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Dane statystyczne oraz wszelkie inne informacje publikowane w ramach raportu Barometr Metrohouse i Credipass,
o ile nie wspomniano inaczej, sg wtasnoscig intelektualng Metrohouse Franchise S.A. Statystyki z rynku nieruchomosci
i kredytow hipotecznych stuzg wytgcznie celom informacyjnym, a Metrohouse Franchise S.A. nie ponosi odpowiedzial-
nosci za ich kompletnos¢ oraz doktadnosg, jak rowniez za ew. decyzje inwestycyjne podejmowane w oparciu o infor-
macje zawarte w raporcie.

Wszelkie dane z raportu mozna wykorzystac¢ dla celéw indywidualnych na wtasng odpowiedzialnosé pod ponizszymi
warunkami:

+ Dane statystyczne oraz wszelkie informacje publikowane w raporcie Barometr Metrohouse i Credipass muszg pozos-
ta¢ w momencie publikacji w niezmienionej formie.

« Dane statystyczne oraz wszelkie informacje publikowane w raporcie Barometr Metrohouse i Credipass musza
by¢ opublikowane z doktadnym podaniem zrédta ,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 Zrodto danych.

Kazde inne uzycie danych statystycznych i informacji z niniejszego raportu poza powyzszymi pocigga za sobg skut-
ki prawne. W takim przypadku Metrohouse Franchise S.A. ma prawo domagac sie zaniechania stosowanych praktyk,
a takze naprawy w catosci powstatych szkdéd.

Data wydania Zawartos¢
Il potowa pazdziernika 2023 omowienie danych z Il kw. 2023
Il potowa stycznia 2024 omowienie danych z IV kw. 2023

Ten i nastepne wydania raportow dostepne sg do pobrania na metrohouse.pl

OGOLNE INFORMACJE DOTYCZACE TRESCI NINIEJSZEJ PUBLIKACJI

Uwaga! Niniejsza publikacja nie moze stuzy¢ jako podstawa do szacowania wynikow finansowych lub wyciggania
whnioskow odnosnie dziatan oraz rentownosci firm Metrohouse Franchise S.A. oraz Credipass Sp. z 0.0.

Wszystkie dane statystyczne, informacje oraz komentarze w publikacji s3 opracowywane na podstawie danych
uzyskanych z dziatalnosci operacyjnej biur nieruchomosci funkcjonujacych pod marka Metrohouse oraz Credipass,
jak rowniez oparte na doswiadczeniu i wiedzy osob bedgcych autorami komentarzy. Majgc na wzgledzie, iz analiza
rynku dotyczy najwiekszych miast w Polsce oraz miejscowosci, w ktorych Metrohouse Franchise S.A. posiada biura
nieruchomosci, zastosowanie wnioskow z raportu do catego rynku nieruchomosci w Polsce wymaga dodatkowych analiz
i komentarzy.

O ile nie zaznaczono inaczej, zrodtem danych jest baza prowadzona przez Metrohouse Franchise S.A. oraz Credipass
Sp. z 0.0, ktéra opracowywana jest na podstawie biezgcej dziatalnosci cztonkow sieci. Autor raportu nie ponosi
odpowiedzialnosci za kompletnos¢ danych.

Wspotpraca przy opracowaniu Barometru Metrohouse i Credipass:
« Kredyty hipoteczne: Andrzej tukaszewski (Credipass)

* Rynek pierwotny: Andrzej Prajsnar (RynekPierwotny.pl)

+ Sktad graficzny: Emilia Banacka (Metrohouse Franchise)

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

www.metrohouse.pl
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PODSUMOWANIE

Gdybysmy chcieli w oryginalny sposob podsumowac Il kwartat br. na rynku nieruchomosci i kredytéw hipotecznych,
musielibysmy po prostu odmienic¢ termin ,Bezpieczny Kredyt 2%" przez wszystkie przypadki. Zapowiedzi wejscia w zycie
ustawy o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe, ktorej czescig jest niniejszy program, rozgrzaty do
czerwonosci zarowno potencjalnych kredytobiorcow, jak i deweloperdw, posrednikow i indywidualnych sprzedajacych,
ktorzy w nowym projekcie upatrywali szansy na poprawe ptynnosci nieco okrytego marazmem rynku mieszkan.

Fala potencjalnych nabywcow mieszkan, ktéra przetoczyta sie przez rynek, widoczna jest choc¢by w prowadzonym
w Barometrze Indeksie Popytu, w ktérym wskazania przekroczyty dawno juz nie widziany poziom 100 pkt. Oznacza to,
ze Il kw. uptynat pod znakiem wchodzenia na rynek wyjgtkowo licznej grupy potencjalnych nabywcow, ktérzy intensywnie
wspotpracowali z posrednikami, m.in. ogladajac oferty i sktadajac zapytania. W kontekscie zwiekszonego ruchu na rynku
nie dziwig zatem kolejne podwyzki srednich cen. Na rynku pierwotnym ceny katalogowe mieszkan wzrosty we wszystkich
pieciu monitorowanych miastach. W Warszawie, o ile utrzymamy trend wzrostowy, srednie ceny nowych lokali przekro-
czg niebawem 15 000 zt za m kw., a w todzi jestesmy juz coraz blizej przebicia granicy 10 000 zt. Na rynku wtérnym
w wiekszosci miast takze widaé wyrazne podwyzki. Ich liderami sg Krakéw (6,1 proc.) i Warszawa (5,4 proc.). Wzrosty cen
na rynku mieszkan z drugiej reki majg swoje odzwierciedlenie w jednym z najwyzszym jak do tej pory odczycie prowadzo-
nego przez nas Indeksu Cen Mieszkan, ktéry osiggnat poziom 164,9 pkt.

Z oferty rynkowej najszybciej znikajg mieszkania do 50 m kw. W koszyku najwiekszych polskich miast takie transakcje
stanowig ponad potowe wolumenu sprzedazy. Niewielkie mieszkania dwupokojowe stajg sie coraz bardziej deficytowe
na rynku, a brak znaczacej podazy deweloperow sktania klientow do poszukiwan na rynku wtérnym, gdzie coraz czesciej
znalezienie lokalu w tym segmencie, a do tego w rozsadnej cenie, staje sie rowniez coraz trudniejsze.

Zapraszamy do lektury catego raportu.

Wiecej informacii:

Marcin Janczuk | Ekspert Metrohouse | Autor Barometru Metrohouse i Credipass
Tel. 668 820 616

mjanczuk@metrohouse.pl

Metrohouse Franchise S.A.
Credipass Sp. z 0.0.

Ul. Wotoska 22

02-675 Warszawa

Tel. +48 22 626 26 26

-- CZY WIESZ ZE:

W Warszawie ceny m kw. nowych miesz- 24% kupujgcych deklaruje zakup swojego
kan zblizajg sie do poziomu 15 000 z1? - pierwszego mieszkania?

Wolumen udzielonych kredytow hipotecz- Indeks Cen Mieszkan bije swoje kolejne
nych w Il kw. ma szanse przekroczy¢ rekordy?
10 mid zt?

www.metrohouse.pl
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SREDNIE CENY TRANSAKCYJNE MIESZKAN NA RYNKU WTORNYM

Wiosenne przebudzenie rynku mieszkaniowego, ktérego gtownym bodzcem byt coraz blizszy swojej premiery program
Bezpieczny Kredyt 2%, skutkowato wzrostami srednich cen transakcyjnych w kilku najwiekszych osrodkach. Najwieksze
procentowe wzrosty odnotowat rynek krakowski, gdzie srednie ceny coraz bardziej oddalajg sie od poziomu 10 tys. zt za
m kw. (obecnie 10651 zt, wzrost o 6,1 proc.). Coraz drozej jest tez w Warszawie (12577 zt, wzrost o 5,4 proc.) i w todzi
(6545 zt, wzrost 0 2,9 proc.). Natomiast w Poznaniu i we Wroctawiu zachowaty sie poziomy cen podobne do tych z ubiegte-
go kwartatu. Nalezy przypomniec, ze nasze zestawienie powstaje na bazie transakcji, co pokazuje nie tyle poziom cenowy
mieszkan w ofercie, ale realnie zawierane sprzedaze. Ten komentarz jest istotny w przypadku Gdarnska, gdzie widoczny
jest dos¢ nieoczekiwany spadek sredniej ceny transakcyjnej, co wcale nie oznacza, ze ceny mieszkan tam nie wzrastajg,
ale fakt, ze popyt koncentruje sie na nizszych poziomach cenowych. Zwréémy tez uwage, ze w Gdansku i Wroctawiu ku-
pujemy najwieksze metraze. Wyjatkowo duze mieszkania posrednicy Metrohouse sprzedawali w stolicy Dolnego Slgska,
sredni metraz to 67 m kw.

Réznica miedzy

Srednia cena Réznica Réznica ierwsza a Srednia cena Sredni metraz
MIASTO transakcyjna plerwsza Negocjacje nabywanego nabywanego
kw./kw. r/r ostatnig ceng . : . :
w Il kw. 2023 mieszkania mieszkania
ofertowa

WROCLAW 10255 zt 0,6% 15,2% 3,4% 1,1% 653 000 zt 67
KRAKOW 10 651 zt 6,1% -2,0% 3,5% 1,5% 526 000 zt 50
WARSZAWA 12577 zt 5,4% -1,0% 3,5% 0,8% 670 000 zt 53
POZNAN 8188 zt 0,6% -0,9% 31% 1,9% 376 000 zt 45
GDANSK 9 664 zt -7,7% -13,7% 9,2% 2,2% 561 000 zt 59
tonz 6 545 zt 2,9% 4,2% 3,8% 3,3% 317 000 zt 49

KSZTALTOWANIE SIE SREDNICH CEN TRANSAKCYJNYCH MIESZKAN
NA RYNKU WTORNYM W OKRESIE | KW. 2020 - Il KW. 2023
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PARAMETRY TRANSAKCJI NA RYNKU WTORNYM

W Warszawie ceny za m kw. ponizej 8 tys. za m kw. sg nieosiggalne. Jezeli podwyzszymy nieco poprzeczke do przedziatu
8-9 tys. zt wybdr tez bedzie niewielki. Swiadczg o tym statystyki sprzedazowe za Il kw. 2023 r. W tym przedziale znala-
zto sie zaledwie 3 proc. transakcji. Najwiecej, bo 28 proc. sprzedanych mieszkan miato ceny powyzej 14 000 zt za m kw.
Prawie potowa, bo 49 proc. transakcji realizowana byta w zakresie cenowym do 600 tys. zt. Przyjmujgc srednig cene m kw.
w stolicy, kwota ta pozwoli na zakup lokalu mniejszego niz 50 m kw. Wtasnie mieszkania z przedziatu 35-50 m kw. cieszg sie
najwiekszym uznaniem nabywcow, a na rynku coraz czesciej mowi sie o niedoborze tego typu produktéw mieszkaniowych.

W koszyku 5-ciu najwiekszych miast rowniez prym wiodg lokale o metrazu 35-50 m kw. Jednak w przeciwienstwie do
Warszawy znacznie bardziej zréznicowany jest rozktad cenowy sprzedawanych lokali. Umieszczenie w jednym koszyku
wcigz relatywnie niedrogiej (przynajmniej na tle innych miast) todzi oraz takich miast jak Wroctaw czy Krakéw skutkuje tym,
ze niemal w kazdym przedziale ceny za m kw. znajdziemy przyktady zawierania transakcji.
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INDEKS CEN MIESZKAN

Mimo czerwcowego wyhamowania inflacji do poziomu 11,5 proc., nadal ksztattuje sie ona na wysokich poziomach. Cho¢
inwestowanie w nieruchomosci, popularne wsrod Polakéw, ma w swoim zatozeniu ochrone nadwyzek finansowych przed
inflacja, to rynek mieszkaniowy nie jest w stanie dostarczy¢ nam rentownosci, ktéra ochroni nasze zasoby przed utrata wartosci
w czasie. Jednak w przypadku nieruchomosci mozna liczy¢ nie tylko na biezgce przeptywy pieniezne generowane przez najem,
ale takze oczekiwac wzrostu wartosci nieruchomosci w czasie. Jak pokazuje Indeks Cen Mieszkan, wartos¢ tego wskaznika
(164,9 pkt.) jest jedng z najwyzszych od momentu jego obliczania, co tylko moze utwierdza¢ w przekonaniu, ze w dtugich
okresach czasu ceny nieruchomosci rosng. Oczekiwana przez wielu obserwatorow rynku stabilizacja cen, a nawet korekta w dof,
na razie nie nastepuje. Uruchomiona pomoc panstwa przy zakupie mieszkania, jest jednym z silniejszych czynnikow ksztattuja-
cych obecnie popyt, a wiec takze ceny.
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INDEKS POPYTU

Pierwszy kw. 2023 r., zakonczylismy wynikiem Indeksu na poziomie 86 pkt. Informacje o nabierajgcym ksztattow projekcie
ustawy o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe niewatpliwie przyczynity sie do pojawienia sie na rynku osob,
ktére dotychczas, z racji niesprzyjajgcych warunkéw na rynku kredytow hipotecznych, nie mogty mysle¢ o zakupie mieszkania.
Wzrost zainteresowania zakupem spowodowat zwyzki Indeksu Popytu do poziomu przekraczajgcego 100 pkt. Zauwazmy,
ze ostatnio odczyty wyzsze niz 100 pkt. byty notowane w sierpniu 2021 r. Ruch odczuwaty przede wszystkim biura sprzedazy
deweloperow, ktore od kilkunastu miesiecy nie byty celem wzmozonych wizyt potencjalnych nabywcow. Drugi kwartat 2023 r.
zmienit te sytuacje diametralnie, wszak aby skorzystac na samym poczatku z dobrodziejstw Bezpiecznego Kredytu 2% warto byto
wczesniej zarezerwowac mieszkanie.

100

0
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CZAS SPRZEDAZY

Wiekszy niz w ostatnich miesigcach ruch na rynku mieszkaniowym to doskonata wiadomos¢ dla tych, ktérzy w najblizszym
czasie myslg o sprzedazy swojego mieszkania. Cho¢ na w miare szybki czas transakcji moga liczy¢ przede wszystkim wiasci-
ciele mieszkan z tzw. segmentu popularnego, to zwiekszony popyt sprawia, ze nieco tatwiej jest sprzedac takze wieksze miesz-
kania. W Warszawie s$redni czas oczekiwania na nabywce to 117 dni i cho¢ daleko mu jeszcze do wynikdw sprzed roku, to taki
wynik mozna uznac za dosc¢ optymistyczny (w | kw. 2023 r. byto to 159 dni). Nieco krécej czekamy tez na transakcje w koszyku
innych najwiekszych miast — obecnie czas sprzedazy to 116 dni. Najszybciej znajdowaty nabywcow lokale poza najwiekszymi
aglomeracjami — byto to srednio 108 dni.

Czas sprzedazy/dni

Warszawa 5 najwigekszych miast pozqsta’;_e

lokalizacje
Il kwartat 2022 86 97 86
Il kwartat 2023 117 116 108

ZAINTERESOWANIE DZIELNICAMI WARSZAWY

Kilka warszawskich dzielnic spotyka sie ze znaczgco wyzszym zainteresowaniem na etapie poszukiwan mieszkania. Pierwszg
z nich jest Mokotoéw, gdzie odsetek wyszukiwania w tej dzielnicy na stronie metrohouse.pl przekraczat 16 proc. Zaraz za nim
drugie miejsce zajmuje Biatoteka wyszukiwana przez 12 proc. osob odwiedzajgcych strone. Wysoko tez plasuje sie Ursynéw
i Praga Potudnie. Mamy jednak pewne rozbieznosci, jesli chodzi o rozktad transakcji. W tym przypadku najwieksze zainteresowa-
nie zakupem Agenci Metrohouse odnotowywali na Woli (14,9 proc.), a podium uzupetnia jeszcze Praga Potudnie i Mokotow.
W porownaniu do analogicznego okresu w zesztym roku znacznie chetniej ogladane sg oferty z Biatoteki i Ursynowa.

ODSETEK
DZIELNICA ol I TRANSAKCL

Bemowo 54% 51% 4,0%

Biatoteka 8,0% 12,0% 8,6%

\ Targéwek Bielany 8,6% 6,5% 6.2%
Mokotow 121% 16,1% 11,9%

Rembertox Ochota 4,2% 51% 59%

Praga Potoc 2,0% 1,9% >1%
Praga Potudnie 12,9% 10,1% 129%

Rembertow 1,7% 11% >1%

Srodmiescie 8,3% 49% 6,1%

Targowek 4,5% 3,4% 5,0%

Ursus 29% 39% 57%

Ursynow 4,6% 10,2% 6,9%

Wawer 21% 2,0% 2,0%

Wesota 2,5% 0,8% >1%

Wilanow 32% 2,5% 1,0%

Wtochy 1,2% 2,6% 3,0%
Zainteresowanie w podziale na dzielnice Warszawy Wola 12,0% 6,8% 14,9%
> Zoliborz 3,8% 49% 4,0%

najwieksze
zainteresowanie

. . D D najmniejsze

zainteresowanie
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PROFIL KUPUJACYCH

24 proc. kupujgcych mieszkanie za posrednictwem Metrohouse w Il kw. 2023 r. deklaruje, ze byta to ich pierwsza transakcja. Czy mozemy
mowic juz o efekcie Bezpiecznego Kredytu 2%? Wszak czes¢ z klientow podpisywata przeciez umowy przedwstepne, tak, aby sfinalizowac
transakcje w Il kw. Zapewne dopiero najblizsze miesigce pokaza, czy program doptat istotnie zwiekszyt odsetek oséb nabywajgcych swojg
pierwszg nieruchomos¢. Na razie jednak dos¢ znamienny jest wyrazny odptyw z rynku najmtodszej grupy klientow. Zaledwie 8 proc. tran-
sakcji zostato zrealizowanych przez osoby w wieku do 30-stu lat. Analizujgc strukture wiekowa nabywcow, widoczne jest coraz pozniejsze
wchodzenie na rynek transakcyjny.

WIEK KUPUJACYCH PROFESJA POWOD ZAKUPU
20-30 8% Pracownik etatowy Zakup inwe'stycyjn)f 45%
30-40 Przedsigbiorca 20% Przeprowadzka do )
wiekszej nieruchomosci 10%
40-50 30% Manager 17% Przeniiﬁii:;'i)e niligs(:g 9%
Przeprowadzka do mniejszej 9%
50-60 13% Emeryt 11% nieruchomosci
Rozwéd 2%
60+ 1% Top Manager 5% Inne 1%
0% 5% 10% 15% 20% 25%  30% 0% 10% 20% 30%  40% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
SREDNIA ) SREDNIA ) < SREDNIA )
WIEK CENA m PROFESJA CENA m POWOD ZAKUPU CENA m
20-30 431000 50 Ermeryt 324000 55 Przeniesienie sig do 477000 55
innego miasta
Przeprowadzka
30-40 484000 56 Manager 501 000 52 do mniejszej 334 000 59
nieruchomosci
; Przeprowadzka
40-50 424000 52 Prfctown'k 418 000 53 do wiekszej 600 000 69
etatowy nieruchomosci
50-60 420 000 58 Przedsiebiorca 466 000 58 Zakup inwestycyjny 424000 50
60+ 381000 58 Top Manager 631000 57 Zakup pierwsze] 463 000 55
nieruchomosci

PROFIL SPRZEDAJACYCH

Znaczaco nie zmienia sie profil klientéw sprzedajgcych mieszkania. Najwieksza grupa to osoby w wieku 40-50 lat, ktorzy stanowig 32 proc.
wszystkich zbywcow. Natomiast najczestszym powodem sprzedazy pozostaje szeroki zbior odpowiedzi, ktére mozna okresli¢ powodami
finansowymi. Tym razem w odpowiedziach ankietowych pojawia sie coraz wiecej informacji sugerujgcych, ze sprzedaz nieruchomosci
w Polsce oznacza zakup takowej za granica i przeprowadzke klienta na state. Nie jest to jeszcze znaczacy trend, ale dotychczas takie
odpowiedzi nie byty tak czesto powtarzalne.

WIEK SPRZEDAJACEGO PROFESJA SPRZEDAJACEGO POWOD SPRZEDAZY
20-30 4% Pracownik etatowy 47% Powdd finansowy' 34%
Przeprowadzka do wigkszej gl
30.46 309  Przedsiebiorca 21% nieruchomosct 25%
Sprzedaz nieruchomosci o
40-50 32% Emeryt 17% spadkowej 21%
50-60 17% Manager 10% ::;Ziﬁm:;ci)er?wiiea:tig' 13%
60+ 17% Top Manager 5% Przeprowadzk;:&&gi:f:zg{l 7%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% ‘0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 50% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
SREDNIA ) SREDNIA . POWOD SREDNIA )
WIEK on m PROFESJA CENA m SPRZEDAZY CENA "
20-30 333000 46 Emeryt 364 000 55 Powad finansowy 447 000 52
Przeprowadzka
30-40 456 000 &8 Manager 468 000 52 do mniejszej 476 000 58
nieruchomosci
Pracownik Przeprowadzka
40-50 403 000 52 383 000 52 do wiekszej 561000 64
etatowy nieruchomosci
. . Przeniesienie sie
50-60 475000 5 Przedsiebiorca 473 000 51 do innego miasta 368 000 58
Sprzedaz
60+ 363 000 54 Top Manager 672 000 59 nieruchomosci 304 000 49
spadkowej
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RYNEK PIERWOTNY MIESZKAN

W Il kw. 2023 r. rynek niecierpliwie czekat na rozpoczecie programu Bezpieczny Kredyt 2%. Jeszcze przed startem doptat,
po raz kolejny wzrosty ceny lokali.

Nie ulega watpliwosci, ze miniony kwartat w przypadku rynku deweloperskiego uptynat pod znakiem catkiem dobrej sprze-
dazy i oczekiwania na start rzgdowego programu Bezpieczny Kredyt 2% (BK 2%). Informacje z poczatku lipca br. dotyczace
liczby ztozonych wnioskow kredytowych sugeruja, ze program BK 2% jeszcze przed swoim rozpoczeciem oddziatywat na
rynek pierwotny. Wiele oséb zgtosito sie bowiem do bankéw z podpisanymi umowami rezerwacyjnymi, a nawet dewelo-
perskimi. Portal RynekPierwotny.pl postanowit sprawdzic, jak opisywana sytuacja wptyneta na stawki w cennikach dewe-
loperow.

Warto przypomniec, ze w pierwszym kwartale 2023 r. dane z systemu BIG DATA RynekPierwotny.pl pokazywaty wzrost
sredniej ofertowej ceny 1T mkw. nowych mieszkan z wszystkich najwiekszych rynkéw. Mowa o dodatnich zmianach wzgle-
dem IV kw. 2022 r. wynoszacych od 0,8% (Poznan) do 6,2% (Warszawa). Najnowsze dane RynekPierwotny.pl z okresu
kwiecien - czerwiec 2023 r. udowadniajg, ze zndw we wszystkich analizowanych miastach odnotowano dodatnie zmiany
cen metrazu. Informacje cenowe z konca Il kw. 2023 r. wygladajg nastepujgco:

» Warszawa - wzrost sredniej ofertowej ceny T mkw. o 3,0% wzgledem I kw. 2023 r. (do 14 903 zt/mkw:.)
»  Krakéw - wzrost 0 7,7% (do 13 760 zt/mkw.)

» +0dZ-wzrost o 3,4% (do 9 954 zt/mkw.)

»  Wroctaw - wzrost 0 0,8% (do 12 202 zt/mkw.)

» Poznan - wzrost 0 3,7% (do 11 003 zt/mkw.)

» Gdansk - wzrost 0 4,4% (do 12 585 zt/mkw.)

Warto odnotowac, ze poza Wroctawiem, ktéry w | kw. 2023 r. byt dos¢ stabilny cenowo (+2,3%), wszystkie analizowane
metropolie cechowaty sie sporymi kwartalnymi wzrostami $redniej ceny 1 mkw. nowego ,M". Poznan po raz pierwszy
w historii przekroczyt bariere 11 000 zt/mkw. na rynku pierwotnym, co moze by¢ nieco szokujgce dla mieszkancow stolicy
Wielkopolski. Wydaje sie bardzo prawdopodobne, ze jeszcze w biezgcym roku zostang pokonane dwie inne symboliczne
granice. Mianowicie, warszawski rynek pierwotny przetamie prog sredniej ceny wynoszgcy 15 000 zt/mkw., a t6dzki -
10 000 zt/mkw.

ZMIANY SREDNIEJ OFERTOWEJ CENY 1 MKW. NOWYCH MIESZKAN
W METROPOLIACH (I KW. 2023 R./Il KW. 2023 R.)

T MASTA O e . poss  SREDNIEJOFERTOWE GENY

: ) : : 1 MKW. NOWYCH MIESZKAN
WARSZAWA 14903 zt 1447574 3,0%
KRAKOW 13760 zt 12774 4 7.7%
tODZ 9954 74 9628 zt 3,4%
WROCLAW 12202 zt 12103 zt 0,8%
POZNAN 11003 zt 10610zt 37%
GDANSK 12585 zt 12 055 zt 4,4%

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych RynekPierwotny.pl
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O sytuacji panujacej na najwiekszych rynkach pierwotnych sporo moéwi rowniez ponizszy wykres. Widzimy na nim rozktad
ofertowych cen T mkw. nowych lokali, ktére sprzedaty sie w Il kw. 2023 r. Sugestywny jest miedzy innymi fakt, ze w War-
szawie rowne dwie trzecie obrotu na rynku pierwotnym stanowity nowe mieszkania z ofertowg ceng wyzszg od 12 000 zt/
mkw.

Jezeli natomiast chodzi o Krakoéw, to analogiczny wynik z Il kw. 2023 r. oscylowat na poziomie 48%. Z kolei we Wroctawiu
oraz Gdansku, mniej wiecej co trzecie sprzedawane przez dewelopera ,M" kosztowato w cenniku ponad 12 000 zt/mkw.
To znak czasu, bo jeszcze stosunkowo niedawno we wszystkich najwiekszych miastach poza Warszawg ceny metrazu
wyzsze niz 12 000 zt/mkw. uchodzity za przejaw mieszkaniowego luksusu.

Nalezy tez wspomnie¢, ze we wszystkich analizowanych miastach Il kw. 2023 r. przyniost wzrost udziatu sprzedawanych
nowych mieszkan z ceng ofertowg ponad 12 000 zt/mkw. Udziat procentowy takich lokali w sprzedazy najbardziej wzrést
na terenie Warszawy (+7 punktéw procentowych - p.p.), Krakowa (+10 p.p.) oraz Poznania (+8 p.p.). Obecnos$¢ w tej grupie
stolicy Wielkopolski moze nieco zaskakiwac. Dane z wykresu potwierdzajg jednak, ze Poznan pod wzgledem rozktadu cen
sprzedanych lokali coraz bardziej upodabnia sie do drozszych rynkow.

Szybkie zmiany dotyczg tez rozktadu cen 1T mkw. lokali pozostajgcych w ofercie poznanskich deweloperow. Poznan tak
samo jak inne analizowane miasta, w Il kw. 2023 r. cechowat sie spadkiem podazowego udziatu mieszkan z czterocyfro-
wg ceng 1 mkw. Odsetek nowych lokali kosztujgcych do 10 000 zt/mkw. najszybciej stopniat jednak w todzi. Mowimy o
spadku z 73% do 62% w ciggu jedynie trzech miesiecy. Takie tempo $wiadczy o dynamicznym przeksztatcaniu sie oferty
deweloperskie;j.

ROZKLAD CEN 1 MKW. SPRZEDANYCH LOKALI DEWELOPERSKICH W METROPOLIACH
(Il KW. 2023 R.)
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Warszawa Krakow todz Wrochaw Poznaf Gdarnsk
W Udzict sprzedanych mieszkafh 2z ceng 1 mkw. do 7000 24 B Udzial sprzedanych mieszkah z ceng | mkw. od 7001 2t do 8000 2zt
m Udzict sprzedanyeh mieszkan z ceng 1 mkw. od 8001 2t do 9000 2 Udziot sprzedanych mieszkan z ceng 1 miw. od 2001 zi do 10 000 24
Udzict sprzedanyeh mieszkan z ceng 1 mikw. od 10 001 2t do 12 000 # B Udziat sprzedanych mieszkarh z ceng 1 miw. od 12 001 2 do15 000 A

B Udziot sprzedanych mieszkan 2 ceng 1 mkw. od 15 001 2t
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RYNEK KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Mozemy juz oficjalnie mowic¢ o ,fenomenie” programu Bezpieczny Kredyt 2%. Stat sie on na tyle popularny, ze mozna spo-
kojnie o nim porozmawiac¢ z kazdym taksowkarzem. Ma ogromny wptyw na decyzje zakupowe klientow oraz na ceny nie-
ruchomosci. W Il kwartale 2023 r. to byt numer jeden, jesli chodzi o spotkania i pytania klientow do ekspertéw finansowych.
Program ruszyt 1 lipca br., wiec o starcie tego programu opowiemy w kolejnym Barometrze. Pojawi sie tez dodatkowa
tabela z wyliczeniami sredniej zdolnosci kredytowej oraz wysokosci rat kredytow w programie.

Przetomowe dla rynku kredytéw hipotecznych jest wprowadzenie przez ING Bank Slaski pierwszej oferty kredytu oprocen-
towanego o nowy wskaznik WIRON. Proces zastepowania stawki WIBORU przez nowy parament ma sie zakonczy¢ do
1 stycznia 2025 roku. Rdéznica pomiedzy obydwoma wskaznikami jest w okolicach 1% na korzys¢ WIRON-u.
Mogtoby sie wydawac, ze wszyscy klienci z duzym entuzjazmem przyjma oferte banku ING, jednak tak nie jest. Bank jed-
noczesnie dos¢ znaczgco podnidst marze kredytu, ktora juz nie wyglada bardzo atrakcyjnie w stosunku do konkurencji.
Sytuacja na pewno ulegnie zmianie (na korzys¢ klientow), gdy reszta bankéw bedzie wprowadzac nowa stawke do swoje;
oferty.

Na zakonczenie Il kwartatu 2023 r. wszystkich zaskoczyta informacja o nowym stanowisku Urzedu Komisji Nadzoru
Finansowego dotyczgca mozliwosci wczesniejszego refinansowania kredytow oprocentowanych o okresowo statg
stope. W komunikacie mozemy przeczytac, ze taka rekomendacja ma na celu ograniczenie mozliwosci przechodzenia
przez klientéw ponownie na kredyty oprocentowane zmiennie. Wedtug UKNF spowodowatoby to powrét do wahan rat
u klientéw oraz zwiekszytoby ryzyko portfela kredytowego bankéw i ich odpowiedzialnos¢ prawng w oferowaniu takich
rozwigzan. To stanowisko nie jest do konca uczciwe w stosunku do klientow, ktorzy swiadomie decydowali sie na kredyt
z okresowo statg stopg, chcac przeczekac niestabilny okres, ale majgcych jednoczesnie perspektywe powrotu do tanszych
rat, gdy stopy procentowe zaczetyby spadac¢. Na ten moment jedynie Alior Bank odnidst sie do stanowiska UKNF. By¢
moze nowa rekomendacja spowoduje walke cenowg bankow o klientow, poniewaz bedzie mozna refinansowac kredyt na
lepszg oferte z okresowo statg stopg. Obecnie kredyty z okresowo statg stopg sg juz tafisze srednio o 1,57% niz kredyty ze
zmiennym oprocentowaniem.

Pozytywng informacja dla rynku kredytéw hipotecznych jest spadajgca inflacja. Odczyt za kwiecien wynidst 14,7%, za maj
13,0% i za czerwiec 11,5%. Nieoficjalnie méwi sie, ze Rada Polityki Pienieznej zdecyduje sie na symboliczng obnizke po-
ziomu stop procentowych jeszcze w tym roku. Jesli uda nam sie opanowac inflacje w dtuzszej perspektywie to powinny
czekac nas kolejne obnizki w przysztym roku, co bedzie mozna odczu¢ w comiesiecznych ratach kredytowych.

WARTOSC NOWO PODPISANYCH UMOW O KREDYT HIPOTECZNY
(KWARTALNIE W MLD. Zt)

Wolumen podpisanych nowych

umow o kredyt hipoteczny w

trzech ostatnich kwartatach nie

napawat optymizmem.

W zadnym z nich nie udato sie

przekroczy¢ wartosci 10 mld zt
106 nowych kredytow. Il kw. 2023 r.
S przyniost jednak pozytywne
zmiany. Szacujemy, ze kwota
kredytow w tym czasie mogta
o przekroczy¢ 10,5 mld zt, co
jest dobrym prognostykiem na
goracy Il kw. napedzany
Bezpiecznym Kredytem 2%.
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LICZBA KREDYTOW HIPOTECZNYCH W PODZIALE WEDLUG ICH WYSOKOSCI
(WTYS. Zt.)
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. Warszawa D 5 najwiekszych miast D pozostate miasta

61 proc. kredytow hipotecznych w Warszawie opiewa na kwoty z zakresu 200-500 tys. zt. Jednoczes$nie na uwage zastu-
guje wzrost odsetka najwyzszych kredytow — powyzej 800 tys. zt. Obecnie jest ich juz 9 proc. W zestawieniu kredytow
z innych najwiekszych polskich miast przewazajg zobowigzania w granicach 400-500 tys. zt. Warto zwrdéci¢ uwage na
udziat kredytéw powyzej 500 tys. zt. w puli wszystkich kredytéw. Statystyki pokazujg, ze koszyk tego typu transakcji jest
bardziej pokazny niz w stolicy. Prawie potowa sprzedazy w pozostatych lokalizacjach to kredyty do 300 tys. zt.

SREDNIA KWOTA KREDYTU HIPOTECZNEGO

I kw. 2022 Il kw. 2022 11l kw. 2022 IV kw. 2022 I kw. 2023 Il kw. 2023
Warszawa 444789 430 566 420 411 372811 450 234 445030
5 najwiekszych miast 393196 366 264 414 373 355302 395836 418 078
pozostate miejscowosci 310178 331514 326 554 347 556 351032 351910

Jezeli popatrzymy na srednig kwote za jakg nabywane jest przecietne mieszkanie w Warszawie (patrz: tabela strona 5),
to $rednia kwota udzielanego kredytu (445 tys. zt) moze zaskakiwaé. Jak wida¢, nabywcy mieszkan w Warszawie majg
czesto dos¢ znaczgce zasoby, ktore przeznaczajg na wktad wtasny, badz traktujg kredyt hipoteczny, jako uzupetnienie
srodkéw przeznaczanych na zakup. Jednoczesnie srednie kwoty kredytow z pozostatych najwiekszych miast sg coraz
blizsze poziomom stotecznym. Obecnie w koszyku 5-ciu najwiekszych miast srednia to 418 tys. zt. Bez zmian wyglada
sytuacja w pozostatych lokalizacjach, gdzie sredni wnioskowany kredyt przekracza nieznacznie 350 tys. zt.

Dane zrodtowe:

Zrédtem analizy sg dane dotyczace kredytéw hipotecznych realizowanych za posrednictwem ekspertéw kredytowych Credipass Sp. z 0.0.
w omawianym w raporcie kwartale roku.
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SREDNIA ZDOLNOSC KREDYTOWA

Kredytobiorca I kw. 2022 Il kw. 2022 Il kw. 2022 IV kw. 2022 I kw. 2023 Il kw. 2023
RODZINA 2+2 301 000 246 000 256 000 253 000 314000 285000
PARA
: . 464 000 369 000 381000 379 000 445000 455000
nieformalny zwigzek
SINGIEL 291 000 240 000 240 000 254000 294 000 297 000

Zatozenia: miesieczny dochdd gospodarstwa domowego rodziny i pary to 8000 zt netto, singla 5000 zt netto.

W kolejnym wydaniu Barometru przyjrzymy sie blizej zdoInosci kredytowej dla osob starajgcych sie o doptate do rat kredytu
w ramach programu Bezpieczny Kredyt 2%. Zaktualizujemy tez parametry dochodowe naszych modelowych kredytobior-
cow. Tymczasem sprawdzmy, jak ksztattuje sie zdolnosc kredytowa dla wszystkich tych, ktorzy decyduja sie na standardo-
wa oferte bankéw. Rodzina 2+2 o dochodach 8000 zt moze liczy¢ jedynie na srednio 285 tys. zt. Niestety w tym przypadku
spadek zdolnosci jest dos¢ znaczacy. W ubiegtym kwartale byto to Srednio 314 tys. zt. Lepsze wiadomosci mamy dla pary
bez dzieci. Tu banki pozyczg srednio 455 tys. zt. Single nie odczujg wiekszej réznicy. W ich przypadku przy dochodzie 5000
7t netto banki moga udzieli¢ kredytu srednio na niespetna 300 tys. zt.

SREDNIA MIESIECZNA RATA KREDYTU HIPOTECZNEGO

CENA
MIESZKANIA 1l kw. 2022 11 kw. 2022 1V kw. 2022 I kw. 2023 1l kw. 2023
zmienne state zmienne state zmienne state zmienne state zmienne state
300 000 1946 zt 1958zt 1995zt 1986zt 1925zt 1786zt 1917z 1782zt 1938zt 1673zt
500 000 3244 zt 3264 zt 3325zt 3311zt 3209zt 2927zt 3195zt 2971z 3230zt 27881zt

Kredyt na 30 lat, wkiad wtasny 20 proc. W wyliczeniach oparto sie na koszyku bankéw: Citi Handlowy, mBank, ING, Millennium, Pekao S.A. i Santander.

Posiadacze kredytéw o zmiennej stopie procentowej ponownie srednio ptacili wieksze raty kredytow niz przed kwartatem.
Przy zakupie mieszkania za 300 tys. zt, rata kredytu wynosita 1938 zt, podczas gdy posiadacze kredytu o statym oprocen-
towaniu ptacili 265 zt mniej. W przypadku kredytu na mieszkanie o wartosci 500 tys. zt réznica ta wynosita juz 442 zt.
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NAS| EKSPERCI
FINANSOWI
POMOGA Cl

W WYBORZE
ROZWIAZAN
NAJLEPIEJ
DOPASOWANYCH DO
TWOICH POTRZEB

Jestesmy Pomagamy Klientomn Nasi Eksperci finansowi
miedzynarodowym w uzyskaniu specjalizuja sie takze

zespotem Ekspertéw najkorzystniejszego w obstudze mikro, matych
finansowych dziatajacym kredytu hipotecznego i érednich przedsiebiorstw.
w Polsce, a takze na rynku i gotowkowego. W naszej Znajduja optymalng forme

wioskim | wegierskim. ofercie znajduja sie takze finansowania.

ubezpieczenia.
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Wspdélpracujemy z ponad Eksperci finansowi Nasi Eksperci dzialajg na =
50 instytucjami Credipass to ponad terenie calej Polski. Adresy ©
finansowymi, w tym 850 profesjonalistéw biur znajdziesz na =

z najwiekszymi bankami gotowych, aby poméc credipass.pl
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