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Polityka prywatnosci

Dane statystyczne oraz wszelkie inne informacje publikowa-
ne w ramach raportu Barometr Metrohouse i Credipass, o ile
nie wspomniano inaczej, sg wtasnoscig intelektualng Metro-
house Franchise S.A. Statystyki z rynku nieruchomosci i kre-
dytow hipotecznych stuzg wytgcznie celom informacyjnym,
a Metrohouse Franchise S.A. nie ponosi odpowiedzialnosci
za ich kompletnos¢ oraz doktadnosé, jak rowniez za ew. de-
cyzje inwestycyjne podejmowane w oparciu o informacje
zawarte w raporcie.

Wszelkie dane z raportu mozna wykorzysta¢ dla celow in-
dywidualnych na wtasng odpowiedzialno$¢ pod ponizszymi
warunkami:
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+ Dane statystyczne oraz wszelkie informacje publikowane
w raporcie Barometr Metrohouse i Credipass muszg po-
zosta¢ w momencie publikacji w niezmienionej formie.

+ Dane statystyczne oraz wszelkie informacje publikowa-
ne w raporcie Barometr Metrohouse i Credipass musza
by¢ opublikowane z doktadnym podaniem zrodta ,Zrédto:
Raport Barometr Metrohouse i Credipass” w tekscie lub
bezposrednio pod nim. Jezeli dane z raportu pojawiajg
sie w kontekscie, nalezy wymieni¢ Barometr Metrohouse
i Credipass jako zrédto danych.

+ Kazde inne uzycie danych statystycznych i informagji
Z niniejszego raportu poza powyzszymi pocigga za sobg
skutki prawne. W takim przypadku Metrohouse Franchi-
se S.A. ma prawo domagac sie zaniechania stosowanych
praktyk, a takze naprawy w catosci powstatych szkod.

Ogodlne informacje dotyczace tresci niniejszej publikacji

Uwaga! Niniejsza publikacja nie moze stuzy¢ jako podstawa
do szacowania wynikéw finansowych lub wyciggania wnio-
skow odnosnie dziatan oraz rentownosci firm Metrohouse
Franchise S.A. oraz Credipass Polska S.A.

Wszystkie dane statystyczne, informacje oraz komenta-
rze w publikacji sg opracowywane na podstawie danych
uzyskanych z dziatalnosci operacyjnej biur nieruchomosci
funkcjonujacych pod marka Metrohouse oraz Credipass, jak
rowniez oparte na doswiadczeniu i wiedzy osob bedacych
autorami komentarzy. Majgc na wzgledzie, iz analiza rynku

dotyczy najwiekszych miast w Polsce oraz miejscowosci,
w ktorych Metrohouse Franchise S.A. posiada biura nieru-
chomosci, zastosowanie wnioskow z raportu do catego ryn-
ku nieruchomosci w Polsce wymaga dodatkowych analiz
i komentarzy.

O ile nie zaznaczono inaczej, zrodtem danych jest baza pro-
wadzona przez Metrohouse Franchise S.A. oraz Credipass
Polska S.A., ktéra opracowywana jest na podstawie biezg-
cej dziatalnosci cztonkoéw sieci. Autor raportu nie ponosi od-
powiedzialnosci za kompletnos¢ danych.

Wspotpraca przy opracowaniu Barometru Metrohouse i Credipass:

+ Kredyty hipoteczne:
Andrzej t ukaszewski (Credipass)

+ Rynek pierwotny:
Andrzej Prajsnar (RynekPierwotny.pl)

+ Skfad graficzny:
Michat Defariski/Emilia Banacka
(Metrohouse Franchise)

Kolejne wydanie raportu:

Data wydania:
* |l potowa kwietnia 2024
* |l potowa lipca 2024

Zawartosé:
+ omowienie danych z | kw. 2024
+ omowienie danych z Il kw. 2024

Za analize rynku pierwotnego w niniejszym raporcie
odpowiada portal RynekPierwotny.pl

D rynek
plerwotny.pl

Wiecej informacji:
Metrohouse Franchise S.A.
Credipass Polska S.A.

ul. Wotoska 22

02-675 Warszawa

Tel. +48 22 626 26 26
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Podsumowanie

Ostatni kwartat 2023 r. mozna Smiato poréwnac do pedza-
cej lokomotywy. Maszyna, ktora rozpedzata sie juz od kilku
miesiecy, tym razem przekroczyta kolejne bariery predkosci
— zaréwno jezeli popatrzymy na rekordy cen mieszkan, jak
i wolumeny nowych kredytéw. Wszystko to w duzej mierze
jest zastugg szalenstwa na punkcie Bezpiecznego Kredytu
2%. To dzieki wyjgtkowo wysokiej aktywnosci beneficjen-
toéw tego programu, rynek mieszkaniowy zostat rozgrzany
do czerwonosci.

Na rynku wtérnym srednie ceny transakcyjne mieszkan, tyl-
ko w ciggu jednego kwartatu wzrosty o wiecej niz 10 proc.
w Warszawie, Gdansku i Krakowie. Natomiast rynek dewelo-
perski odnotowat ponad 10-proc. wzrosty cen w Gdansku.

Rynek lokali deweloperskich, zwtaszcza

w zakresie nabywanych najczesciej metrazy,

czyli do 50-60 m kw., stat sie bardzo ograniczony.
Problemy z podaza takich mieszkan byty tez
masowo zgtaszane przez klientow, ktérzy swoje
poszukiwania ograniczyli do rynku wtérnego.

Wzrosty r/r czesto przekraczajg 20 proc., a w przypadku
Krakowa nawet ponad 30 proc. Tempo podwyzek jest wiec
zdumiewajgco szybkie. Podczas gdy wsrdd mieszkan z dru-
giej reki srednie ceny mieszkan ponizej 10000 zt za m kw.
znajdziemy jeszcze w todzi, to w na rynku nowych lokali
w najwiekszych metropoliach takie putapy cenowe sg juz
raczej niedostepne.

Czy wiesz, ze:

471 proc. nabywcow deklaruje zakup
SwWojego pierwszego mieszkania.

Mozliwosci negocjacyjne cen
0siggaja rekordowo niskie wartosci.

Oprocz wzrastajgcych cen problemem okazata sie niska
dostepnosc¢ mieszkan. Rynek lokali deweloperskich, zwtasz-
cza w zakresie nabywanych najczesciej metrazy, czyli do
50-60 m kw., stat sie bardzo ograniczony. Problemy z po-
dazg takich mieszkan byty tez masowo zgtaszane przez
klientow, ktorzy swoje poszukiwania ograniczyli do rynku
wtérnego. Potwierdzeniem duzego zapotrzebowania na lo-
kale jest skracanie sie czasu sprzedazy mieszkan w najwiek-
szych miastach oraz ograniczone do minimum mozliwosci
negocjacji cen. Dla planujgcych zakupy nieruchomosci w
najblizszych miesigcach nie sg to dobre wiadomosci, ponie-
waz mozna spodziewac sie, ze wkrotce na rynku pojawi sie
kolejna grupa potencjalnych nabywcow, ktorzy bedg zainte-
resowani skorzystaniem z dobrodziejstw nowego programu
doptat do kredytéw, co przy ograniczonej podazy mieszkan
moze doprowadzi¢ do pogtebiania sie nieréwnowagi rynko-
wej.

Aktywnos¢ beneficjentdow rzgdowych doptat do kredytow
byta widoczna takze w wynikach ankiet potransakcyjnych
Metrohouse. Statystyki pokazujg, ze dzieki programowi zna-
czgco wzrost odsetek oséb deklarujgcych zakup swojego
pierwszego mieszkania (z 26 proc. w Il kw. 2023 r. do 41
proc. w IV kw. 2023 r.), jak i zwiekszeniu odsetka nabywcoéw
w wieku ponizej 30. roku zycia (8 proc. vs. 22 proc.).

Beneficjentami catej tej sytuacji sg banki, zwtaszcza te,
ktore oferowaty obstuge programu Bezpieczny Kredyt 2%.
Prognozujemy, ze w IV kw. 2023 r. udzielono kredytéw hipo-
tecznych o tgcznej wartosci ponad 28 mid zt — czyli ponad 4
razy wiecej niz w analogicznym okresie 2022 r. Wprawdzie
punkt odniesienia jest rekordowo niski, ale sam wynik robi
duze wrazenie.

Rekordowo wysokie wolumeny
wyptaconych kredytow
hipotecznych to efekt programu
Bezpieczny Kredyt 2%.
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan na rynku wtérnym

Takich zmian cen w ciggu roku nie bylismy swiadkami juz
od dawna. Poréwnywanie cen m kw. w najwiekszych mia-
stach jest szczegolnie dotkliwg lekturg dla osob, ktére w naj-
blizszym czasie planujg zakup mieszkania. Rekordzistg jest
Krakow, gdzie wedtug analiz cen transakcyjnych wzrosty
przekroczyty az 34 proc. Ta niespotykana sytuacja bywa ttu-
maczona stosunkowo niskg bazg cenowa w IV kw. 2022 r,,
kiedy wobec braku akgji kredytowej ceny w stolicy Matopol-

ski nie miaty tendencji wzrostowych. Jednak to samo moz-
na przeciez powiedzie¢ o innych miastach. Ponad 20-proc.
podwyzki widoczne sg tez we Wroctawiu i todzi. Przy okazji
nalezy zwrdci¢ uwage na 2 elementy. Pierwszy to brak moz-
liwosci negocjowania cen. Jak nigdy sprzedajacy byli bardzo
stanowczy w negocjacjach. Druga kwestia — dos¢ wysokie
srednie metraze sprzedawanych mieszkan. Tylko w todzi
srednia nie przekracza 50 m kw.

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan

15000

9000
6000 )
I kw. 11 kw. 11 kw. IV kw. 1 kw. 11 kw. I kw. 1V kw
2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021
MIASTO Srednia cena |Réznica Roéznica
transakcyjna | kw./kw. r/r
w IV kw. 2023
Wroctaw 11203 zt 1,6% 21,0%
13529 zt 10,3% 34,5%
Warszawa 14924 zt 14,2% 18,7%
Gdansk 11996 zt 13,4% 15,2%
7 490zt 4,9% 20,7%

I kw.
2022

14924
= 13529

11996

11203
. 7490

11 kw. 11 kw. 1V kw. I kw. I kw. 11 kw. IV kw.

2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023
Réinicamiedzy | Negocjacje | Srednia cena |Sredni
pierwsza a nabywanego | metraz
ostatnia ceng mieszkania nabywanego
ofertowa mieszkania

1,8% >1% 675352 zt 58
>1% >1% 785000 zt 57
0,8% >1% 841 605 zt 57
1,5% 1,8% 604 143 zt 51
2,3% 1,1% 346 627 zt 46
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Parametry transakcji na rynku wtérnym

Stoteczne transakcje zdominowane byty przez zakupy
mieszkan o metrazach miedzy 35 a 65 m kw. Stanowity
one az 64 proc. wszystkich umow sprzedazy realizowanych
przez posrednikéw Metrohouse. Brak dostatecznej podazy
W segmencie najmniejszych metrazowo mieszkan przetozyt
sie na nizszg liczbe transakcji sprzedazy metrazy do 35 m
kw. W przypadku pozostatych pieciu miast odsetek sprze-
danych lokali 0 powierzchni 35-65 m kw. jest jeszcze wyzszy
i wynosi 71 proc.
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2022 kw. IV 2023 kw. IV
45% 46%
28%
25%
14% 14%
o, 0, 6% 4'/
3% % 3% 3% 20 % 2% 2% 1%
do20 20-35 35-50 50-65 65-80 80-100 100-120 od120
28%
7% 19% 18%
15% 15% 15%
11% 11% 11%
8%
6% o, o,
5% 6% 6% 5%
2% 2%
<5 5-6 6-7 7-8 8-9 9-10 10-11 11-12 >12
%
29 28%
23%
19% 19%
15%
13%
10% 10%
%
6%
4% 4%
% 0,
2% 3 3% 2%
0% 0% 0%
do200 200-300 300-400 400-500 500-600 600-700 700-800 800-900 900-imln>1imln

Galopada cenowa powoduje, ze w Warszawie coraz trudniej
znalez¢ mieszkanie o cenie ponizej 500 tys. zt. Takie trans-
akcje stanowity tylko 4 proc. ogotu, podczas gdy rok temu
w tym zakresie cen nawigzano az 43 proc. umow sprzedazy,
a wspomniany segment cenowy byt najbardziej poszukiwa-
nym na rynku. Co trzecia transakcja ma cene ponad T min zt.
Nie dziwi to w kontekscie srednich warszawskich cen, ktére
przekroczyty 800 tys. zt.
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Indeks cen mieszkan

I kw. 2011
I1kw. 2011
Ikw. 2012
Ilkw. 2012

ITkw. 2012

IV kw. 2012
1kw. 2013

Ikw. 2013
1l kw. 2013
IV kw. 2013

I kw. 2014

Ilkw. 2014

llkw. 2014
IV kw. 2014
Ikw. 2015

Il kw. 2011
IV kw. 2011
Ilkw. 2015
Il kw. 2015
IV kw. 2015
I kw. 2016
ITkw. 2016
Il kw. 2016
IV kw. 2016
1 kw. 2017

Il kw. 2017
Il kw. 2017

== wartos$¢ nominalna wartosc realna

Po raz pierwszy od daty publikacji Indeksu Cen Mieszkan
przekroczyt on wartos¢ 200 pkt. i wynosi 202,2 pkt. Znaczy
to tyle, ze od 2011 r. srednia wartos¢ indeksu, a w Slad za
nim sSrednie ceny nominalne ulegty podwojeniu. Jezeli po-
patrzymy na dwczesne srednie ceny mieszkan w Warszawie
(7854 zt), to rzeczywiscie dzisiejsze stawki transakcyjne sg
prawie 2 razy wyzsze. Wystarczy spojrze¢ na towarzyszacy
wykres, aby zrozumie¢, ze nie bylismy dotychczas $wiad-
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kami tak silnych wzrostow cen. Oczywiscie sprowadzanie
tych podwyzek do oddziatywania Bezpiecznego Kredytu
2% bytoby nadinterpretacjg, ale rzeczywiscie jest to jeden
z gtownych winowajcow skokowych wzrostow. Z tego powo-
du tak wiele obaw niesie ze sobg projekt nowego programu
Mieszkanie na Start, ktéry wsrod ekspertow rodzi pytania
o wptyw na rozgrzany rynek, zwtaszcza w sytuacji dalszego
braku réwnowagi miedzy popytem a podaza.

Metodologia: Indeks cen mieszkan jest skonstruowany na podstawie koszyka srednich cen transakcyjnych dla szesciu najwigkszych miast w Polsce. Za kazdym razem analizie poddawane sg
typowe transakcje dla rynku mieszkaniowego, z pominigciem transakcji znacznie wykraczajacych poza typowe parametry dotyczace standardu, ceny i powierzchni mieszkania.

Indeks popytu

Po silnym ozywieniu popytu, zwtaszcza w lipcu i sierpniu,
pozostate miesigce nie charakteryzowaty sie tak wyjgtko-
wg aktywnoscig wchodzgcych na rynek klientow. Indeks do
korica roku utrzymywat sie na poziomie 100 pkt. jednocze-
$nie znaczgco odbiegajac od fali popytu, jakg odnotowywa-
lismy wraz uruchomieniem BK2%. Cho¢ w dyskusji medial-
nej pojawiaty sie sugestie odnosnie mozliwosci zaistnienia
Jwtornych wstrzgsow” w koncowcee roku, to grudzien nie byt
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Listopad
Grudzien

Pazdziernik

miesigcem, zresztg jak zwykle, o zwiekszone] aktywnosci
strony popytowej. By¢ moze beneficjenci programu BK2%
w obawie o rychte zaprzestanie przyjmowania wnioskow
kredytowych zdecydowali sie na pojawienie sie na rynku
wraz ze startem programu, tym bardziej, ze proces poszu-
kiwania mieszkania spetniajgcego warunki doptat okazywat
sie zadaniem dos¢ karkotomnym.
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Metodologia: Podstawa do opracowania Indeksu Popytu jest zarejestrowana przez Agentéw Metrohouse aktywnos¢ klientéw zgtaszajacych zainteresowanie zakupem mieszkania. Kazdora-
zowo liczba nowych klientéw jest poddawana przeliczeniom w oparciu o wskaznik korygujacy obejmujacy m.in. liczbe aktywnych agentow oraz dni robocze w analizowanym miesiacu. Indeks
Popytu obrazuje reakcje potencjalnych kupujacych nieruchomosci na decyzje gospodarcze i sytuacje w sektorze finansowym. Jest to jednoczes$nie wskaznik, ktéry nie ma bezposredniego
przetozenia na zrealizowane lub przyszte transakcje. Te ostatnie zalezg w najwigkszym stopniu od otoczenia rynkowego, a takze dostepnosci produktéw hipotecznych.




Czas sprzedazy

Ostatni kwartat 2023 r. wyczyscit z rynku wtérnego mieszka-
nia. Jak widac, tak duzy popyt miat znaczace przetozenie na
czas sprzedazy, ktory wyniost srednio 69 dni. Przypomnijmy,
ze w Il kw. 2023 r. na sprzedaz mieszkania w stolicy trze-
ba byto czeka¢ srednio 108 dni. To dos¢ dtugo, majac na
uwadze wzmozong aktywnos¢ strony popytowej. W innych
najwiekszych miastach czas sprzedazy jest podobny (spa-
dek z 90 dni na 89 dni kw./kw.). W pozostatych lokalizacjach,
w ktorych odnotowalismy transakcje, czas sprzedazy nie-
znacznie spadt (114 vs. 117 dni).

Zainteresowanie dzielnicami Warszawy

Ponownie Mokotéw znalazt sie na pierwszym miejscu dziel-
nic, w ktérych klienci Metrohouse nabywajg swoje miesz-
kania. Odzwierciedla to takze wysoki wskaznik zaintere-
sowania na stronie metrohouse.pl, ktory po czesci jest tez
odzwierciedleniem dos$¢ duzej oferty mieszkan w tym rejo-
nie Warszawy. Nabywcy chetnie tez wybierali Bielany oraz
Bemowo, ktére w zestawieniu zajety odpowiednio drugie
i trzecie miejsce. W rankingu popularnosci zwykle wysokie
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IV kw. 2022 IV kw. 2023
Warszawa 89 69
5 najwiekszych miast o8 89
pozostate miasta 90 111

lokaty zajmuje Ursynow (9 proc. transakcji). Coraz wieksze
zainteresowanie skupia sie tez, na niezbyt dotychczas po-
pularnym Targowku, ktory kusi relatywnie tanszymi miesz-
kaniami niz w innych czesciach Warszawy oraz dostepno-
scig metra. Popularna wsrod uzytkownikow metrohouse.pl
Praga Potudnie nie jest juz tak czesto wybierana w transak-
cjach.

Dzielnica IVKkw. IVkw. Odsetek
2022 2023 transakcji
w IV kw. 2023 Biatoteka
Bemowo 4,8% | 55% 10,0%
Biatoteka 95% 56%  6,0%
Bielany 7.3% 6,5% 10,8% Bielany .
Targowek
Mokotow 14,6% 14.8% 13.4% %
Ochota 53% 50% 6.0% Zollboz W% Rembertéw
Bemowo ’%
Praga-Potudnie 127% |14,0% 7.0% .
o Praga Ptd.
Praga Potnoc 23% 1,7% 2,5% Wola o%/ e98
Rembertow >1% 1,4% 3,0% %‘@ Wesota
Srédmiescie 21% | 53%  6,0% Ochota
Targowek 6.9% 42%  75% Ursus Mokotéw ETE
Ursus 3.4% |181% | 4.5% Wtochy
Ursynow 93% | 75% 9.0%
Wawer 1,6% 3.4% >1% Wilanow
Wesota >1% >1% >1%
Ursynéw
Wilanow 2,9% 4,4% 3.5%
Wtochy 2,0% 1 38% 45%
Wola 10,4% 6,5% 3.0%

>10% 5-10% <5%
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Profil Kupujacych

W Il kw. 2023 r. w Barometrze zwracalismy uwage na wyjat-
kowo niski udziat w transakcjach kupujgcych ponizej 30 roku
zycia. Byto to tylko 8 proc. nabywcow. Kwartat pdzniej wskaz-
nik ten wzrdst do 17 proc., a w ostatnim kw. 2023 r. do 22 proc.
Wszystko za sprawg Bezpiecznego Kredytu 2%. W IV kw. od-

notowalismy bardzo wysoki, bo az 41 proc. odsetek osob, kto-
re nabywaty swoje pierwsze mieszkanie. Na pierwszy plan wy-
fonity sie wiec zakupy mieszkan na wtasne potrzeby. Zakupy
inwestycyjne stanowity 28 proc. wszystkich transakcji, gdzie
w innych kwartatach czasami odsetek przekraczat 40 proc.

Wiek kupujacych Profesja Powod zakupu
Pracownik Zakup pierwszej
o 60% nieruchomosci 41%
20-30 EEE—— 227 P 20% Zakupi yeyjny 28%
Przeprowadzka
30-40 39% Manager mmssss 10% do wi j 18%
nieruchomosci
o Prze) dzka
40-50 I 23/‘, Emeryt — 6% dgrnoxljszej — 6%
nieruchomosci
- 9, Student % Przeniesienie si¢ do o,
50-60 mmm—— 7% udent = 3% innegomiasta 5%
60+ mmm— Q% TopManager = 1% Inne mm 2%
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% o] 10% 20% 30% 40% 50% 60% 0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
Wiek Sredniacena Sredni Profesja Sredniacena | Sredni Powod Sredniacena  Sredni
transkacyjna metraz transkacyjna  metraz transkacyjna  metraz
20-30 440 307 zt 53 Emeryt 412 000 zt 55 Przeniesienie sie do innego miasta 445 000 zt 56
30-40 492 000 zt 56 Manager 630 000 zt 60 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 397 000 zt 51
40-50 455 000 zt 54 Pracownik 406 000 zt 53 Przeprowadzka do wiekszej nieruchomosci 502 000 zt 64
50-60 471000 zt 50 Przedsigbiorca 568 000 zt 55 Rozwod 305 000 zt 46
60+ 418 000 zt 51 Student 404 000 zt 42 Zakup inwestycyjny 464 000 zt 49
Top Manager 621 000 zt 53 Zakup pierwszej nieruchomosci 469 000 zt 54

Profil Sprzedajacych

31 proc. klientow sprzedajgcych mieszkania to osoby
w przedziale wieku 40-50 lat. Nieco rzadsza grupe (29 proc.)
stanowig osoby miedzy 30-stym a 40-stym rokiem zycia.
Tak jak to czesto bywa w Barometrze, gtoéwng odpowie-
dzig dotyczacg powoddw sprzedazy sg kwestie finansowe,
a wsrod nich m.in. finalizacja inwestycji, jaka byt zakup

mieszkania lub np. potrzeba uzyskania srodkéw z przezna-
czeniem na inng inwestycje. Pozytywnym aspektem jest
dos¢ wysoki odsetek (27 proc.) klientdw, dla ktérych sprze-
daz obecnego mieszkania jest spowodowana przeprowadz-
kg do wiekszej nieruchomosci.

Wiek sprzedajacego Profesja sprzedajacego Powod sprzedazy
20-30 === 4% 44% Powod finansowy 3%
Przeprowadzka
30-40 29% C 24% nier:‘::homos'ci 27%
40-50 31% Emeryt s 20% nierucslgrzr?gs'acii 19%
spadkowej
50-60 m— 18, Manager w8 Przeniesi ied 12%
innego miasta
60+ mE—— 17% TopManager mmm 4% o d; mniejsze) 12%
nieruchomosci
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% ] 10% 20% 30% 40% 50% o] 5% 10% 15% 20% 25% 30%
Wiek  Sredniacena  Sredni Profesja Sredniacena | Sredni Powod Sredniacena  Sredni
transkacyjna = metraz transkacyjna = metraz transkacyjna = metraz
20-30 480 000 zt 51 Emeryt 426 000 zt 49 Powod finansowy 430 000 zt 51
30-40 468 000 zt 54 Manager 630 000 zt 58 Przeniesienie sie do innego miasta 384 000 zt 50
40-50 450 000 zt 55 Pracownik etatowy 416 000 zt 53 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 629 000 zt 64
50-60 507 000 zt 56 Przedsigbiorca 483 000 zt 59 Przeprowadzka do wigkszej nieruch 507 000 zt 56
60+ 445 000 zt 50 Top Manager 744 000 zt 59 Sprzedaz spadku 372 000 zt 50
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Ceny lokali na najwiekszych rynkach pierwotnych - IV kw. 2023

Czwarty kwartat 2023 r. byt nieco mniej dynamiczny cenowo
niz wczesniejsze trzy miesigce. Mimo tego, ceny nowych
lokali z duzych miast nadal odczuwalnie rosty.

Obecnie uwaga mediow koncentruje sie juz na nowym,
zapowiedzianym niedawno przez rzad programie
doptat kredytowych. Tym niemniej, warto sprawdzic,
jak pod wzgledem cenowym na najwiekszych rynkach
deweloperskich zakonczyt sie miniony rok. Zmiana
w kalendarzu oznaczata réwniez finisz  programu
Bezpieczny Kredyt 2%. Bez watpienia, w IV kw. 2023 r. nadal

byt on czynnikiem znaczgco wptywajgcym na ceny nowych
mieszkan. Eksperci portalu RynekPierwotny.pl postanowili
doktadnie sprawdzi¢, jak wspomniane ceny wyglgdaty
w koricéwce minionego roku.

Przypomnijmy, ze dane z systemu BIG DATA RynekPierwotny.
pl w Il kw. 2023 r. sygnalizowaty zmiane sredniej ofertowej
ceny T m kw. nowych mieszkan wynoszacg od (-0,4%)
wtodzido (+10,9%) dla Krakowa. W kolejnym kwartale doszto
do zmiany na pozycji lidera cenowych wzrostow. Podwyzki
wzgledem Ill kw. 2023 r. wygladaty bowiem nastepujgco:

Warszawa Krakéw todz

16 815 zt /wzrost 0 4,7% 15580 zt/wzrost 0 2,1% 10 444 zt/wzrost 0 5,3%
Wroctaw Poznan Gdansk

13112 zt/wzrost 0 0,8% 12332 zt/wzrost 0 5,6% 15062 zt/wzrost 0 11,8%

Biorgc pod uwage powyzsze dane uwage zwraca nie tylko
rekordowo szybkie tempo podwyzek z Gdanska, ktéry jako
trzecia metropolia przekroczyt granice 15 000 zt/mkw.
Wmiejscewyprzedawanych mieszkan,gdanscy deweloperzy
wprowadzali na rynek znacznie drozsze lokale. Na drugim
biegunie znajdziemy Wroctaw. Stolica Dolnego Slaska
okazata sie wzorem cenowej stabilnosci - gtownie dlatego,
ze deweloperzy pod koniec 2023 roku zaczeli wprowadzac

do oferty sporo lokali z niskimi, jak na obecne czasy, cenami
za 1 m kw. Przyktadowo, w listopadzie 2023 r. srednia
cena T m kw. wroctawskich mieszkan wprowadzanych do
sprzedazy wynosita 10 327 zt. Rynek byt wzglednie stabilny
cenowo rowniez w Krakowie, gdzie inwestorzy tez zasilali
oferte lokalami tariszymi od Sredniej.

Zmiany Sredniej ofertowej ceny 1 m kw. nowych mieszkan w metropoliach (lll kw. 2023 r./IV kw. 2023 r.

Miasto Srednia ofertowa cena
1 m kw. nowych mieszkan
- IV kw. 2023 r.

Warszawa 16 815 z+

Krakow 15580 zt

todz 10 444 7t

Wroctaw 13112 74

Poznan 12332 7t

Gdarisk 15062 zt

Kwartalna zmiana sredniej
ofertowej ceny 1 m kw.

Srednia ofertowa cena
1 m kw. nowych mieszkan

- Il kw. 2023 r. nowych mieszkan
16 065 zt +4,7%
15254 7t +2,1%
9916 zt +5,3%
13008 zt +0,8%
11679 zt +5,6%
13 469 zt +11,8%
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Rynek pierwotny w Krakowie mocno sie zmienit ...

Jezeli chodzi o Krakdw, to mimo wspomnianej wczesniej
aktywnosci inwestorow widoczna jest spora zmiana. Warto
spojrze¢ na strukture sprzedazy z IV kw. 2023 roku, ktora
zostata zaprezentowana na ponizszym wykresie. Wzgledem
[l 'kw. 2023 r. Krakow odnotowat najwiekszy wzrost udziatu
sprzedawanych mieszkan deweloperskich z ceng powyzej
15 000 zt/mkw. Takie mieszkania pod koniec minionego
roku stanowity juz 44% wszystkich ,M" sprzedanych przez

krakowskich deweloperéw. Odrobine nizszy wynik (42%)
odnotowano w przypadku Warszawy. Na obszarze Krakowa
widoczne byto tez ograniczenie znaczenia rynkowego
nowych mieszkan za 10 000 zt/mkw. - 12 000 zt/mkw. Obec-
nie krakowskim inwestorom trudno juz bedzie zasila¢ ofer-
te rynkowa lokalami o takiej cenie. W IV kw. 2023 r. $rednia
stawka za T m kw. nowych mieszkan z Krakowa wprowa-
dzanych na rynek wynosita ok. 14 700 zt - 15 200 zt.

Cena powyzej 15 000 zt/mkw. to juz nie rzadkosé¢

Eksperci portalu RynekPierwotny.pl zwracajg réwniez
uwage na zmiany oferty deweloperéw, ktorych bezposrednia
konsekwencjg sg wzrosty sredniej ceny za 1 m kw. widoczne
w ponizszej tabeli. Warto odnotowa¢ wyrazny wzrost
udziatu lokali kosztujgcych u dewelopera ponad 15 000 zt/
mkw. Udziat takich mieszkan najbardziej wzrést na terenie:

+ Warszawy - zmiana z 44% do 53% w ciggu IV kw. 2023 r.
+ Krakowa - zmiana z 41% do 49% w IV kw. 2023 r.

+ Gdanska - zmiana z 29% do 38% w ciggu IV kw. 2023 r.

We Wroctawiu i Poznaniu miniony kwartat przyniést
natomiast wyrazny wzrost ofertowego udziatu nowych
mieszkan za 12 000 zt/mkw. - 15 000 zt/mkw. Z kolei
w ,najtanszej” todzi znaczenia nabierat segment cenowy
od 10 000 zt/mkw. do 12 000 zt/mkw. Zmiany struktury
cenowej oferty byty czasem bardziej niekorzystne dla
0sob szukajgcych najtariszych lokali niz wskazywataby to
podwyzka Sredniej ofertowej ceny 1 m kw. Warto dodac, ze
we Wroctawiu i Poznaniu udziat nowych ,M" za ponad 15000
zt/mkw. wzrést juz do poziomu odpowiednio 18% oraz 14%.
W wymienionych miastach nowe lokale kosztujgce ponad
15000 zt/mkw. przestaty by¢ wiec rynkowym marginesem.

Rozktad cen 1 m kw. sprzedanych lokali deweloperskich w metropoliach (IV kw. 2023 r.)

0%

50%
44%
42%
40%
37% 38%
30% 30% 9%
22%
20%
5% 14%
12%
10%
5% 5%
o o 2% 2%
0% 9% 0%1% 0% g9, 1% T
Warszawa Krakow odz

== Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. do 7000 zt

== Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 7001 zt do 8000 zt
Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 8001 zt do 9000 zt
Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 9001 zt do 10000 zt
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48%
213:/" 32%
31% —
—— 29%
19%
15% 1794 17%
14%
11% 12%
6% 6%
3% 3% 3%
0% T 0%0% 0% T
Wroctaw Poznan Gdansk

Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 10001 zt do 12000 zt
Udziat sprzedanych mieszkan z cena 1 m kw. od 12001 zt do 15000 zt
Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 15000
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Rynek kredytow hipotecznych

Z punktu widzenia rynku kredytéw hipotecznych rok 2023
sktadat sie z dwoch czesci - mozna sSmiato powiedzieé, ze
dzielit sie na okres ,przed” i ,po” wprowadzeniu Bezpiecznego
Kredytu 2%.

Pierwsze 6 miesiecy to kontynuacja trendéw z roku
2022, bardzo trudnego okres dla klientow starajgcych sie
o finansowanie hipoteczne. Poczatek roku 2023 to wysokie
stopy procentowe na poziomie 6,75% oraz drogie oferty
kredytéw, co powodowato brak mozliwosci zaciggniecia
zobowigzan nakwoty, ktérych wiekszosc klientdw oczekiwata.
Zmniejszenie w pierwszym kwartale bufora narzuconego
przez Komisje Nadzoru Finansowego nieznacznie uwolnito
mozliwosci kredytobiorcow i przetozyto sie na pobudzenie
rynku kredytow hipotecznych.

To takze czas, kiedy zaczeto sie méwi¢ o nowym programie
rzgdowym Bezpieczny Kredyt 2%. Poczagtkowe projekty
ustawy naktadaty na kredytobiorcow dos¢ duzo ograniczen
i tym samym obawy klientéw czy bedg mogli skorzysta¢
z preferencyjnego kredytu. Jednak nie znalazty sie one
w ostatecznym wydaniu ustawy. W drugim kwartale zesztego
roku mielismy juz wiecej szczegdtdw programu i nastat okres
oczekiwania, kiedy bedzie mozna sktadac¢ wnioski do bankow
i ubiegac sie o ten kredyt. Na palcach jednej reki mozna byto
liczy¢ spotkania z klientami, gdzie nie padaty pytania o ten
program rzgdowy. Wszyscy na niego bardzo mocno liczyli po
dos¢ trudnym dla kredytobiorcow 2022 roku.

Barometr nr 19 www.metrohouse.pl

Program ruszyt 1 lipca 2023 r. i od razu zmienit sytuacje na
rynku. Banki, ktore jako pierwsze przystgpity do programu,
bardzo szybko stracity swoje zdolnosci operacyjne, tworzac
kolejki w swoich dziatach analitycznych. Program okazat
sie hitem na rynku, bo odpowiadat na najwieksze bolgczki
klientow, czyli niskg zdolnos¢ kredytowag i wysokie raty
kredytow.

Miato to tez swoje negatywne skutki, poniewaz nieruchomosci
kwalifikujgce sie do programu zaczety bardzo szybko drozec,
a za nimi ceny wszystkich nieruchomosci poszty w gore. Pod
koniec listopada i przez caty grudzier moglismy obserwowac
drugg fale wnioskow kredytowych w ramach programu,
poniewaz klienci chcieli zdgzy¢ przed zamknieciem puli
srodkéw przewidzianych na program. Bank Gospodarstwa
Krajowego w swoich zatozeniach przewidywat, ze jest gotowy
przyjgc¢ ok. 30-40 tys. wnioskow w 2023 roku. Ostatnie dane
wskazujg, ze zostato ztozonych ponad 100 tys. wnioskow
kredytowych.

W 2024 roku nie ma juz srodkéw na Bezpieczny Kredyt 2%.
Nowy rzad zapowiedziat, ze przygotuje korzystniejszg dla
klientow propozycje. Dzi$ znamy pierwsze zatozenia nowego
projektu Mieszkanie na start. Juz wiemy, ze zapowiedziany
,kredyt 0% nie bedzie dla kazdego i bedzie to zupetnie inny
program. Przy obecnym ksztatcie programu jest on korzystny
dla rodzin wielodzietnych. Trwajg konsultacje pierwszych
zatozen, co oznacza, ze wszystko moze jeszcze ulec zmianie.
Musimy poczeka¢ do ostatecznego projektu ustawy, zeby
oceni¢ atrakcyjnos¢ nowego programu i jego mozliwy wptyw
na rynek kredytow hipotecznych i rynek nieruchomosci.

Wartos¢ nowo podpisanych umoéw o kredyt hipoteczny (kwartalnie w mld zt)
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IV kw. 2015
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Il kw. 2016
lTkw. 2016
IV kw. 2016
I kw. 2017
Ilkw. 2017
lIlkw 2017
IV kw. 2017
1kw.2018
Ilkw. 2018
Il kw. 2018
IV kw. 2018
I kw. 2019
Ilkw. 2019

Tkw. 2019

Ostatni kwartat 2023 r. pod wzgledem nowo podpisanych
umow o kredyt hipoteczny mozna zaliczy¢ do rekordowych.
Wyrazne odbicie w Il kw. miato swojg kontynuacje w kon-
cowee roku. W poréwnaniu do innych lat, z uwagi na aktyw-
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IV kw. 2020
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Il kw. 2021
Il kw. 2021
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I kw. 2022
Ilkw. 2022
Il kw. 2022
IV kw. 2022
Ikw. 2023
Ikw. 2023
Il kw. 2023

IV kw. 2019
IV kw. 2023

nos¢ beneficjentéw Bezpiecznego Kredytu 2%, szczegodlnie
dobrym wynikiem moze pochwali¢ sie grudzien. tgczny wo-
lumen udzielonych kredytow przekroczyt 28 mid zt. Jest to
ponad 4 razy tyle, ile w analogicznym okresie 2022 .
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Liczba kredytow hipotecznych
w podziale wedtug ich wysokosci (w tys. zt)
35% 3%
31%
30% —
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o% 1% 1% 1% 1%
0% - T T T
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— Warszawa - 5 hajwiekszych miast

W najwiekszych miastach w Polsce dominujg kredyty
w przedziale kwotowym 400-500 tys. zt. W Warszawie
stanowig one 31 procent wszystkich transakcji w stolicy,
a w pozostatych 5-ciu najwiekszych miastach w Polsce 35
proc. wszystkich kredytéw realizowanych dzieki posred-
nictwu ekspertow Credipass. W pozostatych miastach

Srednia kwota kredytu hipotecznego

pozostate miasta

69 proc. kredytow zamyka sie w kwotach 200-500 tys. zt.
Spada udziat najwyzszych kredytow. W Warszawie kredyty
powyzej 800 tys. zt stanowity 6 proc. wszystkich kredytéw
(vs. 10 proc. w Il kw.), natomiast w pozostatej 5-tce naj-
wiekszych miast 3 proc. (vs. 4 proc. w Il kw.).

Miasto Il kw. 2022 Il kw. 2022 IV kw. 2022 |kw.2023 Il kw. 2023 Il kw. 2023 IV kw. 2023
Warszawa 430566zt 420411z 372811zt 450234zt 445030zt | 471019zt 454252z
5 najwiekszych miast = 366 264 zt 414373zt 355302zt 395836zt 418078zt | 409712zt 411 061 zt
pozostate miasta 331514zt | 326554zt 347556zt 351032zt 351910zt 345017z | 383202zt

W poréwnaniu do Il kw. srednia warto$¢ zacigganego
kredytu w Warszawie spadta srednio do 454 tys. zt.
W innych najwiekszych miastach $rednia byta bardzo
podobna, a w pozostatych lokalizacjach odnotowalismy
znaczacy wzrost do 383 tys. zt. Pamietajmy, ze IV kw.
obfitowat przede wszystkim w transakcje w ramach

Bezpiecznego Kredytu 2%, ktory ma swoje ograniczenia
co do wysokos$¢ przyznawanego kredytu (500/600 tys. zt).
Ten fakt w warunkach stotecznych stat sie blokadg wzrostu
sredniej wartosci kredytu, a w przypadku mniejszych
osrodkow, wrecz przeciwnie — zachecit do wyzszych niz
zwykle kwot wnioskowanych kredytéw.

Dane zrédtowe: Zrédtem analizy sg dane dotyczace kredytéw hipotecznych realizowanych za posrednictwem ekspertéw finansowych Credipass Polska S.A. w omawianym w raporcie kwartale

roku.

16



Barometr nr 19 www.metrohouse.pl

Srednia zdolno$¢ kredytowa i wysokosé raty kredytu

W ostatnim kwartale 2023 r. wyraznie byto wida¢ wzrost  oprocentowaniem jest nadal o 0,87% nizsze niz kredytu ze
marz i oprocentowania statego kredytéw. Zdecydowana  stopg zmienna. Nie widac¢ réwniez, zeby banki podejmowaty
wiekszos¢ bankéw wykonata ,ruch w gore”. Z tego gtownie  temat przejscia na stope referencyjng WIRON i nadal tylko
wynika nieco nizsza srednia zdolnos¢ w bankach w stosun-  jeden bank ma w swojej ofercie nowg stawke. Dla przypo-
ku do Il kwartatu 2023 r. oraz wyzsza srednia wysoko$¢ — mnienia, od 01.01.2025 roku wszystkie banki bedg musiaty
raty kredytu. Srednie oprocentowanie kredytu ze statym  stosowac nowg stawke.

Srednia miesieczna rata kredytu hipotecznego

111 kw. 2023 IV kw. 2023
Cena mieszkania Zmienne state Zmienne state
800 000 zt 4633 7t 4305zt 4718 zt 4335zt
500 000 zt 2 896 zt 2690zt 2 949 zt 2709 zt

Zatozenia: Kredyt na 30 lat, wktad wtasny 20 proc. W wyliczeniach oparto sig na koszyku bankéw wspétpracujacych z siecig Credipass.

W analizowanych przez nas przypadkach nabywca mieszka-  Jeslichodzi o dalsze ksztattowanie sie stop procentowych to
nia za 500 tys. zt zaptaci srednio 2949 zt raty kredytu przy trudno jest na ten moment przewidzie¢ ruchy Rady Polityki
racie zmiennej, a przy racie statej 2709 zt. Kupujac mieszka-  Pienieznej. Inflacja w IV kwartale 2023 r. spadta w poréwna-
nie za 800 tys. zt miesieczne zobowigzania wyniosg odpo-  niu do wczesniejszych okreséw: w pazdzierniku i listopadzie
wiednio 4718 zti 4335 zt. do poziomu 6,6%, w grudniu wyniosta 6,2%. Dla poréwnania
w IV kwartale 2022 r. mielismy wartosci powyzej 17%. Dyna-
mika spadku inflacji wyraznie ostabta, a najnowsza projekcja
Narodowego Banku Polskiego z listopada 2023 r. w najbar-
dziej optymistycznym scenariuszu nadal zaktada dojscie do
celu inflacyjnego, czyli poziomu 2,5% do konca 2025 roku.

W ostatnim kwartale zesztego roku moglismy juz wyraznie
odczu¢ spadek o 1,0% stép procentowych. Spadta stawka
WIBOR-u co mogli odczu¢ klienci posiadajacy kredyt hipo-
teczny oparty o ten wskaznik. Dla kredytu na 30 lat dla kaz-
dych 100 tys. zt spadek comiesiecznej raty kredytu wynosit
srednio o ok. 70 zt na racie. Przy wiekszych kredytach jest to
juz wyraznie odczuwalne.

Srednia zdolnos¢ kredytowa

Kredytobiorca Il kw. 2023 IV kw. 2023
Rodzina 2+2 715000 zt 711 000 zt
Para nieformalny zwiazek 760 000 zt 755000 z
Singiel 472 000 zt 470000 zt

Zatozenia: miesieczny dochéd gospodarstwa domowego rodziny i pary to 12000 zt netto, singla 7500 zt netto.

W najtrudniejszych momentach 2022 roku, gdzie banki W IV kw. 2023 roku zdolnos¢ kredytowa analizowanych
szukaty sposobu na polepszenie sposobu wyliczania zdol-  przez nas gospodarstw lekko spadta. Przy zatozeniach, ze
nosci kredytowej klientom, czes¢ z bankdw zaczeto przyj- miesieczny dochdd rodziny i pary wynosi 12 tys. zt a singla
mowac¢ do zdolnosci dochody z programu Rodzina 500+. 7,5 tys. zt zdolnos¢ kredytowa ksztattuje sie nastepujgco:
Pod koniec 2023 roku pewnym sie stato, ze to Swiadczenie  rodziny 2+2 - $rednio 711 tys. zt (w 3 kw. 715 tys. zt), pary
zostanie podniesione do poziomu 800 zt na kazde dziecko.  bez dzieci - 755 tys. zt (w 3 kw. 760 tys. zf) a singla — 470
Mozemy sie w zwigzku z tym spodziewad, ze zdolnos¢ kre-  tys. zt (472 tys. z4).

dytowa bedzie nieco korzystniej liczona w bankach, ktore

przyjmujg ten dochdd do zdolnosci.
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Country Manager

Wysokie stopy procentowe przez dtugie miesigce skutecz-
nie wypieraty z rynku grupy klientow, ktore liczyty na finan-
sowanie zakupu kredytem hipotecznym. Wobec tego prze-
wazaty zakupy gotowkowe realizowane przez nabywcow
lokujgcych w mieszkania swoje nadwyzki gotowki. Wedtug
szacunkow Barometru odsetek takich zakupow dochodzit
do 50%, cho¢ mozna spodziewac sie, ze byt on jeszcze wyz-
Szy z uwagi na nie zawsze znane nam prawdziwe intencje
nabywcow. Bezpieczny Kredyt 2% stat sie wiec poteznym
impulsem zakupowym, zwtaszcza ze dla znaczacej czesci
kupujacych byta to jedyna mozliwos¢ zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Rzgdowe programy wspierajgce popyt,
bez zabezpieczenia strony podazowej, majg jednak swoje

Prezes Zarzadu

Rynek kredytow hipotecznych powrécit do petnej formy
— tak mozna podsumowac IV kw. 2023 roku. Byt on rekor-
dowy pod kazdym wzgledem: liczby klientéw, ktdrzy chcieli
zakupi¢ swoje mieszkanie lub dom, liczby wnioskéw zto-
zonych do bankow i kwot kredytéw. Najwiekszy wptyw na
te sytuacje miat rzgdowy program Bezpieczny Kredyt 2%.
Z jednej strony dzieki ztagodzeniu polityki wyliczania zdol-
nosci kredytowej otworzyt droge do zakupu nieruchomosci
osobom o nizszych dochodach, a z drugiej znaczne doptaty
do rat kredytéw spowodowaty, ze zakup wtasnego M stat sie
alternatywa do wynajmu. Klienci ruszyli na zakupy, pomimo
mocno ograniczonej liczby mieszkan spetniajgcych kryteria

Credipass Polska S.A.
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istotne nastepstwa w postaci zaburzenia naturalnych proce-
sow rynkowych. Nasz raport, jak tez inne dostepne opraco-
wania, zwraca uwage na gwattowne wzrosty cen mieszkan.
Tak silne ruchy cenowe w krotkich interwatach czasowych,
zainicjowane w duzej mierze przez pojawiajgce sie na ryn-
ku silne bodZce popytowe, nie majg swoich odpowiednikow
w ostatniej dekadzie. Tym bardziej, z duzg ostroznoscia
nalezy podchodzi¢ do projektowania nastepnych tego typu
rozwigzan pamietajgc, ze wparcie dla wybranych grup, bez
szerszej wizji polityki mieszkaniowej, oznacza pozbawienie
szans na zakup mieszkania szerokiej grupy osob, ktore nie
mogag liczy¢ na preferencyjne warunki kredytowania.

Tomasz Przyrowski

kwotowe w programie. W styczniu program zostat zawieszo-
ny, jednak jego efekty bedg jeszcze widoczne w 1 kw. 2024
roku — wnioski do bankow byty sktadane do ostatnich dni
w grudniu 2023 roku i ci klienci otrzymajg decyzje kredyto-
we w biezgcym kwartale. Aktualnie oczekujemy na finalny
ksztatt nowego programu stymulujgcego rynek mieszka-
niowy, bez ktérego przy obecnie wcigz wysokich stopach
procentowych i jednoczesnie wywindowanych cenach nie-
ruchomosci nie obejdzie sie rynek kredytéw hipotecznych.
Ze wstepnych zatozen tego programu wynika, ze bedzie on
skierowany przede wszystkim do rodzin wielodzietnych.
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NASI EKSPERCI
FINANSOWI
POMOGA CI

W WYBORZE
ROZWIAZAN
NAJLEPIEJ
DOPASOWANYCH DO
TWOICH POTRZEB

ubezpieczeniowymi.

Jestesmy Pomagamy Klientom Nasi Eksperci finansowi
miedzynarodowym w uzyskaniu specijalizuja sie takze
zespotem Ekspertéw najkorzystniejszego w obstudze mikro, malych
finansowych dziatajgcym kredytu hipotecznego i $rednich przedsiebiorstw.
w Polsce, a takze na rynku i gotéwkowego. W nasze Znajdujg optymalng forme
wioskim i wegierskim. ofercie znajduja sie takze finansowania.
ubezpieczenia.
0 o) o)
o
2
Q (0} (] ©
2
3
Wspélpracujemy z ponad Eksperci finansowi Nasi Eksperci dzialaja na =
50 instytucjami Credipass to ponad terenie calej Polski. Adresy ®
finansowymi, w tym 650 profesjonalistéw biur znajdziesz na E
z na‘jW|ekszym| baniitami gotowych, aby poméce credipass.pl
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