna dojs¢ pieszo w kilka minut.
* Przedszkole jest na migjscu - dojazdy nie sg
potrzebne.

+ Do szkoty podstawowej mozna dotrze¢ w kilka
minut.

* Do szkoty Sredniej mozna dojs¢ pieszo.

+ Dzieci majg plac zabaw w okolicy.

+ Stomatologa znajdziesz w bliskiej okolicy.

+ Komisariat policji usytuowany jest niedaleko
nieruchomosci.

* Do kina da sie szybko dojechac.

O Stabe strony lokalizacji

+ W okolicy nie ma stacji tadowania aut
elektrycznych.

* Do najblizszego dworca kolejowego jest
daleko.

* Do najblizszego centrum handlowego jest
daleko.

* W razie nagtej potrzeby dojazd do szpitala
wymaga czasu.

+ Posiadacze zwierzgt muszq dojezdzac¢ do
weterynarza.

+ W tej okolicy nie ma pralni.

* Do lotniska jest daleko - dojazd zajmuje duzo
czasu.

* Lokalizacja zoo jest mato dogodna wzgledem
nieruchomosci.
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ZPIECZENI

ALIZA PRAWNA INFORMACJI
AWARTYCH W KSIEDZE WIECZYSTEJ
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ANALIZA PRAWNA KSIEGI WIECZYSTEJ

Ksiega wieczysta
Ksiega wieczysta jest publicznym rejestrem prowadzonym przez
wydziaty wlasciwych sgdéw rejonowych. Jej fundamentalnym KLUCZOWE JEST
clem, Jest taenie | riedsaninle sHuAIneRD S ZDENTYFIOWANE
prawnego - hejest POSOD WIazacy oXIe",  \wAD 1 OGRANICZEN,
komu i jakie prawa przystuguja do danej nieruchomosci, co s

KTORE MOGA

STRUKTURA KSIEGI WIECZYSTEJ WPLYWACNA
WARTOSC RYNKOWA |

. .. , . ) ) BEZPIECZENSTWO
Dzial I-O (,0znaczenie nieruchomosci”): Zawiera precyzyjne

dane geodezyjne i adresowe nieruchomosci.

Dzial I-Sp: (,,Spis praw zwigzanych z wlasnos$cig”): Ujawnia
prawa przystugujgce kazdemu witascicielowi nieruchomosci.

Dzial II: Okresla, kto jest wtascicielem nieruchomosci lub jej
uzytkownikiem wieczystym.

: L ... TRESCKSIEGI
D.zm} III: ]es,t .to dzujl} u].awnlail]qcy ogram’czema i obc1qzef11a WIECZYSTEJ JEST
n1eruchomosc1 (z wyjatkiem hipotek). W.plsywa,m_e sg tu m.in.: JAWNA | PUBLICZNIE
ograniczone prawa rzeczowe (np. stuzebnosci gruntowe i

osobiste, prawo dozywocia) lub prawa osobiste i roszczenia (np. DOSTEPNA

roszczenie o przeniesienie wtasnosci).

Dziat IV: W tym dziale wpisywane sg wylgcznie zabezpieczenia

hipoteczne cigzgce na nieruchomosci. Wpis okresla wierzyciela

hipotecznego (najczesciej bank), kwote i walute hipoteki oraz jej

rodzaj (umowna, przymusowa).

Szczegb6lng uwage nalezy zwrdci¢ na werfikacje i analize:

Dziatu II: Potwierdzenie tytulu prawnego osoby zbywajgcej

nieruchomosc. WERYFIKACJA KSIEGI
. o . ‘- . WIECZYSTEJ POZWALA

Dziatu III: Identyfikacja wszelkich praw, roszczen i ograniczen, NA OCENE STANU

ktore mogg wptywac na sposob korzystania z nieruchomosci lub PRAWNEGO

mozliwo$¢ swobodnego rozporzadzania nig. s
NIERUCHOMOSCI
Dzialu IV: Sprawdzenie obcigzen hipotecznych oraz ustalenie

warunkoéw i mozliwosci ich wykreslenia.

Wystepowanie wzmianek: Wzmianka o wniosku jest sygnatem,
ze do sgdu wptynagt dokument, ktéory moze w przysztosci
zmieni¢ tres$¢ ksiegi. Niezbedne jest wyjasnienie, czego dotyczy
dany wniosek.
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ANALIZA PRAWNA KSIEGI WIECZYSTEJ

A\

Powazne ryzyko

Czy nieruchomosé¢

A Potencjalne ryzyko

Czy ksiega wieczysta

posiada ryzyka N I E zawiera wzmianki? N I E
prawne?
KW Dziat Ksiegi Wieczystej Uwagi Wzmianki
Sq rozbieznosci

Dziat I-O
Oznaczenie nieruchomosci

Wystepowanie rozbieznosci oznacza réznice w
danych wprowadzonych przy sktadaniu formularza
z tymi widniejgcymi w Ksiedze Wieczystej - warto

sprawdzi¢ te informacje u Notariusza.

Brak wzmianki

1wpis
Dziat | —Sp Wopis w dziale I-SP oznacza, ze nieruchomo$é ma
@ Spis praw ZWiGZOI'IYCh przypisane rézne sposoby korzystania (np. Brak wzmianki
Y 4 wlasnosaq mieszkalny, ustugowy, garazowy), co okresla jej
funkcje i dopuszczalne przeznaczenie.
: 2 wiascicieli
DZI C|+ l I Wspétwiasnosé oznacza, ze nieruchomosé nalezy do . .
Wiasnoéé ’ Brak wzmianki
kilku oséb i do transakgji konieczna jest zgoda
wszystkich wspétwiascicieli.
o Dziat llI
Prawa, roszczenia, Brak wpisow Brak wzmianki
ograniczenia
= Dziat IV . . sy
; Brak hipoteki Brak wzmianki
Hipoteka

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci lokalowej okreslono na podstawie badania
zapisow w ksiedze wieczystej nr KRTIP/XXXXXXXX/X, przeprowadzonego w dniu 13.03.2026 o
godz. 9:46 za posrednictwem internetowego serwisu Ministerstwa Sprawiedliwosci
(ekw.ms.gov.pl) - ksiega wieczysta prowadzona jest przez SAD REJONOWY DLA KRAKOWA
PODGORZA W KRAKOWIE, IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - KR1P
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WZMIANKI W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Dla potencjalnego kupujgcego nieruchomo$¢ wzmianka moze
by¢ sygnatem ostrzegawczym. Wskazuje ona, ze aktualny stan
prawny nieruchomos$ci moze ulec zmianie, dlatego przed
podjeciem decyzji o zakupie nieruchomosci warto zweryfikowac,
czego dotyczy wzmla.nka i jakie moze miec konselfwen.C]e. ISTOTNYCH FAKTACH
Dopiero po rozpatrzeniu wniosku przez sad i dokonaniu wpisu,

zmiana staje sie prawnie wigzgca.Kupujgcy powinien zwrdéci¢ DOTYCZACYCH STANU
szczegOlng uwage na wzmianki o hipoteki lub toczace sie PRAWNEGO N
postepowania sgdowe, gdyz mogg one znaczgco wptynaé na NIERUCHOMOSCI
warto$¢ i prawng sytuacje nieruchomosci.

Warto takze skonsultowaé sie z prawnikiem w przypadku

jakichkolwiek watpliwo$ci co do wzmianki w ksiedze wieczystej,

by unikng¢ ewentualnych probleméw.

WZMIANKA TO KROTKI
ZAPIS INFORMUJACY O

Dziat I-O - Nie wystepujg wzmianki, ktére mogg wptyngé¢ na stan prawny nieruchomosci.
Dzial I-SP - Nie wystepujg wzmianki, ktére mogg wptyngé na stan prawny nieruchomosci.
Dzial II - Nie wystepujg wzmianki, ktére mogg wptyngé na stan prawny nieruchomosci.
Dziat III - Nie wystepujg wzmianki, ktore mogg wptyng¢ na stan prawny nieruchomosci.

Dzial IV - Nie wystepujg wzmianki, ktére mogg wpltyng¢ na stan prawny nieruchomosci.

&) estify.ai



DZIAL1-O

Dziat I-O w ksiedze wieczystej (cze$¢ ,0znaczenie nieruchomos$ci”) zawiera podstawowe
informacje o samej nieruchomosci, takiej jak jej potozenie, powierzchnia, rodzaj nieruchomosci
(np. dziatka budowlana, rola, mieszkanie) oraz szczegdly dotyczgce granic i adresu. Jest to dzial,
w ktérym opisuje sie fizyczne i prawne cechy nieruchomosci, ale nie ma tu danych o
wlasdcicielach ani obcigzeniach (te sg w innych dziatach). To miejsce, gdzie znajdziesz
szczegotowy opis nieruchomosci na podstawie danych z ewidencji gruntéw i budynkow.

Q \, Weryfikacja podanych informaciji |j Pomieszczenia przynalezne

Czy dane podane w Czy w ksiedze

formularzu sq N I E wieczystej wystepujq N I E

identyczne jak te w pomieszczenia
ksiedze wieczystej? przynalezne?

POROWNANIE DANYCH ADRESOWYCH

Zrodto: estify.ai

Parametr Formularz Ksiega Wieczysta
Ulica plac Emila Serkowskiego Plac Serkowskiego
Numer budynku 8 8
Numer lokalu 13 13
Powierzchnia 20,00 m? 21,80 m?

POMIESZCZENIA PRZYNALEZNE, JESLI WYSTEPUJA;:

Brak pomieszczen przynaleznych takich jak komoérka lokatorska, garaz.

1) estify.ai




DZIAL I-SP

Dziat I-SP (czyli "Spis praw zwigzanych z wlasnoscig") w ksiedze
wieczystej przedstawia prawa, ktére przystuguja wtascicielowi
analizowanej nieruchomosci, a ktére sg wykonywane na innej
nieruchomosci (tzw. nieruchomosci stuzebnej). Prawa te sg
trwale zwigzane z nieruchomos$cig (a nie z konkretnym

wlascicielem) i przechodzg na kazdego kolejnego nabywce.

Przyktadem prawa wpisywanego w tym dziale jest stuzebnos¢
gruntowa na prawie przechodu i przejazdu, ktéra gwarantuje
dostep do drogi publicznej przez dziatke sgsiada.

DZIAL I-SP ZAWIERA
INFORMACJE NA TEMAT
WLASCICIELI | PRAW DO
NIERUCHOMOSCI

UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU - Z WEASNOSCIA LOKALU ZWIAZANY JEST
UDZIAL WE WSPOLWEASNOSCI DZIAEKI NR 221/1 OBJETE] KW. NR 243164 ORAZ WE
WSPOLWEASNOSCI NIEWYDZIELONYCH CZESCI WSPOLNYCH BUDYNKU. Z KTOREGO LOKAL

ZOSTAL WYDZIELONY W 9/100 CZESCIACH

&) estify.ai



DZIAL I

Dziat II ksiegi wieczystej dotyczy wlasnosci i uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci. W tym
dziale znajdziesz informacje o tym, kto jest wtascicielem nieruchomosci lub uzytkownikiem
wieczystym (jesli jest to dziatka oddana w uzytkowanie wieczyste). W przypadku wspotwlasnosci
podane sg rowniez udzialy poszczego6lnych wiascicieli. Tutaj wpisuje sie ewentualne prawa
przystugujgce wtascicielowi, np. stuzebnos$¢ drogi koniecznej (prawo przejazdu przez dziatke
sgsiada).

@ Liczba wtascicieli

llu wtascicieli ma nieruchomos$é?

Forma wiasnosci

LOKAL STANOWIACY

Jaka jest forma wtasnosci? ODREBNA .
NIERUCHOMOSC

Typ wiasciciela

Kto jest wtascicielem nieruchomosci? Osoba f|zyczna

1) estify.ai




DZIAL 11

Dziat III ksiegi wieczystej dotyczy praw, roszczen i ograniczen zwigzanych z nieruchomoscia.
Znajdziesz tutaj wpisy dotyczgce wszelkich ograniczen w dysponowaniu nieruchomoscig, np.
stuzebnosci (prawo przejscia lub przejazdu przez nieruchomos¢), ograniczenia w korzystaniu z
nieruchomosci, prawa wynikajgce z najmu, dzierzawy, oraz roszczenia oséb trzecich (np. prawo
pierwokupu). Mogg tu by¢ takze wpisane wszelkie ostrzezenia o toczgcych sie sprawach
sgdowych lub administracyjnych dotyczgcych nieruchomos$ci. Ten dzial informuje o
potencjalnych obcigzeniach, ktére mogg wptywac na swobodne korzystanie z nieruchomosci

Ograniczenia /\ Wpisy

Czy nieruchomos¢ jest

wolna od TA K lle jest wpiséww

roszczeh,praw i ksiedze wieczystej?
ograniczen?

Fo Typwpiséw

Jakie wpisy znajdujq sie w ksiedze o« o
Wieczystej? Brak o ey

OBJASNIENIA

Brak wpiséw w tej sekcji.

1) estify.ai




DZIAL IV

Dziat IV ksiegi wieczystej dotyczy hipotek, czyli wszelkich obcigzen finansowych ustanowionych
na nieruchomos$ci. Znajdziesz tutaj informacje o istniejgcych hipotekach, czyli zabezpieczeniach
dla wierzycieli (np. bankéw) z tytutu udzielonych kredytéw lub pozyczek. W dziale tym wpisuje
sie wysoko$¢ hipoteki, walute, a takze wierzyciela, ktéry ma prawo do sptaty dtugu. Hipoteka
daje wierzycielowi prawo do dochodzenia roszczen z nieruchomosci w przypadku, gdy wtasciciel
nie wywigzuje sie ze splaty zobowigzan. Jest to kluczowy dzial, jesli chodzi o ocene, czy
nieruchomos¢ jest obcigzona jakimikolwiek dtugami.

Obcigzenie lloéé obcigzen

Czy nieruchomos¢ jest . _
N I E lle jest wpiséww

obcigzona . : .
hipotecznie? ksiedze wieczystej?

Hipoteka

Jakie typy hipotek znajdujq sie w ksiedze
wieczystej?

Nie dotyczy - brak
zabezpieczen.

Jaka jest wartos¢ zabezpieczen?

OBJASNIENIA

W dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci nie widniejg zadne wpisy
hipoteczne. Oznacza to, ze nieruchomos$¢ nie jest obcigzona hipotekg (ani umowng, ani
przymusowg), a w ksiedze wieczystej nie ma ujawnionych zabezpieczen na rzecz banku lub
innych wierzycieli. Z perspektywy procesu sprzedazy jest to sytuacja standardowa i korzystna —
eliminuje konieczno$¢ uzyskiwania zgdd na wykreslenie hipoteki, dostarczania listéw mazalnych
czy prowadzenia dodatkowych ustaler dotyczacych splaty zobowigzan w dniu transakecji.

1) estify.ai




DZIAL 7

LANNA
PRZYSZLOSC

CO WYNIKA Z PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO?
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PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zrozumienie planu zagospodarowania przestrzennego jest kluczowe, poniewaz okresla on
mozliwo$ci i ograniczenia zwigzane z uzytkowaniem gruntéw, a takze wplywa na przyszig
warto$¢ inwestycji. Plan zagospodarowania przestrzennego reguluje m.in. to, jakie rodzaje
dziatalnosci mogg by¢ prowadzone na okreslonym obszarze, gdzie mozliwa jest budowa nowych
obiektow, jakie sg dopuszczalne wysokosci budynkéw, a takze jakie obszary sg przeznaczone na
cele mieszkaniowe, ustugowe, przemystowe czy rekreacyjne. Gdy dla danego terenu miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego jest w trakcie sporzgdzania, projekt tego planu daje
pewne wskazowki co do przysztego przeznaczenia terenu. Nalezy jednak pamietad, ze taki
projekt moze ulec zmianom, zanim zostanie uchwalony. Natomiast gdy dla danego terenu nie
ma miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, moze na nim obowigzywa¢ Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego. Jest to dokument planistyczny,
ktéry okresla ogdlne kierunki rozwoju i zagospodarowania przestrzennego. i stanowi podstawe
do uchwalania MPZP.

Plan zagospodarowania przestrzennego

Czy nieruchomos¢ znajduje sie na obszarze
obowigzujgcego planu zagospodarowania?

NIERUCHOMOSC NA MAPIE PLANOW MIEJSCOWYCH

1) estify.ai




ANALIZA PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Plan miejscowy: Stare Podgorze - Kalwaryjska

Opis planu: Cel planu: Gtownym celem uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest ustalenie przeznaczenia terenéw oraz okre$lenie sposobéw ich
zagospodarowania i zabudowy. Szczegdlny nacisk potozono na ochrone i ksztattowanie tadu
przestrzennego oraz historycznego uktadu urbanistycznego Starego Podgdérza. Ochronie
podlegajg elementy ksztaltujgce urbanistyke, takie jak ulice, place, zwarte pierzeje, wypelnione
zielenig wnetrza urbanistyczne, a takze uksztaltowane historycznie bryly, gabaryty budynkéw,
detale architektoniczne, kolorystyka elewacji oraz historyczna sylweta dzielnicy. Caty obszar
znajduje sie w strefie srodmiejskiej i jest wpisany do rejestru zabytkéw. Obszar objety planem:
Teren opracowania znajduje sie w Krakowie i zajmuje powierzchnie 11,49 hektara. Jego granice
wyznaczajg od poinocy ulica Krasickiego, Plac Serkowskiego oraz ulica Rejtana. Od wschodu
obszar zamyka ulica Legionéw Pitsudskiego, natomiast od potudnia ogranicza go zabytkowy Park
Bednarskiego i ulica Krzemionki. Zachodnig granice obszaru stanowi z kolei ulica Smolki.
Przeznaczenie terenu: Glowne kategorie przeznaczenia to zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz wielorodzinna. Znaczna cze$¢ obszaru przeznaczona jest pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowa, gdzie w budynkach wielorodzinnych dopuszcza sie lokalizacje ustug w
parterach. Plan wyznacza réwniez tereny pod zabudowe ustugowg i obiekty o$wiaty.
Uzupelnieniem sg tereny sportu i rekreacji, zieleni urzgdzonej, plac miejski, teren pod
wielokondygnacyjny parking oraz publiczny uklad drogowy. Zasady zabudowy: Dokument
wprowadza rygorystyczne wymagania w celu zachowania historycznego charakteru miejsca.
Wymaga sie ksztaltowania zabudowy pierzejowej w $cistym nawigzaniu do sgsiednich budynkéw,
zachowujac linie okapow i gzymséw. Obowigzuje nakaz stosowania dachéw dwuspadkowych lub
wielospadowych o nachyleniu od 20 do 40 stopni, krytych dachéwka ceramiczng w naturalnym
kolorze lub blachg. Dopuszcza sie dachy plaskie, pod warunkiem przeznaczenia 25% ich
powierzchni na teren biologicznie czynny. Elewacje muszg mieé¢ stonowang kolorystyke,
zakazuje sie docieplania zacierajgcego historyczne detale architektoniczne oraz umieszczania
szpecgcych klimatyzatoréw na frontowych $cianach. Regulacje te gwarantujg, ze wszelkie nowe
inwestycje budowlane oraz remonty bedg zawsze odpowiednio harmonizowac¢ z zabytkowym i
cennym otoczeniem. Infrastruktura: W zakresie sieci technicznych plan przewiduje peing
obstuge w oparciu o infrastrukture miejskg. Zaopatrzenie w wode, odprowadzanie Sciekéw oraz
dostawy ciepta bedg realizowane poprzez rozbudowe istniejgcych systemow. Bezwzglednie
zakazuje sie stosowania ucigzliwych paliw statych jako podstawowego zrddta ciepta w nowych
budynkach, promujgc podigczenie do sieci cieptowniczej, zasilanie energig elektryczng lub
paliwami ekologicznymi. Uktad drogowy opiera sie na istniejgcych ulicach, dopuszczajgc ich
unowocze$nienie, a takze zaklada budowe nowego wielokondygnacyjnego parkingu w celu
redukcji deficytu miejsc postojowych
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ANALIZA PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

MIN. WSKAZNIK TERENU BIOLOGICZNIE CZYNNEGO

Minimalny wskaZnik terenu biologicznie czynnego — okre$la minimalny procent powierzchni
dziatki, ktéry musi by¢ przeznaczony na zielen (np. trawniki, drzewa, krzewy). W praktyce
oznacza to, ze na danym terenie nie mozna zabudowac catej dziatki, co pozwala na zachowanie
przestrzeni zielonej i poprawe retencji wody.

WSKAZNIK INTENSYWNOSCI ZABUDOWY

Wskaznik intensywnosci zabudowy — wyraza stosunek catkowitej powierzchni uzytkowej
budynkéw do powierzchni dziatki. Wyzszy wskaznik oznacza mozliwo$¢ budowy wiekszych
obiektéw na danej dziatce. Przyktadowo, wskaznik 1,5 oznacza, ze powierzchnia uzytkowa
budynkéw moze by¢ 1,5 razy wieksza od powierzchni dziatki.

Maksymalna wysoko$¢ zabudowy (m) — okre$la maksymalng dopuszczalng wysoko$¢ budynkow
na danym terenie. W praktyce oznacza to ograniczenie liczby kondygnacji budynkéw, co wptywa
na charakter zabudowy (np. niska zabudowa jednorodzinna vs. wysokie budynki wielorodzinne).

NIERUCHOMOSC NA MAPIE PLANOW MIEJSCOWYCH
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ANALIZA PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W kazdym obowigzujgcym planie zagospodarowania przestrzennego kluczowym aspektem jest
precyzyjne okreslenie standardow i wskaznikéw zagospodarowania terenu. Wskazniki te majg na
celu optymalizacje wykorzystania przestrzeni, zapewnienie funkcjonalnos$ci oraz zachowanie
tadu architektonicznego.

Wsréd tych kluczowych wytycznych znajduje sie m.in. okre§lenie minimalnych wymogéw
dotyczgcych liczby miejsc postojowych, ktére muszg odpowiada¢ na potrzeby uzytkownikéw
budynkéw oraz zapewniac zgodnos$¢ z wymogami urbanistycznymi.

Nalezy podkresli¢, ze te wymagania i wskazniki — obejmujgce zaréwno zasady obstugi
komunikacyjnej (np. wspomniane miejsca parkingowe), jak i inne parametry (np. intensywnos¢
zabudowy czy procent powierzchni biologicznie czynnej) — réznig sie znacznie w zalezno$ci od
rodzaju terenu, strefy funkcjonalnej oraz planowanego przeznaczenia obiektu.

Minimalne lub maksymalne parametry okreslone w planie sg istotnym elementem wptywajgcym
na funkcjonalno$¢, estetyke i dostepno$é obszaru, a takze na komfort mieszkancéw i
uzytkownikow danej przestrzeni. Przestrzeganie tych regulacji, dotyczgcych réznych typow
zabudowy (np. jednorodzinnej, wielorodzinnej czy ustugowej), jest kluczowe dla prawidlowego
funkcjonowania danej jednostki urbanistyczne;j.

Wiecej informacji o planie mozna znaleZ¢ na stronie internetowej Urzedu Miasta

http://www.bip.krakow.pl/?dok _id=59018
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POZWOLENIA NA BUDOWE | ZGLOSZENIA

W tym rozdziale raportu prezentujemy szczegdtowg analize planowanych inwestycji
budowlanych, obejmujgcg zgloszenia oraz wydane pozwolenia na budowe w promieniu 300
metréw od analizowanej nieruchomosci przedstawione w tabeli na nastepnej stronie. Mapa tych
dziatan jest kluczowym narzedziem, ktore pozwala zrozumie¢ nie tylko obecny stan, ale przede
wszystkim przyszly charakter i dynamike zmian w najblizszym otoczeniu.

Nasza analiza opiera sie na danych pozyskiwanych codziennie z oficjalnego, publicznego rejestru
Gléwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego (GUNB). Zapewnia to najwyzszg mozliwg aktualno$¢ i
wiarygodno$¢ informacji. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, zZe moga wystepowaé niewielkie
opo6znienia w publikacji niektérych zgloszen. Mimo to, przedstawione dane stanowig najbardziej
precyzyjny obraz planowanych zmian w tkance urbanistycznej.

Wizualizacja planowaych inwestycji

Ponizsza mapa pozwala oceni¢ skale i potencjalny wptyw planowanych inwestycji w okolicy.
Dzieki tej analizie otrzymujemy unikalny wglagd w przysztos¢ okolicy. Pozwala to na
podejmowanie bardziej Swiadomych decyzji, minimalizowanie ryzyka zwigzanego z
negatywnymi zmianami w otoczeniu oraz identyfikacje przysztych szans na wzrost wartosci
mieszkania.

PLANOWANE INWESTYCJE W OKOLICY

A
Eioopouh i)

Zrsdto: Google

Nowsze niz 3 lata temu 3-5lattemu Starsze niz 5 lat temu

Budowy i remonty w okolicy

lle w promieniu 300m od nieruchomosci zgtoszono: 91

remontéw, nowych inwestycji itp.

Liczba zgtoszonych prac w odlegtosci do 300m obejmuje zaréwno drobne zgtoszenia remontu, jak i wieksze inwestycje wymagajgce
pozwolenia na budowe.
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POZWOLENIA NA BUDOWE | ZGLOSZENIA DO 300 METROW

Odlegtosé (m)

17
30
38
42
43
56
64
65
67
68
71
75
88
93
93

93

&) estify.ai

Typ

Roboty dekarskie i elewacyjne

Roboty drogowe

Roboty oktadzinowe

Roboty oktadzinowe

Roboty oktadzinowe

Roboty remontowe i
modernizacyjne budynkéw

Roboty oktadzinowe

Roboty oktadzinowe

Roboty oktadzinowe

Roboty remontowe i
modernizacyjne budynkéw

Roboty oktadzinowe

Roboty zieleniarskie

Roboty ziemne

Roboty oktadzinowe

Roboty oktadzinowe

Roboty oktadzinowe

Roboty oktadzinowe

Zrédio: GUNB

Szczegbty

Obiekt budowlany inny niz budynek mieszkalny jednorodzinny

Obiekt budowlany inny niz budynek mieszkalny jednorodzinny
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CENY MIESZKAN NA RYNKACH REGIONALNYCH -

Przedstawiona analiza jest odzwierciedleniem reakcji rynkéw nieruchomos$ci na zmiany w
wynagrodzeniach, wzrost lub spadek popytu oraz epizodach okreséw niepewnosci gospodarczej.
Analiza szokéw makroekonomicznych oparta jest na trzech wariantach, ktére stanowig
uzupelnienie scenariusza podstawowego zbudowanego na podstawie ksztaltowania sie
historycznych trendéw cen nieruchomosci w poszczegdélnych miastach w Polsce. Scenariusze te
uwzgledniajg zmiany w poziomie wynagrodzen mierzone §rednim wynagrodzeniem brutto w
sektorze przedsiebiorstw, zdolnos$ci kredytowej zwigzanej ze zmianami dochodu
rozporzgdzalnego oraz zmianami realnego poziomu cen wynikajgcymi ze wzrostu poziomu
wskaznika inflacji CPI miesigc do miesigca. Dane wykorzystane w analizie pochodzg z oficjalnych
zrédet — Gléwnego Urzedu Statystycznego oraz Narodowego Banku Polskiego. Analiza ta
odpowiada na pytanie, co napedza zmienno$¢ cen mieszkan, lecz takze pokazujemy ktére
mechanizmy bedg dominowa¢ w kolejnych latach, co pozwala lepiej przygotowa¢ sie na
nadchodzgce wstrzgsy - a te, jak pokazuje historia polskiego rynku mieszkaniowego, sg
nieuniknione.

Analize rozpoczeto od omoéwienia prognozy w scenariuszu bazowym, ktory wyznacza najbardziej
prawdopodobng Sciezke cen mieszkan przy zatozeniu braku ekstremalnych wstrzgsow.
Uwzglednia on tgczne oddziatywanie kluczowych czynnikéw rynkowych i makroekonomicznych,
wiec odzwierciedla naturalng dynamike rynku w warunkach stabilnego rozwoju gospodarczego.

Pierwszy scenariusz zaklada gwattowny skok dochodéw
gospodarstw domowych, napedzany przede wszystkim kolejnymi

podwyzkami ptacy minimalne;j. JAKWYZSZA PLACA

MINIMALNA, RZADOWE
Drugi scenariusz odwotuje si¢ do szeroko zakrojonych  popLATYINAGLE

programoOw wsparcia panstwa, jak tanszy kredyt czy wyptaty z KRYZYSY WPLYWAJA

programow SOC]E’iln.y.Ch, coraz wyrazniej Wp}ywa]q na zdolnos¢ NA CENY MIESZKAN?
kredytowg Polakéw i ich decyzje inwestycyjne.

Trzeci scenariusz obejmuje zdarzenia nadzwyczajne, ktoére
wywracajg rynkowg logike do gory nogami: pandemie, wojny,
globalne kryzysy finansowe, nagte zatamania lub skoki podazy
materialéw budowlanych oraz gwaltowne wahania kurséw walut,
potrafigce w krétkim czasie zmieni¢ realia catych sektoréow
gospodarki.
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PROGNOZY CEN MIESZKAN W NAJBLIZSZYCH 10 LATACH

Przedstawiona prognoza obrazuje poziom $ciezke przysztych cen

mieszkan w scenariuszu bazowym, czyli takim, w ktérym

wszystkie czynniki oddziatujace na rynek: zmiany wynagrodzen,  JAK BEDZIE SIE
dynamika popytu, szoki kosztowe i ogdélne warunki  gszZTALTOWAC CENA
makroekonomiczne. Wptywaja one na ceny jednoczesnie i  \yieszk AN W MIESCIE
zgodnie z zalezno$ciami, ktére wynikajg z wychwyconymi ZAKLADAJAC BRAK
w modelu. Projekcja przedstawia przewidywany kierunek cen GWALTOWNYCH
przy zalozeniu normalnego biegu wydarzen gospodarczych. ZMIAN?

Mozna jg wiec traktowac jako najbardziej prawdopodobny trend :
zmian cen mieszkan pod warunkiem, Ze nie wystgpig skrajne,
nieprzewidywalne wstrzgsy.
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Rynek w perspektywie najblizszych 10 lat pozostaje stabilny, a wszelkie zmiany wartosci sg
stopniowe i przewidywalne. Startowy poziom wynosi 16 791 zt za metr kwadratowy. a wraz z
uptywem kolejnych kwartatéw, obserwujemy powolny, systematyczny wzrost, ktéry nie
przyspiesza ani nie wykazuje gwattownych skokow.

Sciezka ta odzwierciedla rynek mieszkaniowy, ktory znajduje sie w fazie stabilizacji. Ceny rosna,
ale dzieje sie to w tempie wyraZnie kontrolowanym. Oznacza to, Zze podstawowe czynniki
ksztattujgce ceny — poziom wynagrodzen, koszty budowy, dostepnos¢ kredytéw i ogdlna sytuacja
gospodarcza — oddziatujg na rynek. Taki obraz rynku moze sugerowac, ze zar6wno po stronie
popytu, jak i podazy nie dochodzi do szokéw. Zamiast tego mamy do czynienia z delikatnym
nachyleniem w goére, ktore wynika z naturalnej dynamiki gospodarczej.
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Prognoza ta jest typowa dla miast, w ktérych proces urbanizacji trwa, ale nie wigze sie juz z
gwaltownym naptywem nowych mieszkaricow lub inwestoréw. Popyt na mieszkania pozostaje
solidny stabilny, a podaz nowych inwestycji jest w stanie reagowa¢ w sposéb wystarczajgco
elastyczny, aby nie dopuszcza¢ do nagltych wzrostéw cen. W takim §rodowisku ceny zachowujg
sie podobnie jak inne dobra trwate — rosng wraz z dochodami i inflacjg, ale nie ma czynnikéw,
ktére prowadzityby do ich przyspieszonego wzrostu. W praktyce oznacza to, ze rynek ten jest
przewidywalny.

Wykres nie daje powodéw, aby spodziewac sie spadkéw cen. Trend jest jednoznacznie
wzrostowy, a cho¢ nachylenie krzywej jest tagodne, kierunek pozostaje staty. Wskazuje to na
rynek, w ktérym fundamenty gospodarcze sg na tyle silne, ze nie pozwalajg na obnizenie
poziomu cen — rosngce koszty pracy, materiatow i realizacji inwestycji naturalnie beda
przesuwaly ceny w gore. Deweloperzy prawdopodobnie raczej nie obnizg znaczgco cen, a popyt,
nawet umiarkowany, bedzie wystarczajgcy, by utrzymac rynek w rownowadze.

W dtuzszym horyzoncie peilnych dziesieciu lat ceny wzrastajg o kilka procent, co mozna
interpretowac jako efekt sumowania sie niewielkich, regularnych impulséw: wzrostu ptac,
ogolnej inflacji, zmian strukturalnych w gospodarce i modernizacji przestrzeni miejskiej. Takie
tempo wzrostu jest charakterystyczne dla dojrzatych, stabilnych rynkéw nieruchomosci.

ROZWAZANE SCENARIUSZE

Pierwszy scenariusz dotyczy znaczgcego wzrostu dochodéw,
szczegblnie wynikajgcego z podwyzek ptacy minimalnej.

W ostatnich latach impuls ten miat wyjgtkowo szeroki zasieg,
poniewaz podnoszenie ptacy minimalnej nie tylko poprawia
sytuacje w najnizszych grupach dochodowych, ale réwniez MINIMALNEJ WPLY,WA
uruchamia tzw. efekt domina. Firmy, chcgc utrzymac strukture NA CENE MIESZKAN
wynagrodzen, podnoszg pensje rOwniez pracownikom o POPRZEZ‘ROPRAWIAJAC
wyzszych kompetencjach. W efekcie wskazniki dochodéw dla ~ ZDOLNOSC

calych wojewddztw — te same, ktére pozniej w analizie stuzg do = KREDYTOWA

wyliczen zdolnosci kredytowej zaczynaja rosnaé. Ten wzrost ~NABYWCOW | WZROST
dochodéw wywoluje natychmiastowy efekt po stronie popytu: KOSZTOW MATERIALOW
zwiekszona zdolno$¢ kredytowa podnosi préog cenowy

akceptowany przez nabywcow.

PODWYZKA PLACY

W miastach, gdzie popyt kredytowy dominuje, impuls spowodowany wzrostem ptac moze
przektadaé¢ sie na szybszg zmiane cen niz w regionach o wiekszym udziale inwestoréw
gotowkowych. Tam, gdzie wzrost wynagrodzen dotyczy duzej czesci populacji, reakcja rynku jest
niemal automatyczna - wieksza liczba gospodarstw domowych staje sie zdolna konkurowac o te
samg, ograniczong pule mieszkan dostepnych w sprzedazy.

Drugi mechanizm oddziatywania na ceny dziata od strony podazy. Deweloperzy, konfrontowani z
rosngcymi kosztami pracy, stopniowo przerzucajg te koszty na finalng cene metra
kwadratowego. Efekt ten jest szczegdlnie widoczny w miastach o niskiej elastycznosci podazy,
czyli tam, gdzie trudno szybko zwiekszy¢ liczbe dostepnych dziatek. W takich lokalizacjach
nawet umiarkowany wzrost ptac wykonawcéw moze powodowac silne zmiany cen.
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Drugi scenariusz dotyczy rzagdowych programéw wsparcia i ich

wplywu na zdolno$¢ kredytowa. Program taki jak ,Bezpieczny

Kredyt 2%” wywotatl eksplozje popytu w wielu miastach, w = RZADOWE PROGRAMY
szczegllnosci w tych, gdzie podazy nie mozna dynamicznie  \wspARCIA POPRAWIAJA
zwigkszy¢ — w Krakowie, Warszawie czy Gdansku. Taki impuls  koNDYC JEMATERIALNA
popytu z jednej strony pozwala kupujagcym na zwiekszenie NABYWCOW MIESZKAN
dostepnej kwoty finansowania, co natychmiast przesuwa ich o

segment wyzej pod wzgledem cenowym. Z drugiej, wywotuje

silny efekt behawioralny. Pojawia sie nagla obawa, zZe kto sie nie

pospieszy, ten nie kupi. Sprzedajgcy podnoszg ceny, widzgc

naptyw klientéw, a deweloperzy szybko aktualizujg ceny, by

spieniezy¢ zwiekszony popyt.

Jednak najciekawszy aspekt tego scenariusza dotyczy jego

trwatosci. W programach takich jak Bezpieczny Kredyt 2% $rodki

konczyty sie szybko, a liczba kwalifikujgcych sie nabywcow byta

ograniczona. W takim przypadku reakcja cenowa powinna

teoretycznie rownie szybko wygasac. Jesli jednak ceny pozostajg

podwyzszone przez dtuzszy czas, oznacza to, ze rynek przyjat

nowg rownowage cenowg — nawet po zaniku tego impulsu

popytowego. Jest to typowe dla miast, w ktérych popyt na

inwestycje jest silny mimo wzrostu ceny, a przekonanie o

dalszych wzrostach napedza kolejne podwyzki cen.

Trzeci scenariusz obejmuje sytuacje, ktére wymykajg sie

standardowym regutom rynkowym: pandemie, wojny, globalne

kryzysy finansowe, gwattowne zmiany podazy materiatéow

budowlanych czy wahania kurséw walut. Tego rodzaju szoki NAGLE ZDARZENIA
wywotujg czesto sprzeczne, lecz wspolwystepujgce MAKROEKONOMICZNE |
mechanizmy. Pierwszy z nich to przenoszenie kapitatu do WYNIKAJACA Z NICH
bezpiecznych aktywéw. W momentach niepewnosci popyt na  NJEPEWNOSC MOGA
nieruchomosci ro$nie gtéwnie ze strony inwestoréw, ktorzy chcg 7z ACHECAC
zabezpieczy¢ oszczednosci przed inflacjg lub destabilizacjg INWESTOROW DO
rynku. Szczeg6lnie duze miasta przyciggaja kapitat inwestycyjny, LOKOWANIA KAPITALU
poniewaz uchodzg za najbardziej odporne. Jednocze$nie jednak W NIERUCHOMOSCI
rosnie ryzyko po stronie podazy. W takich okresach opdznienia

na budowach stajg sie normag, ro$nie niepewnos$¢ kredytowa

deweloperéw, ceny materialéw bywajg niestabilne, a planowane

inwestycje mogg by¢ wstrzymywane. Wynikajgce z tego

ograniczenie podazy oraz naptyw kapitatu sprzyjajg utrwalaniu

wysokiej zmiennosci cen.
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ANALIZA REAKCJI CEN MIESZKAN W MIESCIE NA WSTRZASY NA RYNKU

Wykresy przedstawiajgce reakcje cen mieszkann w miescie na trzy

rézne rodzaje wstrzgséw ekonomicznych mozna czytac jak

symulacje pokazujacg, jak rynek zachowywalby si¢ w tych  JAK ZMIENI SIE CENA
odizolowanych scenariuszach. Wyzsza wartos¢ oznacza wiekszg  MiESZKAN W TRZECH
reakcje na zmiang ceny. Kazda z tych trzech krzywych  p&arNycH
reprezentuje przecietng reakcje cen w kolejnych kwartatach po SCENARIUSZACH
wystgpieniu okreslonego impulsu, a otaczajacy je cieniowany ZMIANY POPYTU LUB
obszar pokazuje niepewnos¢, czyli to, jak szeroki jest przedziat PODAZY?

mozliwych odpowiedzi rynku. W ten sposéb wykresy te pokazuja, :

jak rynek wychwytuje impulsy z gospodarki i w jaki sposob

przeksztalca je w ruch cen, ktére od lat pozostajg jednymi z

najwyzszych w Polsce.

REAKCJA CEN MIESZKAN W MIESCIE NA SZOK CENOWY (PODWYZKA PLAC)
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Pierwszy wykres pokazuje, jak ceny mieszkan w Krakowie reagujg na naglty wzrost wynagrodzen.
Efekt takiego szoku nie pojawia sie od razu, ale jest odczuwalny juz w pierwszych kwartatach. W
kolejnych okresach ro$nie, osiggajac swoje maksimum mniej wiecej po roku lub péttora od
momentu wzrostu ptac. Co najwazniejsze, ceny pozostajg podwyzszone przez wiele lat po takim
impulsie i nawet po kilkunastu kwartatach nie wracajg do poziomu poczgtkowego. To sugeruje,
ze jesli dochody mieszkanicdw rosng, a sytuacja na rynku pracy sie poprawia, to ceny mieszkan
reagujg powoli, ale bardzo konsekwentnie. Wynika z tego, Ze wzrost wynagrodzen w miescie z
ograniczong podazg jak Krakdw niemal zawsze prowadzi do stopniowego, trwatego wzrostu cen
mieszkan. Jesli ten wzrost ptac jest ogdlny i obejmuje duze grupy zawodowe, woéwczas wiecej
0s6b staje sie zdolnych do zakupu mieszkania, co przektada sie na podwyzszony poziom
konkurencji na rynku. W praktyce oznacza to, ze jesli w gospodarce rozpoczyna sie okres
szybkiego wzrostu ptac, trudno jest oczekiwac¢ spadkéw cen w Krakowie.
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REAKCJA CEN MIESZKAN W MIESCIE NA SZOK CENOWY (WZROST POPYTU)

JEPERERRRREESEEC

1.5

-1.5

31.03.2026

31.12.2026+
31.03.2027-
30.06.2027-
30.09.2027-
31.12.2027-
31.03.2028-
31.12.2028-
31.03.2029-
30.06.2029-
30.09.2029
31.12.2029-
31.03.2030

30.06.2026
30.09.2026-
30.06.2028-
30.09.2028-
30.06.2030-

¥Gorny przedziat #Dolny przedziat mPrognoza centralna

Zredto: estify.ai

Drugi wykres przedstawia reakcje na szok popytowy, czyli sytuacje, w ktérej nagle duzo wiecej
0s6b chce kupi¢ mieszkanie. Moze sie to zdarzy¢ na przykitad po wprowadzeniu rzgdowego
programu doptat lub po gwaltownej poprawie warunkéw kredytowych. Ta reakcja wyglada
inaczej niz w przypadku wzrostu ptac.

Ceny rosng bardzo szybko, nawet w pierwszych dwoch czy trzech kwartatach, a ich wzrost jest
wyrazniejszy niz w scenariuszu ptacowym. Jednak p6zniej wykres opada, a ceny z czasem zblizajg
sie do poziomu sprzed szoku. Oznacza to, ze tego typu impulsy, chwilowo przecigzajg rynek
powodujac skokowy wzrost cen, ale niekoniecznie prowadzac do dlugotrwatego podwyzszenia
ich poziomu, tak jak w przypadku wzrostu plac.

&) estify.ai



REAKCJA CEN MIESZKAN W MIESCIE NA SZOK CENOWY (CZYNNIKI ZEWN.)
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Trzeci wykres przedstawia reakcje na szok cenowy, czyli sytuacje, w ktorej ceny rosng nagle z
powodu czynnikéw zewnetrznych — takich jak wojna, kryzys finansowy, skok cen materiatow
budowlanych czy silny naplyw inwestoréw kupujgcych mieszkania jako bezpieczng lokate
kapitatu. W takim przypadku ceny w pierwszym kwartale rosng bardzo gwattownie, nawet
szybciej niz w scenariuszu popytowym. Jednak, podobnie jak tam, ta reakcja nie jest trwata. W
kolejnych kwartatach ceny spadajg, a dynamika wzrostu maleje. Po kilku latach praktycznie
wracajg do poziomu wyjsciowego. Wynika z tego, Ze rynek w Krakowie potrafi ,,otrzepaé sie” po
nagtych wstrzgsach.

Jesli impuls cenowy wynika z paniki inwestorow albo z jednorazowych zaklécen podazy,

zazwyczaj nie prowadzi on do trwalego wzrostu cen. Oznacza to, ze takie skoki sg krotkotrwate i
rynek w naturalny sposéb dgzy do korekty natomiast w horyzoncie kilku lub kilkunastu lat.
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PODSUMOWANIE ANALIZY REAKCJI CEN MIESZKAN NA WSTRZASY

Jesli ceny w miescie rosng gwaltownie dlatego, ze wprowadzono program doptat lub ze banki
zaczely masowo udzielaé taniszych kredytow, wowczas ten wzrost moze by¢ przejSciowy. Rynek w
Krakowie wprawdzie silnie reaguje na takie impulsy — bo mieszkan jest mato, a chetnych wielu -
jednak gdy dodatkowego popytu juz nie ma, wzrost cen staje sie znacznie tagodniejszy. Innymi
stowy, okres zwiekszonego popytu mozna przeczekac. Po jego wygasnieciu ceny zwykle nie
spadajg odrazu , ale przestajg dynamicznie rosng¢. Ponadto, jesli ceny nagle i gwaltownie rosng
bez wyraznej przyczyny np. z powodu niepewnosci zwigzanej z bezpieczeristwem wewnetrznym
panistwa, nie musi to oznacza¢ trwalego trendu wzrostowego.

Rynek czesto koryguje takie nadmierne wystrzaty, poniewaz nie znajdujg one oparcia w
fundamentach popytu i dochodéw gospodarstw domowych.

Najbardziej uporczywy i najdtuzej utrzymujgcy sie wptyw majg wzrosty ptac. To one na wiele lat
podnoszg cene metra kwadratowego i sprawiajg, ze rynek stale przesuwa sie w gore. Szoki
popytowe sg szybkie, gwaltowne i krétkotrwate, a szoki cenowe dziatajg jak rynkowa histeria —
potrafig wywotac¢ krétkotrwate turbulencje, ale rynek potem wraca do réwnowagi.
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A 5KLUCZOWYCH WNIOSKOW
DLA KUPUJACYCH

1. Nie kazdy wzrost cen oznacza trwaty
trend

Gwattowne wzrosty cen wywotane
programami doptat lub chwilowym
poluzowaniem kredytu majqg czesto
charakter przejsciowy. Po wygasnieciu
impulsu popytowego rynek zwykle wchodzi
w faze stabilizacji, a dynamika cen
wyraznie stabnie.

2. Wzrost ptac to najtrwalszy czynnik
wzrostu cen

Dtugookresowy wzrost wynagrodzeh w
miesScie o ograniczonej podazy, takim jak
Krakéw, niemal zawsze przektada sie na
trwaty wzrost cen mieszkan. Jesli ptace
rosnq szeroko i systemowo, trudno
oczekiwac realnych spadkéow cen.

3.Boom popytowy mozna przeczekac.
Szoki popytowe powodujq szybkie,
emocjonalne wzrosty cen, ale z czasem ich
wptyw wygasa. Zakup mieszkania w
szczycie programu doptat wigze sie z
wiekszym ryzykiem przeptacenia niz zakup
w fazie wyciszenia rynku.

4.Rynek sprzyja planowaniu, nie presji
czasu

Prognozowana sciezka cen jest stabilna i
przewidywalna. Odtozenie decyz;ji
zakupowej o rok lub dwa nie prowadzi do
skokowego pogorszenia dostepnosci
cenowej mieszkania.

5.Nagte skoki cen czesto podlegajg
korekcie

Wzrosty cen wynikajgce z paniki,
niepewnosci geopolitycznej czy
jednorazowych zaktécen podazy zwykle nie
utrwalajqg sie w dtugim okresie. Rynek ma

A 5KLUCZOWYCH WNIOSKOW
DLA SPRZEDAJACYCH

1. Najlepsze fundamenty pod trwaty wzrost
cen daje wzrost dochodéw

Sprzedaz w otoczeniu rosngcych ptac jest
bezpieczna dtugoterminowo - taki wzrost
cen ma solidne podstawy ekonomiczne i nie
jest jedynie efektem emociji rynkowych.

2. Programy doptat tworzq krotkie tzw.
okna cenowe

Okresy wsparcia kredytowego generujg
silny, lecz krétkotrwaty naptyw
kupujgcych. To moment, w ktérym rynek
akceptuje wyzsze ceny, ale podwyzki nalezy
traktowac jako taktyczne, nie strukturalne.

3. Nadmierne podnoszenie ceny po szoku
popytowym zwieksza ryzyko stagnacji

Po wygasnieciu impulsu popytowego ceny
czesto przestajg rosngé. Zbyt agresywne
oczekiwania cenowe mogqg wydtuzy¢ czas
sprzedazy.

4, Rynek absorbuje szoki, ale nie kazdy na
state

Szoki cenowe wywotane kryzysami lub
panikqg inwestycyjng powodujg gwattowne
wzrosty, jednak w dtuzszym horyzoncie
rynek czesto je koryguje. Trwate
utrzymanie wyzszych cen wymaga oparcia
w dochodach i popycie realnym.

5.Stabilny rynek premiuje realistyczng
wycene

W srodowisku przewidywalnego,
spokojnego wzrostu cen najlepiej sprzedajg
sie nieruchomosci wycenione blisko
wartosci rynkowej. Przewaga
konkurencyjna nie wynika z ,,polowania na
szczyt”, lecz z dobrej kalibracji ceny do
aktualnego popytu.

104



7 %) estify.ai

WINIEN WIEDZIEC

1'. AT

MR

".’:-’_“5"1-?.'[?__';

wid & SRR ELIEEROOTY =



ANALIZA INWESTYCYJNA

Analiza inwestycyjna nieruchomosci mieszkalnej stanowi kluczowy etap procesu decyzyjnego
przy zakupie mieszkania z przeznaczeniem na wynajem. W tym rozdziale przedstawiona zostata
ocena optacalnosci inwestycji w lokal mieszkalny przy zatozeniu dwoch podstawowych modeli
finansowania: zakupu za gotéwke oraz zakupu z wykorzystaniem kredytu hipotecznego przy 20%
wktadzie wlasnym. Rownolegle przeanalizowane zostaty dwa scenariusze operacyjne: wynajem
dtugoterminowy oraz najem krétkoterminowy w modelu najmu turystycznego lub sezonowego w
celu okreslenia spektrum mozliwych strategii inwestycyjnych oraz identyfikacje optymalnego
wariantu w zaleznosci od preferencji inwestora, profilu ryzyka i warunkéw rynkowych.

Analiza przeprowadzona zostata z wykorzystaniem podejscia dochodowego opartego na
prognozowanych strumieniach pienieznych generowanych przez nieruchomosé. U podstaw tej
metodologii lezy koncepcja wyceny zdyskontowanych przeptywéw pienieznych (DCF), ktéra
zaklada, ze warto$¢ inwestycji odpowiada sumie zdyskontowanych przysztych dochodéw netto
generowanych przez aktywo. W kontekscie nieruchomosci, przeptywy te reprezentujg zyski z
tytutu czynszu pomniejszone o koszty operacyjne, podatki oraz — w przypadku finansowania
dtuznego - obstuge kredytu. Kazdy ze scenariuszy inwestycyjnych zostanie rozpatrzony w
horyzoncie 10-letnim, przy zalozeniu p6zniejszej sprzedazy mieszkania z okre$§long wartoscig
rezydualng.

Modele finansowania

Model analizuje zaréwno scenariusz zakupu mieszkania na kredyt, jak i wariant finansowania
gotowkowego. Pozwala to na porownanie dwdéch fundamentalnie réznych strategii
inwestycyjnych - jednej opierajgcej sie na wykorzystaniu dzwigni finansowej, a drugiej
polegajgcej na pelnym zaangazowaniu Srodkow wiasnych. Model zakupu za gotéwke pozwala
unikng¢ kosztéw finansowania, ale wymaga wysokiego zaangazowania kapitalu wtasnego, co
moze ogranicza¢ mozliwosci dywersyfikacji portfela inwestycyjnego. Z kolei zakup z kredytem
hipotecznym zwieksza dzwignie finansowg inwestycji, potencjalnie podnoszgc stope zwrotu z
kapitatu wlasnego (ROE), ale jednocze$nie wigze sie z ryzykiem zmian stép procentowych i
koniecznos$cig utrzymania ptynnosci finansowej. W przypadku zakupu za gotéwke inwestor
ponosi wylgcznie koszty nabycia i utrzymania lokalu, co pozwala osiggng¢ stabilng, cho¢
potencjalnie nizszg rentownos$¢ kapitatu. W modelu kredytowym uwzgledniono peiny koszt
dtugu, aby wiernie odzwierciedli¢ wptyw finansowania na przeptywy i rentownosc.

Scenariusze operacyjne

Wynajem dlugoterminowy zaklada staty czynsz i niski poziom rotacji najemcéw, co przektada sie
na przewidywalne i stosunkowo bezpieczne dochody. Z kolei najem krétkoterminowy -
realizowany na platformach typu Airbnb czy Booking - daje szanse na wyzsze przychody w
ujeciu rocznym, ale cechuje sie wiekszg sezonowoscig, wyzszymi kosztami operacyjnymi i
wiekszym zaangazowaniem wtasciciela lub koniecznos$cig wspo6tpracy z operatorem. W obu
przypadkach ujete zostaty rzeczywiste koszty zwigzane z eksploatacjg lokalu, optatami
administracyjnymi, podatkami od nieruchomosci, ubezpieczeniem czy podatkami dochodowymi.

Zamierzeniem niniejszej analizy jest dostarczenie kompleksowego narzedzia wspierajgcego
decyzje inwestycyjng w oparciu o konkretne dane liczbowe i realistyczne zatozenia rynkowe.
Dzieki zastosowanym wskaznikom oraz przejrzystej strukturze poréwnawczej, inwestor
otrzymuje pelny obraz potencjatu zwrotu z nieruchomosci jako waloru kapitalowego.
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TLO RYNKOWE

W II potowie 2025 r. rynek mieszkaniowy pozostaje w fazie ostroznej stabilizacji i wyczekiwania:
po tagodzeniu polityki pienieznej koszt finansowania spada, a dostepno$¢ kredytéw stopniowo
sie poprawia. Oferta mieszkan w najwiekszych aglomeracjach jest wysoka, a aktywnos$¢
deweloperéw w nowych startach nizsza, co przeklada sie na przewage podazy nad popytem. Ceny
transakcyjne w duzych miastach sg zasadniczo stabilne z lokalnymi, niewielkimi odchyleniami, a
rynek najmu wykazuje umiarkowang, selektywng dynamike przy ogolnie stabilnych kosztach
materiatéw. Dodatkowo stabngca inflacja i stabilny rynek pracy wspierajg popyt, ale decyzje
zakupowe sg czesto odraczane w oczekiwaniu na dalsze obnizki kosztu finansowania.

ZASTOSOWANE WSKAZNIKI

Glowne wskazniki efektywnos$ci zastosowane w analizie to: zwrot z kapitatu wlasnego (ROE),
rentownos¢ inwestycji (ROI) oraz zwrot z catkowitych zasobéw zaangazowanych w projekt
(ROA).

*ROE (Return on Equity) mierzy relacje zysku netto do wniesionego kapitatu wtasnego,
pokazujac, ile zarabia kazda ztotowka zainwestowana przez inwestora. Wysokie ROE oznacza
efektywne wykorzystanie kapitatu i moze sugerowaé¢ wysokg atrakcyjno$¢ inwestycji przy
ograniczonych zasobach wiasnych. Jest to szczegolnie istotne w scenariuszach z dzwignig
finansowg, gdzie niewielki kapitat wlasny generuje zysk dzieki finansowaniu zewnetrznemu.
*ROI (Return on Investment) przedstawia stosunek zysku do catkowitych nakladéw
inwestycyjnych, bez wzgledu na Zrédto finansowania. ROI pozwala oceni¢ og6lng efektywnos¢
inwestycji i poréwnac jg z innymi mozliwymi formami lokowania kapitalu — np. lokatami,
funduszami czy akcjami. Wysoki wskaZznik ROI wskazuje, Ze inwestycja przynosi relatywnie
duzy zwrot w stosunku do zainwestowanych Srodkow.

*ROA (Return on Assets) mierzy zysk netto w stosunku do catkowitej wartosci nieruchomosci,
czyli catosci Srodkéw zaangazowanych w walor — zaré6wno wlasnych, jak i obcych. Wskaznik
ten obrazuje 0gdlng zdolno$¢ nieruchomosci do generowania zyskdw niezaleznie od struktury
finansowania. ROA jest szczegdlnie przydatne do poréwnan miedzy réznymi projektami lub
nieruchomosciami, poniewaz ukazuje efektywnos$¢ gospodarowania calym majgtkiem
inwestycyjnym.

Dodatkowo przeprowadzona zostanie analiza wrazliwo$ci zaktadajgca zmiennos$¢ kluczowych
parametréw takich jak wysoko$¢ czynszu, stopien obtozenia, poziom kosztéw czy wzrost
warto$ci nieruchomos$ci w czasie. Dzieki temu mozliwe bedzie okreslenie progéw rentownosci i
zidentyfikowanie czynnikéw o najwiekszym wplywie na wynik finansowy inwestycji.
Scenariuszowe podejscie — 1gczgce rézne formy finansowania i modele najmu — umozliwia
inwestorowi swiadome poréwnanie wariantow pod kgtem zyskownosci i bezpieczenstwa.
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ZALOZENIA ANALIZY INWESTYCYJNEJ

W analizie inwestycyjnej nieruchomosci przyjeto szereg kluczowych zalozen dotyczgcych
zaréwno kosztéw wejscia w inwestycje, jak i jej struktury finansowania. Cena zakupu zostata
ustalona na bazie autorskiego modelu Estify.Al uwzgledniajgcego m.in. cechy specyficzne
nieruchomosci oraz jej lokalizacje i blisko$¢ podstawowych punktéw ustugowych i komunikacji
miejskiej. Zgodnie z wprowadzonymi przez klienta danymi, nieruchomos$¢ zlokalizowana przy
adresie: Plac Emila Serkowskiego 8/13, 30-512 Krakéw - jest warta 396 947 zi.

Inwestycja z kapitalu wlasnego

Wktad wlasny okreslono na poziomie 20%, co oznacza konieczno$¢ zaangazowania 79 389 zt
kapitatu wlasnego. To poziom minimalny, akceptowalny przez banki przy udzielaniu kredytow
hipotecznych bez koniecznosci dodatkowego zabezpieczenia. Warto zauwazy¢, ze 20% wktadu to
nie tylko wymég formalny, ale réwniez bufor bezpieczenistwa dla inwestora. Wyzszy wktad
wlasny redukuje tez koszt catkowity kredytu i zmniejsza ryzyko przewartosciowania
nieruchomosci w przypadku spadkéw cen.

Do catkowitych nakladéw inwestycyjnych doliczono rowniez koszt renowacji, ktéry oszacowano
na 30 000 zt. Z tej kwoty 21 000 zt stanowi cze$¢ kwalifikujgcg sie do amortyzacji, natomiast 9
000 zl mozna jednorazowo odliczy¢ od podatku jako koszt uzyskania przychodu. Zatozony
podziat kosztow remontu na cze$¢ amortyzowang i jednorazowo odpisywang jest zgodny z
aktualnymi przepisami podatkowymi obowigzujgcymi w Polsce. Takie podej$cie pozwala
zoptymalizowac obcigzenia podatkowe inwestora, a takze realistycznie oszacowac roczne koszty
uzyskania przychodu. Optymalizacja podatkowa ma istotne znaczenie dla inwestycji najmu,
zwlaszcza w wariancie rozliczenia na zasadach og6lnych.

Transakcje na rynku nieruchomosci sg opodatkowane. Podatek od czynnos$ci cywilnoprawnych
(PCC) jest ptacony przez kupujgcego przy umowie sprzedazy lokalu na rynku wtérnym. Poniewaz
wyceniana nieruchomo$¢ pochodzi z rynku wtérnego, w tej analizie doliczono do kosztéw
wejsciowych podatek PCC. Z tego wzgledu podatek od transakcji w tej analizie wynosi 7939 zi.

Suma elementéw — wkltadu wlasnego, kosztéw remontu i PCC - sktada sie na calkowitg
inwestycje z kapitalu wlasnego na poziomie 77 634 zl. Taka kwota stanowi minimalne
zaangazowanie inwestora w projekt finansowany kredytem hipotecznym. Ujecie kosztow
remontu i PCC w strukturze naktadow wtasnych pozwala dokladnie oszacowaé, jakim budzetem
powinien dysponowac inwestor na starcie. Dzieki temu tatwiej okresli¢ dostepnos$¢ inwestycji dla
przecietnego inwestora indywidualnego.
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ZALOZENIA ANALIZY INWESTYCYJNEJ Z KREDYTEM HIPOTECZNYM

Finansowanie kredytowe oparto na hipotezie kredytu w wysokosci 317 558 zt, co odpowiada 80%
ceny zakupu. Taka struktura finansowania jest powszechnie akceptowana przez banki i
wykorzystywana przez inwestorow, ktérzy chcg ograniczy¢ udziat wlasnych srodkéw i
wykorzystac tani kapitat dtuzny. Kredyt hipoteczny roztozony zostat na okres 30 lat, co
przekltada sie na 360 miesiecznych ptatnosci. Dtuzszy horyzont czasowy obniza wysokos¢
miesiecznej raty, ale zwieksza tgczny koszt obstugi kredytu w caltym okresie. Przy inwestycjach
dtugoterminowych taki uktad jest jednak czesto preferowany, gdyz pozwala utrzymac¢ dodatnie

przeplywy pieniezne.

Stopa procentowa kredytu

Przyjeta w modelu stopa procentowa kredytu to 5,4%, co odpowiada $redniej rynkowej w 2025
roku, w warunkach umiarkowanie stabilnych stép bazowych. Po wcze$niejszych podwyzkach stop
procentowych w latach 2021-2023, obecny poziom odzwierciedla zréwnowazong polityke
pieniezng w obliczu umiarkowanej inflacji. Kredyty hipoteczne w Polsce najczesciej bazujg na
wskazniku WIBOR lub jego nastepcy WIRON, powiekszonym o marze banku. Stopa 5,4% zaklada
juz w sobie te marze, co czyni analize realistyczng i odpowiadajgcg rynkowym warunkom
finansowania.

Ubezpieczenie hipoteczne

W modelu uwzgledniono takze prywatne ubezpieczenie hipoteczne w wysokosci 3,25%. To koszt,
ktéry w praktyce czesto pojawia sie przy kredytach hipotecznych, szczegélnie gdy wkiad wlasny
nie przekracza 20% lub gdy profil ryzyka klienta wymaga dodatkowego zabezpieczenia.
Uwzglednienie tego kosztu pozwala oszacowac¢ catkowitg kwote zobowigzan zwigzanych z
kredytem i wptyw na przeptywy operacyjne inwestycji.

Ceny mieszkan

Zalozenia dotyczgce warto$ci nieruchomosci w czasie zaktadajg umiarkowany, ale systematyczny
wzrost cen. Wartosci mieszkania w kolejnych miesigcach symulacji podlegajg niewielkim
fluktuacjom, co wskazuje na zastosowanie realistycznego indeksu wzrostu. Przyjete zatozenia
dotyczgce wzrostu wartosci mieszkania posrednio odzwierciedlajg oczekiwania inflacyjne. W
dtugim horyzoncie inwestycyjnym, inflacja dziata na korzy$¢ wtascicieli nieruchomosci -
zwieksza zarowno ceny sprzedazy, jak i stawki czynszu. W modelu zaklada sie wiec, ze inwestycja
bedzie zyskiwata na wartosci nie tylko dzieki przeptywom pienieznym z najmu, ale takze dzieki
aprecjacji kapitalowej. Nie zatozono ryzyka spadku warto$ci nieruchomosci, co w polskich
realiach jest uzasadnione. Historyczne dane pokazuja, ze spadki cen mieszkan w duzych
miastach sg rzadkie i zwykle ptytkie.

Horyzont czasowy

Model opiera sie na dtugim horyzoncie inwestycyjnym, co pozwala uwzgledni¢ cyklicznos$¢ rynku
oraz wplyw zmian gospodarczych na rentownos¢. Strategia "kup i trzymaj" najlepiej sprawdza sie
w okresach co najmniej 10-letnich i umozliwia pelne wykorzystanie potencjatu aprecjacji
nieruchomosci oraz kumulacji przychodéw z najmu.
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NAJEM KROTKOTERMINOWY PRZY ZALOZENIU 20% WKLADU WLASNEGO

Zredto: estify.ai

Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5
Srednia stawka za noc 280 305 350 384 458
Srednie obtozenie 72.0% 7.% .4% 70.8% 71.3%
Dochéd brutto 73600 79 077 91347 99278 118 988
Szacowany podatek od nieruchomosci 263 263 263 263 263
Szacowany podatek dochodowy 6256 6722 7764 8439 10 874
Prywatne ubezpieczenie hipoteczne 387 387 387 387 387
Optata wieczysta lub przeksztatceniowa 427 427 427 427 427
Ubezpieczenie 244 251 239 251 259
Optaty dla spétdzielni/wspolnoty 3645 3653 3391 3478 3490
Media woda 3645 3653 3391 3478 3490
Media ogrzewanie 4739 4748 4 408 4521 4 537
Media i energia elektryczna 1762 1765 1639 1681 1687
Optata AirBNB 2208 2372 2740 2978 3570
Optata za sprzgtanie AirBNB 6000 6145 577 5900 5703
Telewizja/Internet 780 799 750 767 741
Naprawy/utrzymanie 2944 3163 3654 3971 4760
Koszt generalnego remontu (0] (0] (0] (0] (0]
SUMA (bez raty kredytowej) 33302 34 349 34826 36 541 40187
Kapitat / Odsetki 21303 21303 21303 21303 21303
SUMA (z raty kredytowe;j) 54 605 55652 56129 57 844 61490
Dochéd operacyjny netto 40299 85027 141549 204 285 283087
Przeptywy finansowe 18 996 42 421 77 639 19 073 176 571
Zwrot z kapitatu (ROE) 23.93% 53.43% 97.80% 149.99% 222.41%
Zwrot z inwestycji (ROI) 16.19% 36.16% 66.17% 101.49% 150.49%
Zwrot z aktywa (ROA) 4.56% 10.58% 18.50% 28.66% 40.08%
Warto$é nieruchomosci 416 348 400929 419720 415521 440577

Rok 6 Rok 7 Rok 8 Rok 9 Rok 10
$rednia stawka za noc 498 553 632 686 m
Srednie obtozenie 72.3% 7.4% 7.3% 72.2% 71.9%
Dochéd brutto 131492 144 220 151289 180 644 186 656
Szacowany podatek od nieruchomosci 263 263 263 263 263
Szacowany podatek dochodowy 12 437 14 028 149M 18 580 19 332
Prywatne ubezpieczenie hipoteczne 387 387 387 387 387
Optata wieczysta lub przeksztatceniowa 427 427 427 427 427
Ubezpieczenie 261 259 273 291 273
Optaty dla spétdzielni/wspdlnoty 3441 3323 3423 3555 3248
Media woda 3441 3323 3423 3555 3248
Media ogrzewanie 4 474 4320 4 449 4621 4223
Media i energia elektryczna 1663 1606 1654 1718 1570
Optata AirBNB 3945 4327 4539 5419 5600
Optata za sprzgtanie AirBNB 5900 5641 5532 5863 5557
Telewizja/Internet 767 733 719 762 722
Naprawy/utrzymanie 5260 5769 6052 7226 7 466
Koszt generalnego remontu 0] 0] 29505 0] 0]
SUMA (bez raty kredytowej) 42 667 44 406 75557 52669 52317
Kapitat / Odsetki 21303 21303 21303 21303 21303
SUMA (z raty kredytowej) 63970 65709 96 860 73972 73620
Dochéd operacyjny netto 371913 471726 547 458 675433 809 772
Przeptywy finansowe 244 094 322 604 377033 483705 596 740
Zwrot z kapitatu (ROE) 307.46% 406.36% 474.92% 609.28% 751.66%
Zwrot z inwestycji (ROI) 208.04% 274.96% 321.35% 412.27% 508.61%
Zwrot z aktywa (ROA) 56.58% 74.43% 79.99% 105.68% 135.64%
Warto$é nieruchomosci 431387 433435 47377 457713 439 957
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NAJEM KROTKOTERMINOWY PRZY ZALOZENIU 20% WKLADU WLASNEGO

Przedstawiona analiza finansowa dotyczy inwestycji w najem krétkoterminowy przy zakupie
mieszkania finansowanym kredytem hipotecznym. Celem jest ocena, czy prognozowane
przychody brutto z najmu krotkoterminowego sg w stanie pokry¢ koszty operacyjne, podatki,
planowane naktady remontowe oraz state raty kapitalowo-odsetkowe.

Przychody

Bazowy poziom oblozenia oraz przedzial stawek dobowych okreslono na podstawie
porownywalnych ofert w promieniu 500 metrow, wedtug cen aktualnych na dzien sporzgdzenia
raportu. Srednia stawka za noc przyjeta do analizy mie$ci sie w przedziale od 280 zt do 711 zt.
Przyjeto oblozZenie na poziomie okoto 71,6%.0znacza to, ze mieszkanie jest zajete przez
wiekszo$¢ dni w roku, co mozna uznac za realistyczne w przypadku miast z ruchem turystycznym
lub lokali potozonych w atrakcyjnych lokalizacjach. Na tej podstawie roczne przychody brutto
szacuje sie na 73 600- 186 656 z1, co stanowi punkt wyj$cia do oceny zdolno$ci inwestycji do
pokrycia kosztéw operacyjnych oraz rat kredytu hipotecznego.

Koszty

Koszty operacyjne, bez uwzglednienia raty kredytowej, szacuje sie na 33 302- 52 669 z} rocznie
w wiekszos$ci analizowanych lat. Wyjatek stanowi rok ésmy, w ktérym zalozono koszt
generalnego remontu na poziomie 29 505 z}, co podnosi tgczny koszt operacyjny do 75 557zt.
Taki jednorazowy wzrost traktuje sie jako zaplanowang modernizacje lub odSwiezenie wnetrza,
spotykang co kilka lat w celu utrzymania konkurencyjnos$ci oferty. W pozostatych latach
struktura kosztéw pozostaje wzglednie stabilna. Najwiekszg cze$¢ wydatkow stanowig media i
oplaty administracyjne, obejmujgce wode, ogrzewanie, energie elektryczng, optaty wspolnotowe
oraz wywoz odpaddéw. Istotng pozycjg sg takze prowizje operatora platform rezerwacyjnych oraz
koszty sprzgtania, typowe dla modelu najmu krotkoterminowego. Dodatkowo uwzgledniono
obcigzenia podatkowe, ubezpieczenie, koszty internetu i telewizji oraz drobne naprawy biezgce.
Przyjeta struktura kosztow odzwierciedla typowe realia rynku najmu krétkoterminowego w
Polsce. Po doliczeniu rat kredytu tgczny koszt utrzymania inwestycji ksztattuje sie na poziomie
63 035 zt rocznie w wiekszos$ci lat. W roku 6smym koszty te rosng do okoto 96 860 zt z uwagi na
dodatkowy wydatek zwigzany z remontem.

Dochéd

Dochdd operacyjny netto w modelu najmu krotkoterminowego z hipoteka prezentowany jest w
ujeciu narastajgcym, jako skumulowany wynik inwestycji po pokryciu kosztéw operacyjnych, lecz
przed obstugg kredytu. W pierwszym roku dochéd operacyjny netto wynosi 40 299 zi, a na koricu
okresu projekcji osigga 809 772 zt. Przeptywy finansowe ujmowane sg jako tgczna kwota
srodkéw pozostajgca do dyspozycji inwestora po uwzglednieniu wszystkich wpltywéw i wydatkéw
zwigzanych z najmem oraz obstugg finansowania zewnetrznego. Skumulowany przeptyw
finansowy na koniec okresu wynosi 596 740 zt. Skumulowana nadwyzka stanowi wynik catego
okresu inwestycji, uwzgledniajgcy wszystkie przeplywy operacyjne i kredytowe. Z
ekonomicznego punktu widzenia oznacza to, ze projekt generuje warto$¢ dla inwestora oraz
tworzy potencjat do budowy poduszki finansowej lub wyptaty srodkéw.
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NAJEM DLUGOTERMINOWY PRZY ZALOZENIU 20% WKLADU WLASNEGO

Zredto: estify.ai

Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5
Prognozowany czynsz z najmu 1801 1669 1602 1509 1309
Dochéd z ngjmu 17 517 20031 16 216 18 110 12736
Media 12203 14 618 11333 13925 11648
Dochéd brutto 29720 34 649 27549 32035 24384
Koszty agencji 1965 (0] 1513 (0] 1401
Szacowany podatek od nieruchomosci 263 263 263 263 263
Szacowany podatek dochodowy 2526 2945 2342 2723 2073
Prywatne ubezpieczenie hipoteczne 387 387 387 387 387
Optata wieczysta lub przeksztatceniowa 427 427 427 427 427
Ubezpieczenie 244 251 239 251 259
Optaty dla spétdzielni/wspdlnoty 3645 3653 3391 3478 3490
Media woda 3645 3653 3391 3478 3490
Media ogrzewanie 4739 4748 4 408 4521 4 537
Media i energia elektryczna 1762 1765 1639 1681 1687
Telewizja/Internet 780 799 750 767 741
Koszt od$wiezenia (0] (0] 5600 (0] 5789
SUMA (bez raty kredytowej) 20385 18 892 24 351 17977 24543
Kapitat / Odsetki 21303 21303 21303 21303 21303
SUMA (z raty kredytowe;j) 41688 40195 45 654 39280 45847
Dochéd operacyjny netto 9335 25093 28 291 42 350 42190
Przeptywy finansowe - 1968 - 17513 - 35619 - 42863 - 64325
Zwrot z kapitatu (ROE) -15.07% -22.06% -44.87% -53.99% -81.03%
Zwrot z inwestycji (ROI) -10.20% -14.93% -30.36% -36.53% -54.83%
Zwrot z aktywa (ROA) -2.87% -4.37% -8.49% -10.32% -14.60%
Warto$é nieruchomosci 416 348 400929 419720 415521 440577

Rok 6 Rok 7 Rok 8 Rok 9 Rok 10
Prognozowany czynsz z najmu 1149 1227 1369 1779 216
Dochéd z ngjmu 13786 12336 16 427 18 313 25387
Media 13787 11040 13 668 Nn767 13012
Dochéd brutto 27573 23376 30095 30079 38 399
Koszty agencji 0] 1254 0] 1567 0]
Szacowany podatek od nieruchomosci 263 263 263 263 263
Szacowany podatek dochodowy 2344 1987 2558 2557 3264
Prywatne ubezpieczenie hipoteczne 387 387 387 387 387
Optata wieczysta lub przeksztatceniowa 427 427 427 427 427
Ubezpieczenie 261 259 273 291 273
Optaty dla spétdzielni/wspodlnoty 3441 3323 3423 3555 3248
Media woda 3441 3323 3423 3555 3248
Media ogrzewanie 4 474 4320 4 449 4621 4223
Media i energia elektryczna 1663 1606 1654 1718 1570
Telewizja/Internet 767 733 719 762 722
Koszt od$wiezenia 0 5592 0 6242 0
SUMA (bez raty kredytowej) 17 469 23474 17577 25946 17 626
Kapitat / Odsetki 21303 21303 21303 21303 21303
SUMA (z raty kredytowe;j) 38772 44778 38880 47 249 38930
Dochéd operacyjny netto 52294 52196 64715 68 848 89621
Przeptywy finansowe - 75525 - 96926 -1057M - 122880 - 1234M
Zwrot z kapitatu (ROE) -95.13% -122.09% -133.15% -154.78% -155.45%
Zwrot z inwestycji (ROI) -64.37% -82.61% -90.10% -104.73% -105.18%
Zwrot z aktywa (ROA) -17.51% -22.36% -22.43% -26.85% -28.05%
Wartoéé nieruchomosci 431387 433435 471377 457713 439 957
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NAJEM DLUGOTERMINOWY PRZY ZALOZENIU 20% WKLADU WLASNEGO

Przedstawiona analiza finansowa dotyczy inwestycji w najem dlugoterminowy przy 20%
wktladzie wilasnym i finansowaniu pozostatej czesci kredytem hipotecznym. Celem jest
przedstawienie realistycznej prognozy rocznych przychodéw brutto z czynszu oraz ich
zestawienie z kosztami operacyjnymi i ratami kapitalowo-odsetkowymi, tak aby oceni¢, w jakim
stopniu strumien czynszéw pozwala na pokrycie pelnych kosztéw utrzymania nieruchomosci i
obstugi zadluzenia.

Przychody

Przychody z najmu obejmujg prognozowane wpltywy z tytutu czynszu uzyskiwane w kazdym roku
trwania inwestycji. W analizowanym okresie roczne przychody brutto z czynszu mieszczg sie w
przedziale od 12 336 z}l do 25 387 zl, zgodnie z przyjetym poziomem stawek oraz
harmonogramem wplywéw. Oprdécz samego czynszu wynik zwiekszajg zwroty za media od
najemcéw, ktoére w przyjetym scenariuszu wynoszg Srednio okoto 12 700 z} rocznie i podnoszg
taczny dochdd brutto. Wartosci te odzwierciedlajg oczekiwane przepltywy pieniezne wynikajgce z
zawartych umoéw najmu przy zatozeniu wykorzystania lokalu przez wiekszos$¢ okresu inwestycji.
Przyjety poziom przychod6éw stanowi punkt odniesienia dla dalszej oceny rentownosci projektu
oraz analizy pozostatych parametréw finansowych.

Koszty

Koszty operacyjne w modelu najmu dtugoterminowego obejmujg biezgce wydatki zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci oraz obstugg najemcoéw. Bez uwzglednienia raty kredytowej
mieszczg sie one w przedziale od 17 469 do 25 946 zl rocznie. Agencja posredniczgca w
wynajmie pobiera prowizje w co drugim roku, w zwigzku z cykliczng zmiang najemcéw lub
odSwiezeniem oferty na rynku. W wybranych latach uwzgledniono takze koszt od§wiezenia
mieszkania, siegajgcy do 6 242 zi, ktéry odzwierciedla okresowe naklady na utrzymanie
standardu lokalu. Pozostate wydatki — w tym podatki, optaty administracyjne, media i
ubezpieczenia — majg charakter powtarzalny i tworzg state tto kosztowe w analizowanym
okresie. W catym horyzoncie projekcji obowigzuje stata roczna rata kredytu w wysokosci 21 303
zt, przy czym z roku na rok maleje udziat odsetek, a ro$nie czes¢ kapitatowa sptaty.

Dochéd

W analizie wariantu najmu dlugoterminowego finansowanego kredytem hipotecznym dochéd
operacyjny netto prezentowany jest w ujeciu skumulowanym. Obejmuje on sume rocznych
wynikow po uwzglednieniu wptywéw z czynszu oraz kosztow operacyjnych, liczonych przed
obstugg zadluzenia. W pierwszym roku warto$¢ dochodu operacyjnego netto wynosi 9 335 z1, a
do konca okresu projekcji narasta do 89 621 zi. Po odjeciu rat kredytowych i pozostatych
wydatkow finansowych skumulowany przeptyw pieniezny na koniec analizy przyjmuje warto$¢ -
123 411 zt. Wartos¢ ujemna oznacza, ze w catym horyzoncie analizy wpltywy z czynszu nie
wystarczajg na pokrycie kosztéw operacyjnych i rat kredytowych. Z ekonomicznego punktu
widzenia inwestycja wymaga okresowego doptacania srodkow witasnych i nie generuje trwatej
nadwyzki finansowej po stronie inwestora.
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NAJEM DLUGOTERMINOWY PRZY ZALOZENIU KUPNA ZA GOTéWKE

Zrodio: estify.ai

Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5
Prognozowany czynsz z najmu 1801 1669 1602 1509 1309
Dochéd z ngjmu 17 517 20031 16 216 18 110 12736
Media 12203 14 618 11333 13925 11648
Dochéd brutto 29720 34 649 27549 32035 24384
Koszty agencji 1965 (0] 1513 (0] 1401
Szacowany podatek od nieruchomosci 263 263 263 263 263
Szacowany podatek dochodowy 2526 2945 2342 2723 2073
Prywatne ubezpieczenie hipoteczne 387 387 387 387 387
Optata wieczysta lub przeksztatceniowa 427 427 427 427 427
Ubezpieczenie 244 251 239 251 259
Optaty dla spétdzielni/wspdlnoty 3645 3653 3391 3478 3490
Media woda 3645 3653 3391 3478 3490
Media ogrzewanie 4739 4748 4 408 4521 4 537
Media i energia elektryczna 1762 1765 1639 1681 1687
Telewizja/Internet 780 799 750 767 741
Koszt od$wiezenia (0] (0] 5600 (0] 5789
SUMA (bez raty kredytowej) 20385 18 892 24 351 17977 24543
Kapitat / Odsetki (0] (0] (0] (o] (o]
SUMA (z raty kredytowe;j) 20 385 18 892 24351 17977 24 543
Dochéd operacyjny netto 9335 25093 28 291 42 350 42190
Przeptywy finansowe 9335 25093 28 291 42350 42190
Zwrot z kapitatu (ROE) 2.35% 6.32% 7.13% 10.67% 10.63%
Zwrot z inwestycji (ROI) 2.15% 5.77% 6.51% 9.74% 9.70%
Zwrot z aktywa (ROA) 2.24% 6.26% 6.74% 10.19% 9.58%
Warto$é nieruchomosci 416 348 400929 419720 415521 440577

Rok 6 Rok 7 Rok 8 Rok 9 Rok 10
Prognozowany czynsz z najmu 1149 1227 1369 1779 216
Dochéd z ngjmu 13786 12336 16 427 18 313 25387
Media 13787 11040 13 668 Nn767 13012
Dochéd brutto 27573 23376 30095 30079 38 399
Koszty agencji 0] 1254 0] 1567 0]
Szacowany podatek od nieruchomosci 263 263 263 263 263
Szacowany podatek dochodowy 2344 1987 2558 2557 3264
Prywatne ubezpieczenie hipoteczne 387 387 387 387 387
Optata wieczysta lub przeksztatceniowa 427 427 427 427 427
Ubezpieczenie 261 259 273 291 273
Optaty dla spétdzielni/wspodlnoty 3441 3323 3423 3555 3248
Media woda 3441 3323 3423 3555 3248
Media ogrzewanie 4 474 4320 4 449 4621 4223
Media i energia elektryczna 1663 1606 1654 1718 1570
Telewizja/Internet 767 733 719 762 722
Koszt od$wiezenia 0 5592 0 6242 0
SUMA (bez raty kredytowej) 17 469 23474 17577 25946 17 626
Kapitat / Odsetki (0] (0] (0] 0 0
SUMA (z raty kredytowe;j) 17 469 23474 17577 25946 17 626
Dochéd operacyjny netto 52294 52196 64715 68 848 89621
Przeptywy finansowe 52294 52196 64715 68 848 89621
Zwrot z kapitatu (ROE) 13.17% 13.15% 16.30% 17.34% 22.58%
Zwrot z inwestycji (ROI) 12.02% 12.00% 14.88% 15.83% 20.61%
Zwrot z aktywa (ROA) 12.12% 12.04% 13.73% 15.04% 20.37%
Wartoéé nieruchomosci 431387 433435 471377 457713 439 957
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NAJEM KROTKOTERMINOWY PRZY ZALOZENIU KUPNA ZA GOTéWKE

Przedstawiona analiza finansowa dotyczy inwestycji w najem krétkoterminowy przy zakupie
mieszkania w catosci za $rodki wiasne. Celem jest wyznaczenie realnych prognozowanych
przychodow brutto z najmu oraz zestawienie ich ze strukturg kosztow operacyjnych, podatkami i
planowanymi naktadami remontowymi, bez uwzgledniania kosztéw obstugi kredytu.

Przychody

W scenariuszu zakupu mieszkania za gotowke przyjeto identyczne zalozenia dotyczgce obtozenia
i stawek dobowych jak w wariancie z kredytem. Srednia cena za noc wynosi okoto 300 z} przy
obtozeniu na poziomie zblizonym do 71,6%. Oznacza to wykorzystanie lokalu przez znaczng
cze$¢ dni w roku. Przeklada sie to na roczne przychody brutto z najmu krétkoterminowego w
przedziale od 73 600 do ponad 186 656 zt. W przypadku finansowania gotowkg cata nadwyzka
po pokryciu kosztéw operacyjnych nie jest pomniejszana o raty kredytu ani koszty odsetkowe.
Strumien wptywow pozostaje niezalezny od zmian stép procentowych i warunkéw finansowania,
a poziom zwrotu zalezy gltéwnie od relacji miedzy ceng zakupu a generowanym dochodem, co
zmniejsza ryzyko ptynnosci, ale nie pozwala korzystac z efektu dzwigni finansowej.

Koszty

W scenariuszu zakupu za gotoéwke przyjeto ten sam poziom kosztéw operacyjnych co w wariancie
finansowanym kredytem — w typowych latach oscylujg one w przedziale 33 302- 52 669 zt
rocznie, natomiast w roku planowanego generalnego remontu tgczny poziom kosztow wzrasta do
okoto 75 557 z}. Struktura wydatkéw obejmuje przede wszystkim media, optaty administracyjne i
wspolnotowe, podatki, ubezpieczenia, koszty sprzgtania oraz optaty dla operatora platform
rezerwacyjnych, a takze okresowe naklady na odswiezenie lokalu. Poniewaz w tym wariancie nie
wystepuje rata kredytowa, calkowite roczne obcigzenie inwestycji sprowadza sie do kosztow
operacyjnych. Zmienno$¢ przepltywéw pienieznych wynika gtéwnie z poziomu obtozenia oraz
decyzji o przeprowadzaniu remontéw, a nie z warunkéw finansowania zewnetrznego.

Dochéd

Dochdéd operacyjny netto w modelu najmu krétkoterminowego przy zakupie mieszkania za
gotéwke ujmowany jest narastajgco, jako suma wynikéw z kolejnych lat po pokryciu kosztéw
operacyjnych. W pierwszym roku dochdd operacyjny netto ksztattuje sie na poziomie 40 299 zi,
natomiast na koniec okresu projekcji osigga 809 772 zl, odzwierciedlajgc tgczny wynik
wygenerowany przez nieruchomos$¢é. W tym wariancie przeptywy finansowe netto sg tozsame z
dochodem operacyjnym netto, poniewaz inwestycja nie jest obcigzona ratami kredytu ani innymi
kosztami finansowania zewnetrznego. Dodatnia warto$¢ skumulowanego przeptywu oznacza, ze
taczne wpltywy z najmu przewyzszyly poniesione koszty operacyjne, tworzgc nadwyzke
gotowkowg po stronie inwestora. Z ekonomicznego punktu widzenia oznacza to, ze inwestycja
generuje dodatnig warto$¢, wzmacnia ptynnos¢ finansowg i moze stuzy¢ budowie poduszki
bezpieczenstwa lub kapitatu na kolejne projekty.
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NAJEM KROTKOTERMINOWY PRZY ZALOZENIU KUPNA ZA GOTéWKE

Zrodio: estify.ai

Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5
Srednia stawka za noc 280 305 350 384 458
Srednie obtozenie 72.0% 7.% .4% 70.8% 71.3%
Dochéd brutto 73600 79 077 91347 99278 118 988
Szacowany podatek od nieruchomosci 263 263 263 263 263
Szacowany podatek dochodowy 6256 6722 7764 8439 10 874
Prywatne ubezpieczenie hipoteczne 387 387 387 387 387
Optata wieczysta lub przeksztatceniowa 427 427 427 427 427
Ubezpieczenie 244 251 239 251 259
Optaty dla spétdzielni/wspolnoty 3645 3653 3391 3478 3490
Media woda 3645 3653 3391 3478 3490
Media ogrzewanie 4739 4748 4 408 4521 4 537
Media i energia elektryczna 1762 1765 1639 1681 1687
Optata AirBNB 2208 2372 2740 2978 3570
Optata za sprzgtanie AirBNB 6000 6145 577 5900 5703
Telewizja/Internet 780 799 750 767 741
Naprawy/utrzymanie 2944 3163 3654 3971 4760
Koszt generalnego remontu (0] (0] (0] (0] (0]
SUMA (bez raty kredytowej) 33302 34 349 34826 36 541 40187
Kapitat / Odsetki 0] 0] (0] (o] 0
SUMA (z raty kredytowe;j) 33302 34 349 34826 36 541 40187
Dochéd operacyjny netto 40299 85027 141549 204 285 283087
Przeptywy finansowe 40299 85027 141549 204 285 283087
Zwrot z kapitatu (ROE) 10.15% 21.42% 35.66% 51.46% 71.32%
Zwrot z inwestycji (ROI) 9.27% 19.55% 32.55% 46.97% 65.09%
Zwrot z aktywa (ROA) 9.68% 21.21% 33.72% 49.16% 64.25%
Warto$é nieruchomosci 416 348 400929 419720 415521 440577

Rok 6 Rok 7 Rok 8 Rok 9 Rok 10
$rednia stawka za noc 498 553 632 686 m
Srednie obtozenie 72.3% 7.4% 7.3% 72.2% 71.9%
Dochéd brutto 131492 144 220 151289 180 644 186 656
Szacowany podatek od nieruchomosci 263 263 263 263 263
Szacowany podatek dochodowy 12 437 14 028 149M 18 580 19 332
Prywatne ubezpieczenie hipoteczne 387 387 387 387 387
Optata wieczysta lub przeksztatceniowa 427 427 427 427 427
Ubezpieczenie 261 259 273 291 273
Optaty dla spétdzielni/wspdlnoty 3441 3323 3423 3555 3248
Media woda 3441 3323 3423 3555 3248
Media ogrzewanie 4 474 4320 4 449 4621 4223
Media i energia elektryczna 1663 1606 1654 1718 1570
Optata AirBNB 3945 4327 4539 5419 5600
Optata za sprzgtanie AirBNB 5900 5641 5532 5863 5557
Telewizja/Internet 767 733 719 762 722
Naprawy/utrzymanie 5260 5769 6052 7226 7 466
Koszt generalnego remontu 0] 0] 29505 0] 0]
SUMA (bez raty kredytowej) 42 667 44 406 75557 52669 52317
Kapitat / Odsetki (0] (0] 0] (0] (0]
SUMA (z raty kredytowej) 42 667 44 406 75557 52 669 52 317
Dochéd operacyjny netto 371913 471726 547 458 675433 809 772
Przeptywy finansowe 371913 471726 547 458 675433 809772
Zwrot z kapitatu (ROE) 93.69% 18.84% 137.92% 170.16% 204.00%
Zwrot z inwestycji (ROI) 85.52% 108.47% 125.89% 155.31% 186.20%
Zwrot z aktywa (ROA) 86.21% 108.83% N6.14% 147.57% 184.06%
Warto$é nieruchomosci 431387 433435 47377 457713 439 957
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NAJEM DLUGOTERMINOWY PRZY ZALOZENIU KUPNA ZA GOTéWKE

Przedstawiona analiza finansowa dotyczy inwestycji w najem dlugoterminowy przy zakupie
mieszkania w cato$ci za $rodki wlasne, bez udziatu finansowania zewnetrznego. Celem jest
przygotowanie realistycznej prognozy rocznych przychodéw brutto z czynszu oraz ich
poréwnanie z kosztami operacyjnymi i innymi wydatkami, co pozwala oceni¢ skale nadwyzek
gotowkowych generowanych przez nieruchomos¢ oraz efektywnos$¢ zaangazowanego kapitatu.

Przychody

W scenariuszu zakupu mieszkania za gotowke przyjmuje sie te same zatozenia dotyczgce
poziomu czynszu i rozliczania mediow jak w wariancie finansowanym kredytem. Roczne
przychody brutto z najmu mieszczg sie w przedziale 12 336- 25 387 zl, a Srednie zwroty za
media od najemcow wynoszg okoto 12 700 zt rocznie. Tak okre$lone wartosci odzwierciedlajg
skale przeplywéw pienieznych generowanych przez umowy najmu przy zalozeniu wykorzystania
lokalu przez wiekszos¢ okresu trwania umowy. W tym wariancie caty strumien przychodéw po
pokryciu kosztéw operacyjnych nie jest pomniejszany o raty kredytu, co pozwala oceniac
efektywno$¢ inwestycji gtldwnie w odniesieniu do zaangazowanego kapitatu wlasnego oraz
poziomu ponoszonych kosztéw eksploatacyjnych.

Koszty

W scenariuszu zakupu za gotéwke przyjmuje sie te samg strukture kosztéw operacyjnych,
obejmujgcych biezgce wydatki na utrzymanie nieruchomosci oraz obstuge najemcéw. Koszty
operacyjne — bez komponentu kredytowego — wahajg sie miedzy 17 469 a 25 946 zt rocznie, z
uwzglednieniem prowizji agencji w wybranych latach oraz okresowego kosztu od$wiezenia
mieszkania na poziomie okoto 6 242 z}. Pozostate pozycje, takie jak podatki, optaty
administracyjne, media i ubezpieczenia, majg charakter powtarzalny i tworzg stabilne tto
kosztowe. Brak rat kredytowych powoduje, ze catkowite roczne obcigzenie inwestycji ogranicza
sie do kosztéw operacyjnych, a ryzyko pltynnosci wigze sie bezposrednio z relacjg miedzy
przychodami z czynszu a poziomem wydatkéw eksploatacyjnych.

Dochéd

Dochdd operacyjny netto w modelu najmu dlugoterminowego przy zakupie za gotéwke pokazuje,
jaka kwota pozostaje po stronie inwestora po uwzglednieniu przychodéw z czynszu oraz
wszystkich kosztow utrzymania mieszkania. Warto$¢ ta narasta z roku na rok, tworzac
skumulowany wynik, ktéry na koniec okresu analizy wynosi 89 621 zt i odzwierciedla tgczny
efekt ekonomiczny wykorzystania nieruchomosci bez udziatu finansowania zewnetrznego. W
tym wariancie przeplywy finansowe pokrywajg sie z dochodem operacyjnym netto, poniewaz w
modelu nie uwzglednia sie rat kredytowych ani innych kosztéw wynikajgcych z zastosowania
dZwigni finansowej. Dodatni skumulowany wynik oznacza, Ze tgczne wpltywy z najmu
przewyzszajg koszty eksploatacji mieszkania i generujg rzeczywistg nadwyzke gotéwki ponad
utrzymanie nieruchomosci. Z ekonomicznego punktu widzenia zainwestowany kapitat pracuje
na korzys$¢ wilasciciela, a mieszkanie staje sie Zrédlem stabilnych przeptywéw pienieznych oraz
narzedziem ochrony i stopniowego pomnazania majgtku.
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OPLACALNOSC NAJMU: GOTOWKA VS KREDYT

Ponizsze dwa wykresy przedstawiajg poréwnanie trzech wskaznikow efektywno$ci inwestycyjnej
— ROI, ROE i ROA - dla dwoch strategii najmu: krétkoterminowego oraz dtugoterminowego, w
dwdch wariantach finansowania zakupu mieszkania: za gotowke oraz z wykorzystaniem kredytu
hipotecznego. Kazdy wykres dotyczy jednego wariantu finansowania, a na nim kazdy wskaznik
pokazany jest w postaci dwdch linii — osobno dla najmu krotkoterminowego i dtugoterminowego.

POROWNANIE ROI, ROE | ROA: KUPNO Z KREDYTEM HIPOTECZNYM
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OPLACALNOSC NAJMU: GOTOWKA VS KREDYT

ROA

W analizowanym okresie najwyzszg stope zwrotu z aktywéw (ROA) osigga najem
krétkoterminowy zaréwno przy zakupie mieszkania za gotéwke, jak i przy finansowaniu
kredytem hipotecznym. Oznacza to, ze niezaleznie od Zrédia kapitatu warto$¢ nieruchomosci
jest najefektywniej wykorzystywana wtasnie w tej strategii. R6znice w poziomie zadluzenia nie
zmieniajg tu hierarchii optacalnosci — przewaga najmu krétkoterminowego utrzymuje sie w obu
wariantach finansowania. Taki wynik wskazuje, ze kluczowe dla ROA jest intensywne
wykorzystanie lokalu i potencjatu lokalizacji, a nie sam sposéb sfinansowania zakupu. Dla
inwestora oznacza to, ze w tym ukladzie wybér strategii najmu ma wiekszy wpltyw na stope
zwrotu z aktywow niz decyzja "gotowka czy kredyt".

ROE

W horyzoncie dziesieciu lat najwyzszg stope zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE) generuje najem
krotkoterminowy, niezaleznie od tego, czy mieszkanie zostalo sfinansowane gotéwka, czy
kredytem. Oznacza to, ze kazdy ztoty wniesionego kapitatu wtasciciela przynosi wyzszy zysk w
strategii krétkoterminowej niz w dtugoterminowej. Kredyt wzmacnia efekt dzwigni finansowej,
ale nie zmienia faktu, ze przewaga nalezy do najmu krotkoterminowego w obu wariantach
finansowania. Taki uktad wynikéw premiuje inwestoréw skltonnych do czestszego zarzgdzania
ceng i oblozeniem oraz akceptujgcych wiekszg zmienno$¢ dochodéw. Z punktu widzenia
wiasciciela kapitatu mozna to interpretowac jako zachete do bardziej aktywnego podejscia, ktére
w tym przypadku jest lepiej wynagradzane.

ROI

W dziesiecioletnim horyzoncie prognozy najwyzszg taczng stope zwrotu z inwestycji (ROI)
zapewnia najem krotkoterminowy zaréwno przy finansowaniu gotéwka, jak i kredytem. Lgczne
naktady na zakup, utrzymanie i obstuge zadtuzenia sg w tym wariancie rekompensowane wigkszg
nadwyzkg finansowg niz przy najmie dtugoterminowym. Forma finansowania wptywa na poziom
ryzyka, ale nie zmienia faktu, ze strategia krétkoterminowa pozostaje najbardziej dochodowa w
ujeciu catego projektu. Dla inwestora oznacza to, ze przy odpowiednim zarzgdzaniu obtozeniem i
kosztami operacyjnymi mozna uzyskac¢ najwyzszy zwrot z zaangazowanych srodkéw witasnie w
tym modelu. Jednocze$nie taka konfiguracja wigze sie z wigkszg zaleznoscig od koniunktury i
zmian na rynku turystycznym lub biznesowym, co nalezy uwzgledni¢ przy ocenie ryzyka.
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PODSUMOWANIE ANALIZY INWESTYCYJNEJ

,J/Z+ Zmiana wartosci nieruchomosci bez uwzglednienia inwestycji

396 947 Wartos¢ nieruchomosci na dzieh wyceny

439 957 Wartos¢ nieruchomosci po 10 latach

%#|| Wariant zakupu na kredyt Najem dtugoterminowy Najem krétkoterminowy

Szacowany roczny przychéd 29 786 zt/rok 125 659 zt/rok
Szacowany roczny zysk =12 341 zt/rok 59 674 zi/rok

2t Wariant zakupu za gotoéwke Najem dtugoterminowy Najem krétkoterminowy

Szacowany roczny przychéd 29 786 zt/rok 125 659 zt/rok
Szacowany roczny zysk 8 962 zt/rok 80 977 zt/rok

Wskaznik efektywnosci inwestycji wkiad ZZ;’Z:’gkzrz:::‘:z:y 30 lat Zakup za gotéwke

Najem Najem Najem Najem

il ROA - Zwrot z aktywéw dtugo. krétko. dtugo. krétko.

-28% 136% p 04 184%

Najem Najem Najem Najem

% ROE - Zwrot z kapitatu dtugo. krotko. dtugo. krotko.
-155% 752% 23% 204%
Najem Najem Najem Najem

i? ROI - Zwrot z inwestycji dtugo. krotko. dtugo. krotko.
-105% 509% 21% 186%
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NCJALNE ZAGROZENIA,
CZNIE DZIEJA SIE RZADKO
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SWIADOMOSC RYZYKA

W tym rozdziale skupiamy sie na analizie istotnych aspektéw
srodowiskowych, ktére wpltywajg na komfort zycia, ogdlne
bezpieczenstwo i warto$¢ nieruchomosci. Rozpatrujemy takie NAJWAZNIEJSZE
kwestle.]ak ]al'<osc p,ow1etrza, ZagI‘.OZQHIE.). hydrologiczne, poziom WARUNKI | ZAGROZENIA
hatasu i bezpieczenistwo. Taka wiedza jest kluczowa dla oceny s

NS , .. SRODOWISKOWE NA
atrakcyjnosci nieruchomosci. Dodatkowo zrozumienie tych
aspektéw pozwala czytelnikom na podjecie w petni §wiadomych . ,
decyzji, zarbwno inwestycyjnych, jak i zyciowych. NIERUCHOMOSCI

Jako$¢ powietrza ma istotny wplyw na zdrowie mieszkancéw. W naszej analizie przedstawimy
szczegbtowe dane dotyczgce poziomu zanieczyszczen powietrza w analizowanej lokalizacji.
Przyjrzymy sie koncentracji poszczegdlnych zanieczyszczen, takich jak PM10, PM2.5 oraz tlenki
azotu, ktére sg gléwnymi wskaznikami stanu atmosfery. Dane te pochodzi¢ bedg zaréwno z
lokalnych stacji pomiarowych, jak i z badan przeprowadzonych przez niezalezne organizacje
monitorujgce jakos$¢ powietrza.

Zagrozenia hydrologiczne stanowig kolejny kluczowy element naszej analizy. Nie ograniczajg sie
one tylko do ryzyka powodzi, ale obejmujg takze inne zwigzane z wodg zagrozenia, takie jak
erozja gruntow czy zanieczyszczenie zasobow wodnych. Te czynniki mogg znaczgco wptywac na
bezpieczenstwo i koszty utrzymania nieruchomosci, a ich ignorowanie moze prowadzi¢ do
nieprzewidzianych wydatkow w przysztosci.

Analiza poziomu halasu obejmie r6zne Zrodia hatasu takie jak drogowy, szynowy, przemystowy
oraz lotniczy. Przeanalizujemy dane z lokalnych pomiaréw oraz ocenimy, jak wptywajg one na
codzienne zycie i zdrowie mieszkaricow. Halas to nie tylko ucigzliwo$¢, ale takze czynnik, ktory
moze wplywac na ceny nieruchomosci i ich atrakcyjnos¢.

Bezpieczenstwo w okolicy to kolejny czynnik, ktéry zbadamy, aby oceni¢ jego wptyw na wybor
miejsca zamieszkania. Skupimy sie na analizie danych dotyczgcych przestepczosci, dostepnosci
stuzb ratunkowych oraz ogdlnego poczucia bezpieczenstwa wsrdod mieszkancéw. Zrozumienie
tych aspektéw jest kluczowe dla potencjalnych inwestoréw i 0séb szukajgcych nowego domu.

Powyzsze czynniki — od jako$ci powietrza, przez zagrozZenia zwigzane z wodg, po poziom hatasu i
bezpieczenistwo — tworzg razem kompleksowy profil lokalizacji. W dalszej czesci raportu kazdy z
nich zostanie szczeg6towo zbadany, aby dostarczy¢ rzetelnych podstaw do oceny jej
atrakcyjnosci.
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JAKOSC POWIETRZA

W niniejszym rozdziale przedstawiono analize jakosSci powietrza
w bezposrednim otoczeniu wycenianej nieruchomosci na tle
Srednich wartosci notowanych dla calego miasta. DZIECI MIESZKAJACE W

REJONACH O WYSOKIM

Celem tej analizy jest ocena potencjalnego wptywu lokalnych ZANIECZYSZCZENIU

warunkow §rodowiskowych na komfort zycia mieszkancéw oraz

dtugoterminowgq atrakcyjno$¢ lokalizacji. Poréwnanie danych ze POWIETRZA MAJA ..

stacji pomiarowej najblizszej analizowanej nieruchomosci z MNIEJSZA POJEMNOSC

warto$ciami usSrednionymi dla catego miasta pozwala lepiej P*:l-!c NAWET O10%, A

zrozumie¢, na ile lokalne warunki odbiegaja od ogélnych ~ ROZNICETEUTRZYMUJA

trendéw. SIE PRZEZ CALE ZYCIE -
UCLA

W Swietle rosngcej swiadomos$ci ekologicznej oraz wyraznie

potwierdzonych naukowo zalezno$ci miedzy jakos$cig powietrza

a zdrowiem, ten aspekt staje sie coraz istotniejszy w procesie

decyzyjnym zwigzanym z zakupem nieruchomosci.

OBJASNIENIE POJEC

Skroét Petna nazwa Opis i wptyw na zdrowie

C6H6 Benzen Lotny zwigzek orgqniczny,gszlécr):r]\;\llgzc.zy, gtéwnie z emisji spalin i
co Tlenek wegla Bezbarwny, toksyczny gaz - w wysokim stezeniu grozny dla zycia.
NO2 Dwutlenek azotu  Drazni drogi oddechowe, pochodzi z ruchu drogowego i spalania.
o3 Ozon Szkodliwy dla ptuc i oczu wystepuje w smogu fotochemicznym,

ktéry objawia sie w stoneczne dni (tzw. smog typu Los Angeles).

Pyt zawieszony,
PM10 czgsteczkido 10 Czgsteczki mogg podrazniaé uktad oddechowy.
mikrometrow

Pyt zawieszony,
PM2.5 czgsteczkido 2,5 Bardziej niebezpiecznie niz PM 10 mogq przenikaé do ptuc i krwi.
mikrometréw

SO2 Dwutlenek siarki Drazni uktad oddechowy, szczegdlnie grozny dla astmatykéw

Zredto: estify.ai
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POROWNANIE WSKAZNIKOW JAKOSCI POWIETRZA DO SREDNIEJ DLA

Aby rzetelnie oceni¢ jakos¢ srodowiska, w jakim zlokalizowana jest analizowana nieruchomosg¢,
przeprowadzono poréwnanie wybranych parametréw zanieczyszczenia powietrza pochodzgcych
z najblizszej stacji monitoringu atmosfery z usrednionymi wartosciami notowanymi dla catego
miasta dla 12 miesiecy.

W tabeli przedstawiono zaré6wno bezwzgledne warto$ci stezen poszczegdlnych substancji
(wyrazone w pug/m?®), jak i r6znice procentowg pomiedzy pomiarem lokalnym a wartoscig $rednig
dla miasta. Taka forma prezentacji pozwala jednoznacznie wskazaé, czy nieruchomos¢ znajduje
sie w obszarze o ponadprzecietnej, przecietnej czy tez pogorszonej jakosci powietrza.

Wyniki tej analizy stanowig istotny element catoSciowej oceny lokalizacji, zwtaszcza w
kontekscie zdrowotnym i Srodowiskowym. Wysoka jako$¢ powietrza moze podnosi¢ atrakcyjnosé
miejsca do zycia, podczas gdy obecnos$¢ zanieczyszczen przekraczajgcych srednie miejskie moze
negatywnie wptywac¢ na komfort mieszkaricéw i dtugoterminowg warto$¢ nieruchomosci.

Zanieczyszczenie Nablizsza stacja (pg/m?) éredn(isgd/l;gﬂos’rc Odmyé?:ﬁ%ifgedniej
C6H6 0,86 0,83 2,9%
CoO 0,56 0,45 23,6%
NO2 32,83 29,05 13,0%
03 40,04 40,04 0,0%
PM10 28,57 24,81 15,2%
PM2.5 18,58 17,95 3,5%
SO2 4,03 3,95 2,0%

Zredto: estify.ai

Kluczowa jest kolumna ,Rdéznica (%)”, ktéra w sposéb procentowy pokazuje, jak wartos¢ lokalna
wypada na tle §redniej miejskiej.
eDodatnia warto$¢ procentowa oznacza, ze stezenie danego zanieczyszczenia w tej lokalizacji
jest wyzsze niz Srednia dla miasta, co wskazuje na gorszg jako$¢ powietrza pod tym wzgledem.
eUjemna warto$¢ procentowa $wiadczy o nizszym stezeniu i lepszej jakos$ci powietrza w
poréwnaniu do Sredniej.
«Skrét ,n.d.” oznacza, Ze dane dla danego wskaZnika nie byty dostepne.
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POWODZ HISTORYCZNA

Ponizsza mapa stuzy do identyfikacji obszaréow oficjalnie
uznanych za narazone na niebezpieczenstwo powodzi.
Prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest okre$lone na
poziomie raz na 100 lat (1% szans) lub raz na 10 lat (10% szans).
Jesli na mapie wystepuje ryzyko, kazdy rodzaj zagrozenia jest
oznaczony odrebnym kolorem. Warto zwrdéci¢ uwage, ze
poszczegolne strefy ryzyka mogg sie na siebie naktada¢. Taka
sytuacja, widoczna na mapie jako nachodzgce na siebie kolory,
oznacza skumulowane zagrozenie dla danego obszaru.

» Zniszczenie budowli pietrzacych (jasny fiolet): Wskazuje na

ryzyko zalania terenu w wyniku awarii lub uszkodzenia budowli

takich jak zapory czy waly przeciwpowodziowe.

WYSTAPIENIE POWODZI
W PRZESZLOSCI MOZE
PODNOSIC RYZYKO JEJ
PONOWNEGO
WYSTAPIENIA I MIEC
WPLYW NA OBECNY
TEREN

» Powddz od strony morza (ciemny fiolet): Obejmuje obszary przybrzezne, ktére mogg zostac

zalane przez wody morskie, np. w wyniku silnego sztormu.

« Powodzie rzeczne (r6z): Dotyczy zagrozenia spowodowanego wezbraniem wod w rzekach i
potokach. Jest to najczestszy typ zagrozenia powodziowego w gtebi ladu.

Powédz historyczna

Czy analizowana nieruchomos¢ byta dotknieta
powodzg historycznie?

OBSZAR DOTNIETY POWODZIA W PODZIALE NA PRZYCZYNE

) estify.ai




POWODZ PRAWDOPODOBNA

Ponizsza mapa stuzy do identyfikacji obszaréow oficjalnie .

uznanych za narazone na niebezpieczenstwo powodzi. Jesli na

mapie wystepuje ryzyko, kazdy rodzaj zagrozenia jest oznaczony WZMIANKA TO KROTKI
odrebnym kolorem. Warto zwréci¢ uwage, ze poszczegblne strefy ZAPIS INFORMUJACY O
ryzyka mogg sie na siebie naktadaé. Taka sytuacja, widoczna na

.. L ISTOTNYCH FAKTACH
mapie jako nachodzgce na siebie kolory, oznacza skumulowane
zagrozenie dla danego obszaru. Pozwola to na szybka DOTYCZACYCHSTANU
PRAWNEGO

identyfikacje ryzyka i przyczyne powodzi prawdopodobnej. N
« Pow6dZ rzeczna (jasny réz): Dotyczy zagrozenia  NIERUCHOMOSCI
spowodowanego wezbraniem wod w rzekach i potokach. Jest to
najczestszy typ zagrozenia powodziowego w glebi lgdu.

» Powddz od strony morza (czerwony): Obejmuje obszary
przybrzezne, ktére mogg zosta¢ zalane przez wody morskie,

Ponizsza mapa stuzy do identyfikacji obszaréw oficjalnie uznanych za narazone na
niebezpieczenstwo powodzi. Jesli na mapie wystepuje ryzyko, kazdy rodzaj zagrozenia jest
oznaczony odrebnym kolorem. Warto zwrdéci¢ uwage, ze poszczegdlne strefy ryzyka moga sie na
siebie naktada¢. Taka sytuacja, widoczna na mapie jako nachodzgce na siebie kolory, oznacza

Powodz prawdopodobna

Czy analizowana nieruchomos¢ jest narazona na
powodz?

OBSZAR NARAZONY NA POWODZ W PODZIALE NA PRZYCZYNE
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ZNISZCZENIE INFRASTRUKTURY KRYTYCZNEJ

Ponizsza mapa przedstawia wizualizacje hipotetycznych .

scenariuszy powodziowych, ktére mogltyby wystgpi¢ na danym

obszarze. Brane sg pod uwage skutki powodzi o $§rednim i JAK WYSOKO MOZE
wysokilm ryzyku 1(plrawdopodobieﬁitwo 1% oraz 11(0%12. Mr—,;pa ta SIEGNAC WODA PRZY
pozwala zwizualizowaé potencjalny zasieg i skutki zalania,

wyrazone glebokoscig wody w metrach.Jest to kluczowe ZNISZCZENIU WALU LUB
rozréznienie w przypadku, gdy powddz jest prawdopodobna, ZAPORY, NA OBSZARZE
poniewaz odpowiada na pytanie, czy zagrozona jest ZAGROZONYM
nieruchomos$¢ wysoko potozona, czy zalana zostanie jedynie jej POWODZIA?
piwnica lub droga publiczna.

Zniszczenie infrastruktury

Czy analizowana nieruchomos¢ jest narazona na
powédz w przypadku zniszczenia infrastruktury
krytycznej?

OBSZAR NARAZONY NA POWODZ PRZEZ ZNISZCZENIE INFRASTRUKTURY
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HALAS

Hatas jest jednym z gléwnych czynnikéw srodowiskowych wpltywajgcych na jakosé zycia oraz
zdrowie mieszkaricéw. W niniejszym podrozdziale skupimy sie na szczegétowej analizie réznych
zrodel hatasu, takich jak hatas drogowy, szynowy, przemystowy i lotniczy, ktére mogg wptywac
na komfort i bezpieczenstwo zycia w analizowanej lokalizacji.

2] HALAS DROGOWY

Zapraszamy do zapoznania sie z mapg hatasu, ktéra prezentuje poziom hatasu drogowego w
analizowanej lokalizacji, mierzony parametrem LDWN. Parametr LDWN, czyli poziom dzwigku w
ciggu doby z nocnym wzrostem, jest miarg stuzgcg do oceny $redniego poziomu hatasu w ciggu
calej doby. Specyfika tego parametru polega na uwzglednieniu wyzszej wagi hatlasu nocnego w
poréwnaniu do dnia, co odzwierciedla wiekszy wptyw hatasu nocnego na komfort i zdrowie
ludzi.LDWN jest szczegdlnie przydatny w konteks$cie hatasu drogowego, gdyz ruch pojazdéw
zmienia sie w r6znych porach dnia i nocy. Nocne godziny sg czesto spokojniejsze, ale pojedyncze
zrodta hatasu mogg by¢ bardziej ucigzliwe i zakldcajgce sen, stad potrzeba ich szczegdlnego
uwzglednienia.

Interpretacja mapy
Kolory uwzgledniajg poziom w granicach od 50 dB do 80 dB i w wiecej w taki sposéb, ze ciepte
odcienie oznaczajg nizszy poziom dB, a zimne kolory z kolei wyzszy poziom hatasu.

MAPA HALASU DROGOWEGO

Zrédto: Krakéw
Portal MSIP
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= HALAS SZYNOWY

Mapa hatasu szynowego, koncentruje sie¢ na ocenie wptywu
hatasu generowanego zar6wno przez pociagi, jak i tramwaje. Jej
celem jest wizualizacja natezenia i zasiegu hatasu pochodzgcego CZY NIERUCHOMOS¢
od infrastruktury kolejowej, co pozwala na identyfikacje

. : . : : : : JEST NARAZONA NA
obszaréw najbardziej narazonych na jego oddziatywanie lub .
obszaréw na ktorych w ogdle nie wsytepuje halas szynowy. Mapa HALAS POCEIAGOW LUB

TRAMWAJOW?

przedstawia przestrzenny rozklad hatasu generowanego przez

ruch kolejowy (hatas szynowy), obliczonego za pomoca

wskaznika LDWN. Wskaznik ten réwniez uwzglednia on

zwiekszong ucigzliwo$¢ dzwiekéw w réznych porach doby.

Przygotowana mapa oparta sie na szczegétowych pomiarach

pozwala na doktadne okreslenie pozioméw hatasu w réznych

cze$ciach miasta. . .
BLISKOSC TOROW I TRAS
TRAMWAJOWYCH MOZE

Interpretacja mapy OBNIZAC KOMFORT

Mapa jest wykonana w formie mapy cieplnej, na ktoérej poziom  ZAMIESZKANIA

hatasu szynowego przedstawiono za pomocg skali koloréw.

Kolory ciepte (odcienie z6ttego i pomaranczowego) oznaczajg

obszary o nizszym poziomie hatasu, natomiast chtodne (odcienie

czerwieni, fioletu i niebieskiego) wskazujg na strefy o wysokim

MAPA HALASU SZYNOWEGO

y Zrédto: Krakéw
D o ¥ Portal MSIP
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HALAS PRZEMYSLOWY

Hatas przemystowy, generowany przez zaklady produkcyjne,
fabryki i inne obiekty przemystowe, stanowi znaczgce Zrodto
zanieczyszczenia akustycznego, ktére moze wpltywac na zdrowie

AT o o PRWe , CZY NIERUCHOMOSE
i jako$¢ zycia mieszkancéw znajdujgcych sie w jego zasiegu.

Prezentowana mapa cieplna ma na celu zaprezentowanie czy w JESTNARAZONANA
. A Mapa clepna ma f pre YW HALAS FABRYK LUB

okolicy w ktdrej znajduje sie nieruchomos$¢ wystepuje hatas .
INNYCH OBIEKTOW

przemystowy. Umozliwia ona precyzyjng lokalizacje tych zrédet n
oraz ocene zasiegu i natezenia ich oddziatywania akustycznego PRZEMYSLOWYCH?
na otaczajgce tereny.

Interpretacja mapy

W przeciwienstwie do niektorych liniowych Zrédet hatasu (drogi, koleje), hatas przemystowy
najczesciej wystepuje punktowo lub obszarowo. Jes$li na mapie wystepuje hatas przemystowy, to
zamiast dtugich korytarzy, widoczne bedg na niej nieregularne, czesto owalne obszary hatasu.
Mapa ta dziala na zasadzie mapy cieplnej, gdzie kolor jednoznacznie okresla poziom natezenia
hatasu. Kolory ciepte (z6ity, pomaraniczowy) reprezentujg strefy o nizszym poziomie hatasu,
zazwyczaj znajdujgce sie w pewnej odlegtosci od Zrédta, a kolory chtodne (czerwony, fioletowy,
niebieski) wskazujg na obszary o wysokim, bardzo wysokim lub ekstremalnym obcigzeniu
halasem. Strefy te koncentrujg sie wokét najglosniejszych instalacji przemystowych.

MAPA HALASU PRZEMYSLOWEGO

: Zrédto: Krakéw
/\Cb f - : Portal MSIP
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HALAS LOTNICZY - INTENSYWNOSE RUCHU LOTNICZEGO

Ponizsza mapa cieplna, opracowana na podstawie zaawansowanej analizy danych satelitarnych,
prezentuje zageszczenie ruchu lotniczego nad miastem i jego okolicami. Jej celem jest
wizualizacja najbardziej obcigzonych korytarzy powietrznych, jesli takie wystepujg oraz
zwigzanego z tym potencjalnego hatasu.

Wieksze zageszczenie oznacza czestszy i bardziej regularny hatas lotniczy, co jest kluczowym
czynnikiem wplywajgcym na komfort zycia w danej lokalizacji. Skumulowany i regularny ruch w
jednym miejscu tworzy strefy o statym i powtarzalnym obcigZzeniu akustycznym, co dla wielu
0s0b moze by¢ bardziej ucigzliwe niz pojedyncze, gtosne przeloty.

Skala koloréw odzwierciedla intensywno$¢ (czestotliwo$¢) ruchu lotniczego:
«Kolory gorgce (czerwony, pomaranczowy) oznaczajg obszary o najwiekszym zageszczeniu
lotow. Sg to gtéwne korytarze powietrzne oraz strefy w poblizu lotnisk, gdzie ruch jest
najbardziej skoncentrowany.
«Kolory chtodne (zielony, niebieski) wskazujg na sporadyczny lub rozproszony ruch lotniczy.
W tych obszarach przeloty samolotéw sg rzadkie, a hatas lotniczy nie stanowi statego
problemu.

Analiza zageszczenia ruchu lotniczego pozwala oceni¢, jak czesto nieruchomo$c¢ bedzie narazona
na hatas. Jest to fundamentalna wiedza przy ocenie atrakcyjnosci lokalizacji, majgca bezposredni
wplyw na jej wartos$¢ rynkowgq i zadowolenie przysztych mieszkaricéw lub najemcow.

INTENSYWNOSC RUCHU LOTNICZEGO

- = S g el oy ’ w Zrodto: estify.ai
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HALAS LOTNICZY - WYSOKOSC RUCHU LOTNICZEGO

Ponizsza mapa prezentuje typowe wysokosci przelotow samolotéw nad miastem i jego
okolicami. Jej celem jest wizualizacja wysoko$ci ruchu lotniczego i zwigzanego z nim
potencjalnego hatasu, jesli taki wystepuje na obszarze na ktérym znajduje sie nieruchomos¢.

Zasadg jest, ze im nizej leci samolot, tym generowany przez niego hatas jest bardziej odczuwalny
na ziemi. Ma to szczegdblne znaczenie w strefach podejscia do lgdowania, gdzie samoloty
obnizajg wysokos¢ do zaledwie 300-600 metréw nad ziemig. Z kolei na wysokos$ciach
przelotowych (powyzej 8 000 metréw) ich hatas jest praktycznie niestyszalny.

Skala koloréw odzwierciedla wysokos¢ lotu:
« Kolory gorgce (czerwony, pomaranczowy) oznaczajg niskie putapy lotéw i najwieksze
natezenie hatasu. Najintensywniejszy kolor czerwony wskazuje na obszary w poblizu lotnisk i
na $ciezkach podejscia (ponizej 1000 m).
« Kolory chtodne (zielony, niebieski) oznaczajg wysokie putapy, na ktérych hatas jest znikomy
lub niestyszalny. Ciemnoniebieski kolor odpowiada typowym wysokosciom przelotowym
(powyzej 8 000 m).

Stworzona mapa to narzedzie, ktére pozwala precyzyjnie oceni¢ lokalizacje nieruchomos$ci pod
katem obcigzenia hatasem lotniczym. Jest to kluczowa informacja przy podejmowaniu decyzji

inwestycyjnych, poniewaz nadmierny hatas moze istotnie wptywac¢ na wartos¢ nieruchomosci i
komfort zycia mieszkancow.

WYSOKOSC RUCHU LOTNICZEGO
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BEZPIECZENSTWO

W tym podrozdziale skoncentrujemy sie na omdéwieniu, jak rézne aspekty bezpieczenistwa
wplywajg na atrakcyjnos¢ i warto$¢ nieruchomosci. Analizujemy dane dotyczgce przestepczosci,
reakcji stuzb ratunkowych i ogélnego poczucia bezpieczenstwa w réznych dzielnicach, aby
potencjalni nabywcy mogli dokona¢ swiadomego wyboru.

Barometr bezpieczenstwa

Zrsodto: estify.ai

INTERWENCJE POLICJI

Powyzsza mapa prezentuje zagregowane dane dotyczgce liczby interwencji stuzb porzadkowych
w 1. kwartale 2025 roku. Do interwencji zaliczajg sie na przykitad zakldcenia ciszy nocnej,
incydenty drogowe czy prosby o pomoc w sytuacjach niezagrazajgcych zyciu. Liczba takich
zdarzen jest jednym z fundamentalnych czynnikéw wptywajgcych na postrzegane
bezpieczenstwo i atrakcyjnos$¢ nieruchomosci. Podziat obszaru na siatke réwnych kwadratow,
gdzie kolor kazdego pola odpowiada natezeniu analizowanego wskaznika, pozwala na szybkg i
obiektywng ocene.

*Kolor zielony (< 1 interwencji): obszary o najnizszej liczbie interwencji.

*Kolor niebieski/turkusowy (ok. 11 interwencji): obszary o umiarkowanej liczbie interwencji.

*Kolor fioletowy (> 21 interwencji): obszary o najwiekszej liczbie interwencji.

) estify.ai




BEZPIECZENSTWO

Skale te pokazujg, jak poziom bezpieczenstwa oraz czestotliwos$¢ wystepowania poszczegdlnych
typoéw wykroczen w wybranej lokalizacji wypada na tle Sredniej dla catego miasta. Analiza ta
pozwala na doktadne okreslenie lokalnych wyzwan i mocnych stron w zakresie bezpieczenistwa
oraz stanowi praktyczne wsparcie przy planowaniu dziatan profilaktycznych.

radio: estify.ai

Uszkodzenie mienia

| Zebractwo
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ZIAL 11

OZUMIENIE RYNKU

PRZEWODNIK PO ANALIZIE
RYNKU NIERUCHOMOSCI W POLSCE



RYNEK MIESZKANIOWY W POLSCE

W niniejszej czesci raportu przedstawiamy ogdlng ocene rynku
nieruchomosci w Polsce, stanowigcg punkt odniesienia dla
analiz na poziomie lokalnym. Zrozumienie aktualnej sytuacji KLUCZOWY WPLYW NA
rynkowej na szczeblu krajowym pozwala wlasciwie

interpretowa¢ zjawiska obserwowane w poszczegdlnych RYNEKMAJA WZROST
terp ) P g0ty GOSPODARCZY,
miastach oraz regionach. s
ROZWOJ MIAST,
INWESTYCJEW

Polska, jako kraj o zréznicowanej strukturze gospodarczej i
demograficznej, charakteryzuje sie duzg zmiennoscig zaré6wno INFRASTRUKTURE
po stronie popytu, jak i podazy nieruchomosci.

Fundament popytu na rynku

Glowng sitg napedowq rynku nieruchomos$ci w Polsce jest
stabilny wzrost gospodarczy i poprawa sytuacji finansowej
gospodarstw domowych. Urbanizacja, wieksza mobilnos¢
zawodowa oraz naptyw imigrantéw i powracajgcych Polakow,
szczegOlnie do najwiekszych miast, sprzyjajg dynamicznemu
rozwojowi rynku sprzedazy i najmu. R6znorodno$¢ potrzeb
nabywcéw dodatkowo wplywa na zlozonos$¢ krajowego rynku
nieruchomosci.

Najwieksze miasta Polski

Rynek nieruchomosci w najwiekszych polskich aglomeracjach,

takich jak Warszawa, Krakow, Wroctaw, Gdansk czy Poznan,

wyrdznia sie najwyzszymi cenami i standardem ofert.

Charakteryzuje go duza r6znorodnos$¢ popytu — od inwestoréw NAJVY'FKSZE MIASTA
instytucjonalnych, przez klientéw indywidualnych, po najemcéw ~ WYROZNIAJA SIE
korporacyjnych i studentéw. To wtasnie w tych osrodkach ROZNORODNOSCIA
obserwujemy najwiekszg dynamike transakcji i najsilniejsze UCZESTNIKOW RYNKU
zréznicowanie zaréwno po stronie podazy, jak i oczekiwan ORAZ DUZA DYNAMIKA

nabywcow. TRANSAKCJI | OFERT

Czynniki rozwoju i ksztaltowania cen

Kluczowym elementem wplywajgcym na rozwéj rynku
nieruchomos$ci w Polsce sg inwestycje infrastrukturalne,
poprawa dostepnosci transportowej oraz dziatania samorzgdow
na rzecz podnoszenia jakosci zycia mieszkancéw. Rozbudowa
sieci komunikacyjnej, rewitalizacja obszaréw miejskich oraz
rozwo0j zielonych przestrzeni publicznych coraz czesciej
stanowig istotne czynniki cenotwoércze, wplywajgc na
atrakcyjnos¢ poszczegdlnych lokalizacji.

&) estify.ai



TRANSAKCJE RYNKOWE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI W POLSCE W 2024 R.

Transakcje rynkowe ogétem

Liczba transakgji (zmiana r/r) Wartos¢ transakgji zt (zmiana r/r)
Obszar

o 255331 +5% 124,385 mld zt +207

DP Rynek Pierwotny

Liczba transakgji (zmiana r/r) Wartos¢ transakgji (zmiana r/r)
Obszar

e 107302 3% 57,544 mid zt +12%

Rynek Wtérny

Liczba transakcji (zmiana r/r) Wartos¢ transakgji (zmiana r/r)
Obszar

e 148 029+12% 66,841 mid zt +28%

Liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych w Polsce 202 661

w 2024 roku i zmiana r/r

4, estify.ai 137




STAN | KONDYCJA RYNKU MIESZKANIOWEGO W POLSCE

W tym rozdziale przyjrzymy sie blizej sytuacji na polskim rynku mieszkaniowym. Skupimy sie na
kluczowych elementach, takich jak ceny mieszkan, ich powierzchnia, transakcje rynkowe
wykonywane na tym rynku oraz liczba udzielanych kredytow hipotecznych, ktora stanowi
wskaznik popytu na mieszkania.n

Pierwszy wykres pokazuje, jak zmieniata sie catkowita powierzchnia mieszkan tzw. zaséb
mieszkaniowy w Polsce w ciggu ostatnich 5 lat. Z kolei drugi wykres obok przedstawia tgczng
warto$¢ wszystkich tych nieruchomosci, obliczong na podstawie $§rednich cen rynkowych.
Réznica miedzy tymi wykresami pokazuje jak wartos$¢ zasobu zmienia sie wzgledem powierzchni,
co oznacza, zmiane ogolnej wartosci rynku. Z kolei, kierunek i dynamika tych trendéw §wiadcza
0 ogolnej kondycji i rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce.

ZMIANA POWIERZCHNI | WARTOSCI ZASOBU MIESZKANIOWEGO W POLSCE

1225 min. m? 55000 mid. zt
1200 min. m?

52500 mid. zt
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50 000 mid. zt
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ZMIANA LICZBY TRANSAKCJIRYNKOWYCH WEDLUG METRAZU W POLSCE
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BUDOWANE | SPRZEDANE MIESZKANIA NA RYNKU PIERWOTNYM W 2024 ROKU

L.

Szczecin
a) 269
b) 2086
c) 621
d) 2096

.1

PV

Gdansk

a) 459
b) 6 452
c) 6080
d) 5525

Poznan
a) 385
b) 5045
c) 6028
d) 4309

FUS

Wroctaw
a) 498
b) 6039
c) 7267
d) 7519

c
d

a)
b) 2664
)

Gdynia
a) 176
b) 1813.
c) 772
d) 1816

-

4

Warszawa
a) 1324
b) 14873
c)8712
d) 16170

4

Lublin
a) 328
b) 3720
c) 3308
d) 4339

|

Katowice &
173 { Krakéw
a) 900
b) 8653
c) 9039

3458
) 3718

:= Legenda

a) nowe budynki mieszkalne oddane do
uzytkowania

b) mieszkania oddane do uzytkowania

c) sprzedane mieszkania na rynku pierwotnym
oraz zmianar/r

d) rozpoczete budowy nowych mieszkan

d) 6716

Mapa prezentuje liczby obrazujgce dynamike podazy i
popytu na rynku pierwotnym w najwiekszych miastach
Polski. Zestawienie obejmuje liczbe oddanych do
uzytkowania budynkéw mieszkalnych (a) oraz
znajdujgcych sie w nich lokali (b). Strone popytowa
obrazuje liczba sprzedazy mieszkan na rynku
pierwotnym (c) wraz z zmiang wzgledem roku
poprzedniego. Uzupelnieniem danych jest liczba
rozpoczetych budéw, wskazujgca na potencjalng podaz
w nadchodzgcych okresach.




RYNEK MIESZKANIOWY W MIESCIE

W niniejszej czesci raportu przedstawiamy szczegélowg ocene
potozenia wycenianej nieruchomos$ci na tle krajowego rynku
nieruchomosci. Dla trafnej oceny waloréw lokalizacyjnych KRAKOW TO OSRODEK
kluczowe jest odniesienie ich do realiéw panujgcych w

najwiekszych polskich miastach NOWOCZESNYCH UStUG
JWIgKSZYER ' BIZNESOWYCHI
Przed przystgpieniem do szczegbélowej analizy krakowskiego TECHNOLOGII,
PRZYCIAGAJACY

rynku nieruchomosci na tle innych wiodgcych miast Polski, ”
kluczowe jest zrozumienie unikalnych, jako$ciowych czynnikéw, SPECJALISTOW Z POLSKI
ktére ksztaltuja jego charakter. Krakéw nie jest jedynie kolejnym 1 ZAGRANICY.

duzym osrodkiem miejskim; to rynek o specyficznej strukturze

popytu i podazy, ktérej nie da sie w petlni wyjasni¢ za pomoca

samych danych statystycznych.

Fundament popytu na rynku

Gléwng sitg napedowg krakowskiego rynku najmu i sprzedazy
jest jego pozycja jako europejskiego centrum nowoczesnych
ustug dla biznesu i technologii. Generuje to staty naptyw wysoko
wykwalifikowanych, czesto miedzynarodowych specjalistéw. Ta
grupa demograficzna tworzy stabilny popyt na mieszkania o
podwyzszonym standardzie w dobrze skomunikowanych
lokalizacjach. Obecno$¢ dziesigtek tysiecy studentow tworzy
glteboki rynek najmu, co odr6znia go od miast o bardziej
jednorodnym, korporacyjnym profilu najemcy.

Dwa rynki w jednym miescie: turystyka i popyt lokalny KRAKOW TO OSRODEK
Unikatowg cecha Krakowa, ktéra odréznia go od wiekszosci ~ NOWOCZESNYCH USLUG
polskich miast, jest istnienie dw6ch réwnolegtych rynkéw. Z BIZNESOWYCH I

jednej strony mamy rynek krotkoterminowy, napedzany przez TECHNOLOGII,

miliony turystéw i skoncentrowany w historycznym centrum, PRZYCIAGAJACY

ktéry winduje ceny w najbardziej prestizowych lokalizacjach do SPECJALISTOW Z POLSKI
poziomow porownywalnych z europejskimi stolicami. Z drugiej 1 ZAGRANICY.

- rynek dtugoterminowy, zasilany przez sektor biznesowy i

akademicki.

Rozwdj urbanistyczny i jako$ci zycia

Wspbiczesny rozwdj Krakowa jest silnie powigzany z
inwestycjami w infrastrukture oraz podnoszeniem jako$ci zycia.
Projekty takie jak rewitalizacja strategicznych obszaréw (np.
Nowa Wesota), rozbudowa sieci tramwajowej czy tworzenie
nowych terenéw zielonych (jak Park Zakrzowek) stajg sie
poteznymi czynnikami, ktére wptywajg na popyt i cene.

&) estify.ai



KLUCZOWE FAKTY - RYNEK NIERUCHOMOSCI W MIESCIE W 2024 ROKU

Transakcje rynkowe ogotem

Liczba transakcji (zmiana r/r)
Obszar
analizy

Krakéw 15120

E Rynek Pierwotny

Liczba transakgji (zmiana r/r)
Obszar
analizy

Krakéw 9 039

H° Rynek Wtérny

Liczba transakcji (zmiana r/r)
Obszar
analizy

Krakéw 6 081

Wartos¢ transakcji (zmiana r/r)

10,85 min zt

Wartosé transakcji (zmiana r/r)

6,53 min zt

Wartos¢ transakcji (zmiana r/r)

4,32 min zt

141



DYNAMIKA RYNKU MIESZKANIOWEGO W MIESCIE

Pelne zrozumienie kondycji rynku wymaga jednoczesnej analizy liczby transakcji oraz jego
tacznej wartosci. Ponizsze wykresy obrazujg te wartosci w podziale na rynek pierwotny i wtorny.
Liczba transakcji jest wskaznikiem ptynnosci i aktywnos$ci uczestnikéw rynku, podczas gdy
warto$¢ odzwierciedla skale zaangazowanego kapitatu.

WARTOSC TRANSAKCJIRYNKOWYCH OGOLEM W MIESCIE
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OCZEKIWANIA A RZECZYWISTOSC - CENY MIESZKAN W MIESCIE NA TLE

Warto rozr6zni¢ dwa rodzaje prezentowanych cen. Ceny ofertowe to ceny w ogloszeniach, ktére
pokazujg oczekiwania sprzedajgcych. Natomiast ceny transakcyjne to kwoty, za ktére
mieszkania zostaty faktycznie sprzedane. Luka miedzy nimi oznacza réznice wynikajgcg z
negocjacji. Ponizsze przedstawiajg zmiane tych cen na przestrzeni 3 lat w podziale na rynek
pierwotny i wtoérny. Dzieki temu mozna poréwnac, jak zmienity sie ceny ofertowe do
transakcyjnych w tych dwdch segmentach rynku.

20000 z¥m?

Rynek Pierwotny

15000 z/m*

Ceny ofertowe

Cena ofertowa zam? dla anliZOWGnego 1000ﬂ1|1m'/
miasta i Sredniej dla 10 najwiekszych miast

Polski na rynku pierwotnym soa0 iy

mKrakow mSrednia z 10 miast

17 500 zi/m?

Rynek Pierwotny

15000 zt/m?

Ceny transakcyjne

10 000 zt/m? -

Cena transakcyjna za m? dla
analizowanego miasta i $redniej dla 10
najwiekszych miast Polski na rynku 5000 2
pierwotnym

7500 zHm?

wKrakow mSrednia z 10 miast

20 000 zt/m?

Rynek Wtérny

15000 zt/m?

Ceny ofertowe

10 000 zt/m?

Cena ofertowa za m? dla miasta i Sredniej
dla 10 najwiekszych miast Polski na rynku /

wtérnym so00
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wKrakow mSrednia z 10 miast

18 000 zt/m?

Rynek Wtérny

15 000 zt/m*

Ceny transakcyjne

9000 zt/m*
Cena transakcyjna za m? dla miastaii /—/
6 000 z¥/m?

sredniej dla 10 najwiekszych miast Polski
na rynku wtérnym

wKrakéw mSrednia z 10 miast
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ZROZUMIENIE POPYTU NA RYNKU MIESZKANIOWYM

Liczba mieszkan na 1000 os6b pomaga ocenié, czy wystepuje na rynku w analizowanym miescie
deficyt mieszkan w stosunku do liczby ludno$ci. Odzwierciedla podstawowy popyt, ktory wynika
z samej potrzeby posiadania mieszkania. Poziom tego wskaznika ma réwniez wptyw na
stabilno$¢ cen na rynku - im nizsza liczba mieszkan, tym wigksza presja popytowa i potencjalnie

LICZBA MIESZKAN NA 1000 MIESZKANCOW (OST. 3LATA)
600 -

540 ////
480 |

420 -

360

31.12.2020
31.12.2021
31.12.2022
31.12.2023
31.12.2024

mKrakow mPolska

Z kolei przecietna powierzchnia uzytkowa na osobe pokazuje nie tylko standard zycia
mieszkancow, ale takze odzwierciedla popyt na powierzchnie mieszkania. Rosngca przecietna
powierzchnia wskazuje na to, ze mieszkancy dgzg do posiadania wiekszych, bardziej
komfortowych lokali, a tym samym wzrasta popyt na przestrzen.

PRZECIETNA POWIERZCHNIA UZYTKOWA NA OSOBE (OST. 3LATA)
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ZROZUMIENIE POPYTU NA RYNKU MIESZKANIOWYM

Przecietna liczba oséb w mieszkaniu jest waznym wskazZnikiem poniewaz nawet przy
niezmiennej liczbie ludnosci, zmiana liczby os6b w mieszkaniu wptywa na liczbe potrzebnych
lokali. Jesli wskaznik spada (np. z powodu tworzenia mniejszych rodzin), to dla tej samej liczby
mieszkancéw potrzebna jest wieksza liczba mieszkan.

PRZECIETNA LICZBA OSOB W MIESZKANIU (OST. 3LATA)

2.6 os.

2.4 os.

2.2 0s. |

2 0s. 1

1.8 0s. 1
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31.12.2020

31.12.2021
31.12.2022
31.12.2023
31.12.2024

mKrakow mPolska

Zredto: estify.ai

Podsumowanie

Powyzsze trzy wskazniki tworzg razem obraz popytu, ktéry wpltywa na podaz, jakos¢ i typ
oferowanych mieszkan. Pokazujg one, Ze sita rynku wynika nie tylko z ogélnej liczby ludnosci,
ale réwniez z zmiany w warunkach mieszkalnictwa. Zrozumienie tych zjawisk jest kluczowe,
poniewaz pokazujg one fundamentalng i trwalg presje na rynek, ktéra ksztattuje jego obecng i
przyszlg wartosc.

Liczba mieszkan na 1000 os6b pomaga ocenié, czy wystepuje na rynku wystarczajgca liczba
mieszkan w analizowanym miesScie na tle Sredniej krajowej w stosunku do liczby ludnosci.
Odzwierciedla to podstawowy popyt, ktory ma wpltyw na stabilno$¢ cen na rynku - im nizsza
liczba mieszkan, tym potencjalnie wyzsze ceny.

Rosngca powierzchnia na osobe to sygnat, ze popyt nie dotyczy juz tylko posiadania
jakiegokolwiek dachu nad glowg, ale dgzenia do wiekszego komfortu. Generuje to
zapotrzebowanie na dodatkowe metry kwadratowe, nawet przy statej liczbie mieszkancow.

Analizujac liczbe os6b mieszkajgcych w jednym mieszkaniu to cichy, ale niezwykle silny motor

napedowy popytu. Oznacza to, ze ta sama liczba ludnosci potrzebuje coraz wiecej niezaleznych
lokali.
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INDEKS ZMIANY CEN TRANSAKCYJNYCH NIERUCHOMOSCI W MIESCIE
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mKrakéw mSrednia z 10 miast
Zredto: estify.ai

Punktem wyjscia do rzetelnej oceny sytuacji na rynku mieszkaniowym jest analiza indeksu
nieruchomosci, opracowanego na podstawie cen transakcyjnych. Na powyzszym wykresie
poréwnaliSmy wartosci dla analizowanego miasta ze srednig dla 10 najwiekszych miast w
Polsce. To poréwnanie pozwala obiektywnie ocenié, czy lokalny rynek rozwija sie szybciej,
wolniej, czy moze w podobnym tempie jak najwazniejsze osrodki w kraju.

Zwykta $rednia cena za metr kwadratowy bywa mylgca, poniewaz nie uwzglednia kluczowych
cech mieszkania, takich jak standard czy lokalizacja. Aby unikngé tego problemu, stosujemy
zaawansowany indeks hedoniczny.

Indeks ten to inteligentne narzedzie, ktére pozwala uchwyci¢ prawdziwg zmiane wartosci
nieruchomosci. Uwzglednia on czynniki takie jak: lokalizacja, powierzchnia, liczba pokoi,
standard wykonczenia, wiek budynku, pietro oraz obecnos¢ udogodnien (np. balkon czy
garaz). Ten wykres to kompas pokazujgcy, w jakim kierunku zmierza rynek oraz w jakim
tempie sie zmienia jego wartosé. Linia oznacza czy ceny w miescie sq wyzsze czy nizsze niz
przecietnie w najwiekszych metropoliach.
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CHARAKTER DZIELNICY

W niniejszej czesci raportu prezentujemy ocene potozenia
wycenianej nieruchomosci na tle rynku nieruchomos$ci w
flzliellr_licy Star(:i1 P_odgérze.. Dla w}as;cidwe.]' oceny -\ﬁa}oré\ﬁ STARE PODGORZE TO
okalizacyjnyc 1stotn.e jest uwzgle nienie unikalnyc DZIELNICA O ODREBNEJ
czynnikow, ktore ksztattujg charakter tej czesci Krakowa. Obszar . .

. . . . TOZSAMOSCI, GDZIE
ten, potozony na prawym brzegu Wisty naprzeciw Kazimierza,
peini funkcje historycznego centrum o mieszanym charakterze, FUNKCJE MIESZKALNE
taczgc funkcje mieszkalne z ustugowymi i kulturalnymi. LACZASIEZKULTURALI

SZTUKA.

Fundament popytu na rynku

Popyt na nieruchomosci moze by¢ stymulowany przez bliskos¢
centrum miasta oraz dostep do rozwinietej sieci ustugowej i
gastronomicznej. Zainteresowanie rynkiem mogg wzmacnia¢
tereny rekreacyjne, takie jak bulwary wislane i Park
Bednarskiego. Obecnos$¢ instytucji kultury oraz wybranych
jednostek uczelni wyzszych czesto przycigga zréznicowane
grupy nabywcow, w tym najemcow dtugo- i krétkoterminowych
oraz osoby poszukujgce statego miejsca zamieszkania.

Specyfika rynku w dzielnicy

Strukture podazy nieruchomosci ksztattuje gtéwnie historyczna

zabudowa w postaci odnowionych kamienic. Uzupelnieniem

rynku sg obiekty powstate w wyniku adaptacji dawnych terenéw

przemystowych na cele mieszkalne lub ustugowe. Wystepujg tu

réwniez nowe inwestycje deweloperskie, ktore zazwyczaj

wkomponowujg sie w otoczenie. W dzielnicy obserwuje sie OBSZA_‘RJEST
zréznicowanie funkcji budynkéw, z przewaga mieszkalnictwa ~ POLOZONY NAD WISLA,

wielorodzinnego oraz lokali komercyjnych. A JEGO ZABUDOWE
TWORZA HISTORYCZNE
Czynniki rozwoju i ksztaltowania cen KAMIENICE SKUPIONE

Na poziom cen nieruchomosci mogg wptywaé¢ inwestycje w WOKOL RYNKU
infrastrukture oraz rewitalizacja przestrzeni publicznych.  poODGORSKIEGO.
Istotnym czynnikiem bywa sprawny dostep do komunikacji

miejskiej, utatwiajgcy dojazd do innych czesci miasta. Blisko$¢

centrum, miejsc pracy w sektorze ustugowym oraz instytucji

kultury i nauki réwniez nalezy do elementéw ksztattujgcych

warto$¢ rynkowg. Dostepnos$¢ terendéw zielonych moze

dodatkowo podnosi¢ postrzegang wartos$¢ lokalizacji.
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ANALIZA RYNKU WTORNEGO W DZIELNICY

Ceny i powierzchnie

Obszar analizy

Podgorze

Przedziat cen ofertowych

238 815zt

5982300 zt

Srednia powierzchnia

52,57 m?

C » o »
”‘ llos¢ ofert na rynku wtornym

lle jest ofert w dzielnicy?

Srednia cena

17 4242z1/m?

878

Analiza rynku wtérnego dostarcza kluczowych informacji o biezqcej sytuacji rynkowej i

stanowi punkt odniesienia dla kazdej transakcji. Liczba dostepnych ofert jest wskaznikiem

ptynnosci rynku - okresla, jak szeroki jest wybor dla kupujgcych i jak duza jest konkurencja dla
sprzedajqcych. Przedziat cen ofertowych oraz srednia powierzchnia obrazujg obecng
strukture podazy.
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ANALIZA RYNKU PIERWOTNEGO W DZIELNICY

T Nowe inwestycje

Nowe projekty

Promien analizy 20

Podgérze Srednia powierzchnia

49,07 m?

Nowe mieszkania

Q22026 Q32026 Q4 2026 Q12027

284 91 351 o

&

Analiza rynku pierwotnego jest kluczowa do zrozumienia przysztego charakteru dzielnicy oraz
dynamiki budowy nowych mieszkan. Liczba nowych inwestycji oraz prognozowana ilos¢
mieszkan, ktére trafig na rynek w w przysztym roku, to wskazniki aktywnosci deweloperskiej i
skali nadchodzqgcych zmian w urbanistyce mieszkaniowe;j. Srednia powierzchnia nowych lokali

dostarcza informacji o usredniej wielkosci mieszkan, na ktérym koncentrujq sie deweloperzy.
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ANALIZA PREFERENCJIPOLITYCZNYCH DZIELNICY

Cho¢ preferencje polityczne sgsiadéw nie wptywajg na wycene nieruchomosci, mogg by¢ jednym
z tych czynnikéw, ktére pomogg podja¢ decyzje o wyborze lokalizacji. Warto mie¢ swiadomos¢,
jak glosujg ludzie w najblizszej okolicy i jak bardzo angazujg sie w zycie spoteczne (frekwencja).

Ponizsze dane pochodzg z najblizszego lokalu wyborczego (Szkota Podstawowa z Oddziatami
Integracyjnymi Nr 22, Krakéw 31-067, Adama Chmielowskiego 1). Wyniki wyboréw nie majg
bezposredniego przelozenia na warto$¢ mieszkania, ale stanowig ciekawe uzupetnienie wiedzy o
potencjalnym miejscu zamieszkania. Dobrze wiedzie¢, jakie poglady dominujg w Twoim
otoczeniu i czy sgsiedzi sg aktywni obywatelsko.

25 Liczba wyborcéw

R Frekwencja

llu jest wyborcow
w obwodowej
komis;ji?

Jaka byta

ostateczna
frekwencja?

WYNIKI WYBOROW PARLAMENTARNYCH 2023 W NAJBLIZSZEJ KOMISJI WYBORCZEJ

=PiS =KO =Trzecia Droga *Nowa Lewica =Polska Jest Jedna =Bezpartyjni =Konfederacja

Zrédto: Opr. wiasne, PKW
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UNIKATOWE CECHY ESTIFY

Rozszerzona integracja réznorodnych Zrédet danych

Estify redefiniuje standardy wyceny nieruchomosci, wykraczajac poza tradycyjne schematy dzieki
wykorzystaniu alternatywnych zbioréw informacji. Platforma integruje dane geoprzestrzenne,
dokumenty prawne, plany zagospodarowania przestrzennego oraz analize mediow
spotecznosciowych. Ta szeroka baza pozwala na budowe wielowymiarowego obrazu kazdej
nieruchomosci, co bezposrednio przektada sie na bezprecedensowg precyzje i wiarygodnos¢
generowanych raportow.

Innowacyjne modele predykcyjne oparte na zaawansowanych technologiach

W celu dostarczania doktadnych wycen, Estify tgczy klasyczng analize statystyczng z
najnowszymi osiggnieciami uczenia maszynowego. Wykorzystujemy autorski system Model
Builder, ktéry automatycznie generuje i trenuje wiele wariantéw modeli (m.in. XGBoost,
SGDRegressor, sieci neuronowe), wybierajgc optymalne rozwigzanie na podstawie metryk takich
jak RMSE.

Holistyczne podejscie do analizy dynamiki rynku nieruchomosci

Nasze podejscie nie ogranicza sie do suchych liczb. Estify analizuje globalne trendy
makroekonomiczne oraz lokalne czynniki, takie jak jako$¢ sgsiedztwa czy plany rozwoju
infrastruktury. Dzieki zastosowaniu modeli bayesowskich SVEC, tworzymy zaawansowane
prognozy rynkowe, ktére uwzgledniajg zmienno$¢ gospodarczg i potencjalne zmiany w
przepisach. Pozwala to klientom nie tylko zrozumie¢ obecng warto$¢ nieruchomosci, ale réwniez
skutecznie przewidywac przyszte trendy rynkowe.

Automatyzacja analizy prawnej i urbanistycznej

Kluczowym elementem przewagi technologicznej Estify jest wykorzystanie technik
przetwarzania jezyka naturalnego (NLP), w tym modeli takich jak BERT, oraz technologii OCR.
System automatycznie analizuje skany dokumentéw prawnych i zapisy w planach
zagospodarowania przestrzennego, wyciggajgc z nich kluczowe informacje o regulacjach i
warunkach zabudowy. Ta automatyzacja pozwala na btyskawiczng transformacje
nieustrukturyzowanych tekstow w precyzyjne dane zasilajgce proces wyceny.

Synergia nauki i biznesu

Platforma Estify stanowi unikatowe rozwigzanie na skale rynkowg, bedgce efektem strategicznej
wspolpracy z Uniwersytetem Ekonomicznym w Krakowie. Potgczenie akademickiej wiedzy
metodologicznej z najnowocze$niejszymi technologiami programistycznymi tworzy stabilny
fundament dla bezpiecznych i trafnych decyzji inwestycyjnych. Nasze dynamiczne modele ucza
sie na biezgco, zapewniajgc aktualno$¢ prognoz nawet w najbardziej zmiennych warunkach
rynkowych.
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