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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 pojawiajag
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 cztonkow sieci. Autor raportu nie ponosi od-
powiedzialnosci za kompletnosé danych.

Wspotpraca przy opracowaniu Barometru Metrohouse i Credipass:

+ Kredyty hipoteczne:
Andrzej tukaszewski, Jolanta Grzechca-Meissner
(Credipass)

+ Rynek pierwotny:
Andrzej Prajsnar (RynekPierwotny.pl)

« Sktad graficzny:
Emilia Banacka (Metrohouse Franchise)

Kolejne wydanie raportu:

Data wydania:
* [l potowa stycznia 2025
* |l potowa kwietnia 2025

Zawartosé:
+ omowienie danych z IV kw. 2024
+ omowienie danych z | kw. 2025

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

rynek
pierwotny.p!

O

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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Stowem wstepu

Rekordowa podaz mieszkan i mato klientow zdecydowa-
nych na realizacje transakcji. Czy to nie jest doskonaty prze-
pis na korekty cen? Na pewno taki scenariusz biorg pod
uwage wszyscy ci, ktérzy odktadajg w czasie decyzje o za-
kupie liczac na to, ze zarowno deweloperzy, jak i indywidu-
alni sprzedajgcy w korcu spuszczg z tonu i bedzie mozna
dokona¢ zakupu po znacznie nizszych cenach niz dotych-
czas. Takiemu obrotowi spraw moga tez sprzyja¢ dosc¢ sta-
nowcze dziatania Rady Polityki Pienieznej, ktore prowadza
do utrzymania stop procentowych na niezmiennych pozio-
mach. Fakt ten ma bezposrednie przetozenie zaréwno na
ceny kredytéw hipotecznych, ale tez na ich dostepnosg.

Poki co, zamiast spadkéw cen, deweloperzy wola
stosowaé réznego rodzaju promocje. Warto dosé
uwaznie monitorowac rynek, bo oprécz np. mozli-
wosci zakupu miejsca postojowego z dyskontem,
pojawiaja sie pule lokali, zwykle we wczesnej fazie
realizacji projektu, ktére mozna naby¢ w ,specjalnej
cenie”.

Zamiast spadkow pojawiajg sie jednak wzrosty cen. Taka
konkluzja moze towarzyszy¢ po zapoznaniu sie z 22-ga
edycjg Barometru Metrohouse i Credipass. Nadal mamy do
czynienia z kontynuacjg cenowego rajdu. Nie sg to lokalne
podwyzki, ktére mozna by byto uzasadni¢ specyfika rynku,
ale pojawiajg sie one masowo w wiekszosci najwiekszych
miast. Wedtug danych portalu RynekPierwotny.pl jeszcze

Czy wiesz, ze:

tylko w Poznaniu i w todzi spotkamy sie z ofertami w sred-
nich cenach za m kw. ponizej 10 000 zt. W Warszawie i Kra-
kowie takie oferty nie zdarzajg sie juz prawie wcale. Wsrod
mieszkan z drugiej reki, sposrdod analizowanych w Barome-
trze miast, tylko w todzi srednia nie przekracza jeszcze tej
kwoty. Poki co, zamiast spadkow cen, deweloperzy wolg
stosowac roznego rodzaju promocje. Warto dos¢ uwaznie
monitorowac rynek, bo oprocz np. mozliwosci zakupu miej-
sca postojowego z dyskontem, pojawiajg sie pule lokali, zwy-
kle we wczesnej fazie realizacji projektu, ktére mozna naby¢
w ,specjalnej cenie”.

Wraz z drozejgcymi mieszkaniami rosng tez srednie kwoty
zacigganych na zakup kredytow hipotecznych. Dane Credi-
pass pokazujg, ze w Warszawie w IIl kw. 2024. Sredni kredyt
to prawie 630 tys. zt i jest on o prawie 160 tys. wyzszy niz
w analogicznym okresie 2023 r. W koszyku pozostatych naj-
wiekszych miast dzisiejsze srednie zobowigzania kredytowe
na zakup nieruchomoscito prawie 540 tys. zt, czyli 130 tys. zt
wiecej niz przed rokiem. Poréwnujgc wolumen udzielonych
kredytow w Il kw. (19,8 mld zt) do Il kw. (19,4 mld zt) wida¢
wprawdzie pewien optymizm, ale oczekiwania bankowcow
sg z pewnoscig jeszcze wieksze. Nie wiemy doktadnie, jak
liczna grupa potencjalnych kredytobiorcow oczekuje na in-
formacje o ewentualnym wprowadzeniu nowego programu
doptat do kredytow, ale wejscie na rynek takich osob moze
stanowi¢ dodatkowy zastrzyk dla sektora bankowego. Nie
nalezy jednak oczekiwac, ze zainteresowanie programem
bedzie tak duze, jak przy Bezpiecznym Kredycie 2%, bo ana-
lizujgc zatozenia nowego programu grupa beneficjentéw
moze by¢ znacznie ograniczona.

Rekordzistg wzrostow cen kw./kw.
na rynku pierwotnym jest ponownie
Wroctaw (14 633 zt/+4,6%).

Spada udziat zakupow inwestycyj-
nych — obecnie stanowi to 26 proc.
sprzedazy na rynku wtérnym.

W dalszym ciggu zainteresowanie
rynkiem mieszkan ksztattuje sie w
nizszych zakresach Indeksu Popytu.
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan na rynku wtérnym

Transakcje przeprowadzone w Il kw. 2024 r. przez posred-
nikéw Metrohouse dowodzg, ze oczekiwanie na spadki cen
na rynku wtérnym mieszkan jest ztudne. W czterech na pie¢
analizowanych miast ceny sg wyzsze niz przed kwartatem.
Najwyzsze wzrosty cen kw./kw. widoczne sg w Gdansku i w
Krakowie. W Gdansku za m kw. ptacimy juz srednio 12 888
zt — czyli 0 6,5 proc. wiecej niz przed kwartatem i 21,8 proc.
wiecej niz przed rokiem.

W Krakowie srednia w transakcjach wzrosta do 14 787 zt
(6 proc.), a ceny w ciggu ostatnich 12-stu miesiecy $rednio
0 20,5 proc. Rekordzistg wzrostow r/r jest Warszawa (26,8
proc.). Obecnie za m kw. nalezy zaptaci¢ $rednio 16 565 zt.
Miastem, ktdre jako jedyne z pieciu analizowanych odnoto-
wuje spadki jest todz, gdzie w Il kw. ptacilismy o 1,1 proc.
mniej niz na wiosne.

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan

17500
15000
12000
9000
1
6000
|
I kw. 11 kw. 11 kw. IV kw. | kw. Il kw 11 kw. IV kw. I kw.
2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022
MIASTO Srednia cena |Réznica Réznica
transakcyjna | kw./kw. r/r
w Il kw. 2024
Wroctaw 11890 zt 4.8% 7.9%
14787 zt 6,0% 20,5%
Warszawa 16 565 zt 2,7% 26,8%
Gdansk 12 888 zt 6,5% 21,8%
7998 zt -1,1% 12,0%

16 565
14787
1
12888
11890
7998
1
I kw. IMkw.  IVkw | kw. 11 kw. 11 kw. 1V kw. I kw. I kw. 11 kw.
2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024
Réinicamiedzy | Negocjacje | Srednia cena |Sredni
pierwsza a nabywanego | metraz
ostatnia ceng mieszkania nabywanego
ofertowa mieszkania
31% 2,0% 641 000 zt 53
2,4% 1,0% 639 000 zt 44
5,5% 1,5% 803 000 zt 49
3,9% 0,8% 583 000 zt 46
54% 3,5% 349 000 zt 44
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Parametry transakcji na rynku wtérnym

W dalszym ciggu najczesciej poszukiwanym, ale tez najcze-
Sciej reprezentowanym w transakcjach metrazem nabywa-
nych mieszkan jest zakres od 35 do 50 m kw. Jak widag,
do task wracajg takze mniejsze mieszkania. W stolicy takich
transakcji sprzedazy mieszkani do 35 m kw. byto 27 proc,
a w innych najwiekszych miastach — 21 proc. Wzrost udziatu
matych mieszkan w koszyku transakcji podnosi tez srednig
cene m kw,, ktéra w przypadku mniejszych metrazy bywa
wyZzsza niz w innych segmentach.

T 2023kw. 11l 2024 kw. Il
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Wzrosty cen r/r widoczne sg wtedy, gdy analizie poddamy
ceny catkowite sprzedawanych mieszkan. W stolicy ponad
dwukrotnie wzrést w ciggu roku udziat mieszkan nabywa-
nych w kwotach powyzej 1 min zt (obecnie to 22 proc.), pod-
czas gdy w transakcjach na innych najwiekszych rynkach
odsetek takich sprzedazy wzrést z 4 do 12 proc.




Indeks cen mieszkan

|

1 kw. 2011
ITkw. 2011
Il kw. 2011
1 kw. 2012
Ilkw. 2012
Tkw. 2012
IV kw. 2012
Ikw. 2013
Ilkw. 2013
1l kw. 2013
IV kw. 2013
1 kw. 2014
ITkw. 2014
I kw. 2014
IV kw. 2014
Ikw. 2015
ITkw. 2015
I kw. 2015
IV kw. 2015
I kw. 2016
Il kw. 2016
Il kw. 2016
IV kw. 2016
I kw. 2017
ITkw. 2017
Il kw. 2017

IV kw. 2011

warto$¢ nominalna wartosc realna

Wyzsze ceny w wiekszosci analizowanych miast oznacza-
jg rowniez kolejne rekordowe odczyty Indeksu cen miesz-
kan, ktory obecnie zatrzymuje sie na poziomie 219,3 pkt.
Obserwowane wzrosty srednich cen w transakcjach to
takze nastepstwo zmian jakosciowych produktow miesz-
kaniowych bedgcych przedmiotem sprzedazy, gdzie mocng
pozycje majg mieszkania o podwyzszonym standardzie.

Indeks popytu

0Od poczatku 2024 r. Indeks Popytu ksztattuje sie na znacza-
co nizszych poziomach niz w 2023 r. Takze ostatni kwar-
tat nie przyniost w tym zakresie wiekszych zmian. Brak
zainteresowania zakupami na rynku nieruchomosci to po-
chodna wielu czynnikdw, a poszukiwanie winowajcy jedynie
w dezinformacji w zakresie wprowadzenia nowego progra-
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W erze wysokich stop procentowych oraz coraz wyzszych
cen nieruchomosci najmniej stabilng czescig rynku jest
sektor mieszkan popularnych adresowany gtéwnie do klien-
téw finansujgcych zakup za pomocg kredytu hipotecznego.
W takich momentach mieszkania z wyzszej potki zaczynajg
odgrywac coraz wiekszg role w transakcjach.

mu doptat nie wydaje sie by¢ wtasciwe. U podstaw braku
decyzyjnosci klientow lezg m.in. uwarunkowania zwigzane
z wysokimi stopami procentowymi, a co za tym idzie ogra-
niczong zdolnoscig kredytowa, ktéra w erze wysokich cen
mieszkan znaczgco studzi zapat do zakupu wtasnego M.
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Czas sprzedazy

Majgc na uwadze duzg podaz mieszkan na sprzedaz oraz
nizszg aktywnosc¢ Kklientéw kupujgcych czas sprzedazy
w poréwnaniu do analogicznego okresu zesztego roku moz-
na uznac¢ za dos¢ dobry. Jezeli porownamy go jednak do
Il kw. br. wida¢ duze zmiany — zwtaszcza w Warszawie, gdzie
widoczne jest wydtuzenie czasu oczekiwania na transakcje
0 nieco ponad miesigc. W tabeli transakcji spotkamy jednak
skrajnie rézne czasy sprzedazy — od transakcji zawieranych
w ciggu kilku dni od pojawienia sie oferty na rynku, do miesz-
kan sprzedawanych dopiero po kilkunastu miesigcach i ko-
rekcie ceny siegajgcej ponad 20 proc. pierwszej ceny ofer-
towej. To pokazuje, jak duze znaczenie ma rzetelna wycena
lokalu przed sprzedaza.

Zainteresowanie dzielnicami Warszawy

Nie jest szczegolnym zaskoczeniem, ze Mokotéw nadal
zajmuje pierwsze miejsce pod wzgledem liczby przepro-
wadzanych transakcji. Dobry wizerunek tej dzielnicy oraz
dostep do zréznicowanych cenowo mieszkan powoduje,
ze od lat ta dzielnica radzi sobie doskonale w réznorakich
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1 kw. 2023 1l kw. 2024
Warszawa 108 105
5 najwiekszych miast 123 92
pozostate miasta 114 107

rankingach. Czotéwke dzielnic ,na tak” uzupetniajg Ursynow,
Wola i Srédmiescie, ktdre choé jest najdrozsza lokalizacja
w stolicy to nadal jest pozgdanym miejscem do zamieszka-
nia — dostepnym jednak dla coraz bardziej nielicznych na-
bywcow.

Dzielnica L=l e
Sl Biatoteka
Bemowo 8,9%
Biatoteka 2,5%
Bielany 51% Bielany
] Targowek
Mokotow 14,5%
Ochota 3.8% Zoliborz ’9«‘9\%6 Rembertéw
Praga-Potudnie 3.8% Semowo - K
Praga Pé6tnoc 2,0% Wola ?’% PragaPid.
Rembertow 1,3% 1?'505 Wesota
Srédmiescie 10,1% O
Targowek 51% Ursus Mokotéw Wawer
Ursus 7.6% Wtochy
Ursynow 12,9%
Wawer 1,5% Wilanow
Wesota 2.5%
. . Ursynéw
Wilanow 1,3%
Wtochy 2.5%
Wola 12,2%
Zoliborz 2.5%
>10% 5-10% <5%

Metodologia: Wyniki w oparciu o transakcje sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym
realizowane przez posrednikéw Metrohouse w I1i Ill kw. 2024 r.
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Profil Kupujacych

Osoby ponizej 30 roku zycia stanowig 20 proc. nabywcow
mieszkan za posrednictwem Metrohouse w Il kw. 2024 r. To
04 pkt proc. mnigj niz w poprzednim kwartale. Dominuje grupa
kupujgcych miedzy 30-stym a 40-stym rokiem zycia. Zakupy
inwestycyjne utrzymujg sie na podobnym poziomie. Wedtug

deklaracji z ankiet, 26 proc. sprzedazy dotyczy wtasnie miesz-
kari nabywanych jako inwestycja (w poprzednim kwartale byto
to 25 proc.). Dos¢ zblizony wynik widoczny tez jest w przypad-
ku pierwszych zakupow mieszkania. Takie zakupy stanowig
21 proc. sprzedazy wobec 23 proc. przed kwartatem.

Wiek kupujacych Profesja Powod zakupu
Zakupit yeyiny 26%
20-30 m—— 20% P ik etatowy Inny powéd 24%
62% ] .
30-40 35% Przedsicbi 21% Zakup plerwszel 21%
Przeprowadzka
40-50 27% Manager s 8% do wigkszej 13%
nieruchomosci
Przeniesienie

50-60 mmm— 10%, Manager mws Go;

60+ mmm— 8% Student = 2%

. e Tmm— QY
sie do mniejszej 9%
nieruchomosci

Przeprowadzka do s 7%

innego miasta
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% o 10% 20% 30% 40% 50% 60% o 5% 10% 15% 20%  25% 30%
Wiek  Sredniacena Sredni Profesja Sredniacena | Sredni Powod Sredniacena  Sredni
transkacyjna metraz transkacyjna  metraz transkacyjna  metraz
20-30 409 000 zt 52 Emeryt 338 000 zt 45 Przeniesienie sie do innego miasta 363 000 zt 48
30-40 457 000 zt 60 Manager 697 000 zt 74 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 361 000 zt 52
40-50 397 000 zt 48 Pracownik 374 000 zt 50 Przeprowadzka do wiekszej nieruchomosci 655 000 zt 69
50-60 386 000 zt 46 Przedsigbiorca 517 000 zt 57 Zakup inwestycyjny 398 000 zt 49
60+ 450 000 zt 45 Student 479 000 zt 38 Zakup pierwszej nieruchomosci 462 000 zt 53

Profil Sprzedajacych

29 proc. wszystkich sprzedajgcych mieszkania stanowig
osoby w wieku 40-50 lat. Warto zwrdcic¢ uwage, ze 24 proc.
zbywcow to osoby powyzej 60-tego roku zycia. Nie ma zbyt

Wiek sprzedajacego

20-30 e 5%

duzej korelacji pomiedzy ceng sprzedawanego lokalu a gru-
pa wiekowg sprzedajgcego.

Profesja sprzedajacego

30-40 24%

40-50 29%
50-60 FE— 1 8 Emeryt s 14%

Manager s go/

P iebi 23%

57%

60+ 24%
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 0 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Wiek  Sredniacena  Sredni Profesja Sredniacena  Sredni

transkacyjna = metraz transkacyjna = metraz

20-30 406 000 zt 40 Emeryt 367 000 zt 50

30-40 448 000 zt 49 Manager 639 000 zt 52

40-50 421 000 zt 49 Pracownik etatowy 372 000 zt 48

50-60 440 000 zt 54 Przedsigbiorca 548 000 zt 55

60+ 419 000 zt 60 Student 475 000 zt 57

Metodologia: Profil Kupujacego i Sprzedajacego powstaje na bazie ankiet potransakcyjnych prowadzonych wsréd agentow

Metrohouse.
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Ceny lokali na najwiekszych rynkach pierwotnych - Ill kw. 2024 r.

Trzeci kwartat biezacego roku w najwiekszych miastach  okresu kwiecien - czerwiec. Réwnoczesnie spadta liczba
uptynat pod znakiem nieco mniejszej sprzedazy wprowadzonych na najwieksze rynki nowych ofert (0 6%
deweloperéw. Mimo tego, ceny metrazu nie spadaty. wzgledem Il kw. 2024 r). Warto sprawdzi¢, jak w takich
warunkach ksztattowaty sie ofertowe ceny nowych
Dane BIG DATA RynekPierwotny.pl wskazujg, ze miniony — mieszkart z szesciu najwiekszych miast. Na wszystkich
kwartat cechowat sie o 13% mniejszg sprzedaza badanych rynkach pierwotnych byty widoczne kwartalne
deweloperdw z szesciu najwigkszych rynkow wzgledem  wzrosty cen, lecz ich poziom mocno sie réznit.

Wszedzie wzrosty, ale ich skala bardzo zréznicowana

Podobnie jak we wczesniejszych analizach, eksperci  Pod koniec lll kw. 2024 roku wspomniane srednie stawki
RynekPierwotny.pl najpierw wzieli pod uwage $rednie z cennikéw firm deweloperskich prezentowaty —sie

ofertowe ceny 1 mkw. nowych mieszkan. nastepujgco:
Warszawa Krakow todz
17 858 zt/wzrost 0 1,0% 16 393 zt/wzrost 0 0,7% 11 535 zt/wzrost 0 2,5%
Wroctaw Poznan Gdansk
14 633 zt/wzrost 0 4,6% 13289 zt/wzrost o 1,7% 15909 zt/wzrost 0 3,6%

Na wyrdznienie zastuguje nie tylko fakt, ze nowy metraz  na terenie Wroctawia. W Stolicy Dolnego Slgska na skutek
wszedzie podrozat.  Zréznicowana skala  wzrostéw  wprowadzania drozszych nowych inwestycji wyraznie
rowniez jest godna uwagi. Najmniejsze kwartalne zmiany — wzrdst bowiem ofertowy udziat mieszkan deweloperskich
odnotowano tam, gdzie deweloperzy skupili sie na  zceng 15001 zt/mkw.-20000 zt/mkw. Co ciekawe, podobna
uzupetnianiu podazy tanszymi ofertami. Mowa o dwdch  zmiana miata miejsce rowniez w Krakowie, ale zrownowazyt
najwiekszych miastach kraju, czyli Warszawie i Krakowie. jg m.in. spadek znaczenia rynkowego najdrozszych lokali
Nieco odmienng strategie przyjeli inwestorzy dziatajgcy  (kosztujgcych ponad 20 000 zt/mkw.).

Zmiany Sredniej ofertowej ceny 1 m kw. nowych mieszkan w metropoliach (lll kw. 2024 r./1l kw. 2024 r.)

Miasto Srednia ofertowa cena Srednia ofertowa cena Kwartalha zmiana sredniej
1 m kw. nowych mieszkan 1 m kw. nowych mieszkan ofertowej ceny 1 m kw.
- Il kw. 2024 r. -l kw. 2024 r. nowych mieszkan

Warszawa 17 858 zt 17 688 zt +1,0%

Krakow 16 393 zt 16 285 zt +0,7%

tédz 11 535 zt 11257 zt +2,5%

Wroctaw 14 633 zt 13996 zt +4,6%

Poznan 13289 zt 13071 zt +1,7%

Gdansk 15909 zt 15349 zt +3,6%
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Lodz: struktura sprzedazy przesuneta sie cenowo ...

Ciekawie prezentuje sie rowniez ponizszy wykres. Pokazuje on
rozktad ofertowych cen T mkw. sprzedanych lokali deweloperskich
w metropoliach (z Il kw. 2024 ). Taki rozktad wzgledem Il kwartatu
2024 r. znaczgco zmienit sie w prawie wszystkich analizowanych
miastach (poza Poznaniem). Bardzo wyrazne zmiany dotyczyty
todzi, gdzie wzrdst udziat w sprzedazy lokali z ceng 1T mkw. od
15001 zt do 20 000 zt (+16 punktéw procentowych - p.p.). Mocno
natomiast spadfo znaczenie sprzedazowe nowych tédzkich
mieszkan kosztujgcych 8 001 zt/mkw. - 9 000 zt/mkw. (13 p.p.).
Pod koniec Il kw. 2024 r. takie lokale stanowity juz tylko 11% oferty
deweloperow z todzi.

Sprzedazowy udziat nowych mieszkan kosztujgcych 15 001
zt/mkw. - 20 000 zt/mkw. mocno wzrést réwniez w Krakowie
(+16 p.p. wzgledem Il kw. 2024 r)), ale ta zmiana w najwiekszym
stopniu odbyta sie kosztem bardzo drogich lokali za ponad
20 000 zt/mkw. Interesujgca sytuacja dotyczyta takze Wroctawia,
gdzie wiekszy udziat w sprzedazy (wzgledem Il kw. 2024 r.) miaty
tansze mieszkania kosztujgce: 9 001 zt/mkw. - 10 000 zt/mkw.
(+6 punktéw procentowych) oraz 10 001 zt/mkw. - 12 000 zt/mkw.
(+7 p.p.). Rodzi sie pytanie, czy oferta nowych lokali z takimi cenami
zostanie szybko odbudowana.

Mieszkania z czterocyfrowg ceng 1 mkw. juz nieliczne

W ramach podsumowania eksperci portalu RynekPierwotny.pl
zwrécili uwage na ciekawg statystyke dotyczacg udziatu
mieszkan, ktdre kosztujg (ofertowo) do 10 000 zt/mkw.

» Warszawa - 0,9% oferty deweloperow

» Krakéw - 0,3% oferty deweloperow

» Lédz - 27,6% oferty deweloperéw

Wcigz stosunkowo wysoki wynik z todzi nie dziwi. Warto jednak
podkresli¢, ze jeszcze kwartat wczesniej analogiczny ,todzki”

Pod koniec wrzesnia 2024 r. w najwiekszych miastach udziat
takich lokali przedstawiat sie nastepujgco:

» Wroctaw - 3,3% oferty deweloperow
» Poznan - 10,9% oferty deweloperow
» Gdansk - 6,9% oferty deweloperow

odsetek nowych mieszkan z ceng do 10 000 zt/mkw. wynosit
37%.

Rozktad cen 1 m kw. sprzedanych lokali deweloperskich w metropoliach (lll kw. 2024 r.)

60%
57%
53%
50%
40% 40%
32% 34% 34%
30% T 30% 31%
A — T 29%
24% 24%
22%T
20% —_ 8%
18%
17% 17%
16% 7 7
14% 14% 14%
10% 10% e 8%
5% 6% 6% 6% 6%
4% 3% 4% 4%
o, 2% - 2% o
0% 0%0% 0%0‘7:|- 0%0% 0% o"/:|- 1_'/:1- T o%T 0%0%1% 0% 0%
S L e ————— ——
Warszawa Krakow todz Wroctaw Poznan Gdansk

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

== Udziat sprzedanych mieszkan z cena 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

== Udziat sprzedanych mieszkan z cena 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 cena 1 m kw. od 15001 zt do 20000 zt

== Udziat sprzedanych mieszkan z cena 1 m kw. od 20001 zt
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Rynek kredytow hipotecznych

Zaledwie w poprzednim kwartale moglisSmy jeszcze
dyskutowa¢ o nowym projekcie dotyczacym programu
rzgdowego wsparcia kredytobiorcow Kredyt #naStart
irozmawiac o perspektywie jego wprowadzenia w styczniu
2025 roku. Po trzecim kwartale 2024 r. wiemy juz, ze sg
coraz mniejsze szanse na wejscie tego programu w zycie.
Projekt programu zatrzymat sie na fazie projektu, a brak
jednolitej politycznej wizji rozwoju mieszkalnictwa w Polsce
oddalit porozumienie, co do finalnych jego warunkéw.
Na ten moment ani rynek, ani banki a przede wszystkim
przyszli kredytobiorcy nie wiedzg czego sie spodziewac.

W projekcie polskiego budzetu na rok 2025 w ujeciu
zadaniowym zostato przewidziane 3,36 mld zt na cel
,budownictwo i mieszkalnictwo’, w tym na obstuge juz
istniejgcych programow  wsparcia kredytobiorcéw. Na
lata 2025-2027 przewidziano w sumie 8,78 mld zt na ten
cel. Sg to srodki na szeroko rozumiane inicjatywy majgce
przetozy¢ sie na zwiekszenie dostepnosci mieszkan. Jesli
chodzi o bezposrednie wsparcie dla 0séb nabywajgcych
pierwsze mieszkanie, to zgodnie z tym dokumentem,

Barometr nr 22 www.metrohouse.pl

nalezy oczekiwac¢ utrzymania programu ,Mieszkanie bez
wktadu wtasnego” (sptaty rodzinne i gwarancje BGK).
Jest w nim takze mowa o ,doptatach do rat kredytow
hipotecznych udzielanych na zakup lub budowe pierwszego
mieszkania albo domu jednorodzinnego oraz wsparcie
systematycznego oszczedzania na cele mieszkaniowe
(program ,Pierwsze Mieszkanie")", ale bez dodatkowych
szczegotow.

Czekamy takze na decyzje dotyczgce nowego wskaznika
referencyjnego. Nie WIBOR, nie WIRON, to moze WIRF?
Narodowa Grupa Robocza ds. wskaznikéw referencyjnych
nadal pracuje nad nowym wskaznikiem i mimo op&znienia
w pracach zapewnia, ze skonczg je przed koricem 2027
roku. W ostatnich komunikatach padta sugestia odnosnie
nowej stawki o nazwie WIRF (Warszawski Indeks Rynku
Finansowego). Nie wiemy jednak, na ile jest to badanie
reakcji rynku na te informacje czy faktycznie jest ona brana
pod uwage. W kwestii nowego wskaznika moze by¢ jeszcze
wiele zaskoczen.

Wartosc nowo podpisanych umoéw o kredyt hipoteczny (kwartalnie w mld zt)
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I kw. 2017
I1kw. 2017
Il kw 2017
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Il kw. 2018
I kw. 2019
Ilkw. 2019
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IV kw. 2018

Wolumen prawie 20 mld zt sprzedanych kredytow hipo-
tecznych w Il kw. 2024 r. jest wprawdzie wynikiem lepszym
porownujac kw./kw. i r/r, ale w dalszym ciggu nie sg to za-
pewne wartosci, ktére bytyby satysfakcjonujgce dla rynku
bankowego. Oczekiwanie na uruchomienie programoéw
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doptat do kredytow stanowi blokade dla czesci potencjal-
nych kredytobiorcow, ktérzy mogliby dodatkowo zasili¢ gru-
pe klientow instytucji bankowych, ale poki co sledzg aktual-
ne doniesienia odnosnie ewentualnego terminu rozpoczecia
programu.

15



Liczba kredytow hipotecznych
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w podziale wedtug ich wysokosci (w tys. zt)
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25%
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20% 19%

15%
13%
12%
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7%

0%

do100 100-200 200-300 300-400

— Warszawa 5 najwiekszych miast

Juz prawie co czwarty kredyt udzielany w Warszawie za
posrednictwem ekspertéw Credipass jest wyzszy niz 800
tys. zt. To znacznie wiecej niz przed kwartatem, kiedy odse-
tek ten wynosit 16 proc. Jednoczesnie 64 proc. wszystkich
zacigganych kredytow przekracza 500 tys. zt, co jest takze
wyzszym wynikiem niz w poprzednim kwartale, kiedy byto
to 56 proc.

Srednia kwota kredytu hipotecznego

13%

400-500

29%

I

%
22%
19%

16% 15%

12%
11% " 11%
8%
7% 7%
6%

2%

500-600 600-700 700-800 powyzej 800

pozostate miasta

W koszyku najwiekszych pieciu miast (oprécz Warszawy)
dominujg kredyty w przedziale 400-600 tys. zt stanowig-
ce 51 proc. wszystkich udzielanych kredytéw. To doktad-
nie tyle, ile w Il kw. br. W pozostatych miastach zaciggane
zobowigzania sg na nizszym poziomie. 74 proc. kredytow
dotyczy kwot nizszych niz 500 tys. zt.

Miasto I kw. 2023 I1kw. 2023 1l kw.2023 IV kw.2023 |kw.2024 I1kw 2024 1l kw 2024
Warszawa 450234z | 445030zt | 471019zt | 4542527t | 4663452zt | 557872zt | 629 367 7t
5 najwiekszychmiast 395836z 418078zt 409712zt 411061z 450122z 518388zt 539627 zt
pozostate miasta 351032zt | 351910z | 345017z | 383202z | 357900z | 378220z | 358408 zt

Jak wida¢, w najwiekszych miastach s$rednie kwoty
wnioskowanych kredytéw sg duzo wyzsze niz te z Il kw.
2024 r. W Warszawie zaciggalismy kredyty $rednio
o ponad 70 tys. zt wyzsze, a w innych duzych miastach
o0 20 tys. Jedynie poza najwiekszymi miastami srednie
kwoty kredytow spadty. W przypadku Warszawy to juz drugi
tak duzy wzrost sredniej w dwaoch kolejnych kwartatach.
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Niewatpliwie ma na to wptyw utrzymujgcy sie wysoki
poziom cen mieszkan oraz fakt, ze na kredyty hipoteczne
moga sobie pozwoli¢ w duzej mierze osoby zarabiajgce
znacznie powyzej sredniej. Nabywajg oni zwykle takze
produkty spoza segmentu popularnego, w lepszych
lokalizacjach i standardzie — co ma niewatpliwie wptyw
takze na kwoty wnioskowanych kredytéw.



Wysokos¢ raty kredytu

Zgodnie z przewidywaniami i symulacjami, mamy lekki
wzrost inflacji w lll kwartale 2024 r. W lipcu wyniosta ona
4,2%, w sierpniu 4,3% a we wrzesniu 4,9%. Zdaniem ana-
litykow inflacja pod koniec roku utrzyma sie w okolicach
5% i potwierdza to projekcja inflacji Narodowego Banku
Polskiego. Niestety nowe szczyty inflacyjne dopiero przed
nami i przewidywane sg na pierwszg potowe 2025 roku.
W jednym z najbardziej pesymistycznym scenariuszy
inflacja nie powinna przekroczy¢ 10%. Aktualne zatoze-
nia budzetowe oraz projekcja inflacji sugeruje, ze do celu
inflacyjnego, czyli inflacji na stabilnym poziomie 2,5%
dojdziemy dopiero w 2027 roku. Nie wiemy jak po drodze
do tego celu bedzie sie zachowywata Rada Polityki Pie-

Srednia miesieczna rata kredytu hipotecznego

Barometr nr 22 www.metrohouse.pl

nieznej w swoich decyzjach o ewentualnych obnizkach
stop procentowych.

Sierpien byt miesigcem, w ktérym moglismy wyraznie
odczu¢ spadek statego oprocentowania kredytéw. Przy
posiadaniu min. 20% wktadu wtasnego bylismy w stanie
uzyska¢ oprocentowanie nawet na poziomie 6,4-6,5%.
Sg to warunki kredytow, ktore byty dostepne na przetomie
20271 i 2022 roku. To sSwietna okazja do przestudiowa-
nia warunkéw swoich umow kredytowych i sprawdzenia,
czy jestesmy w stanie obnizy¢ swojg rate i catkowity koszt
kredytu.

Cena IV kw. 2023 I kw. 2024 Il kw. 2024 Il kw. 2024
mieszkanla zmienne state zZmienne state zZmienne state zmienne state
8ooooozt 47187zt 4335zt 4 696 zt 4431 7t 4709 zt 4496 zt 4 344 74 4172 7
500 000 zt 2949 7t 2709 zt 2935z 2769 zt 2943 7 2810 zt 2715zt 2607 zt

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

Jesli chodzi o $rednig miesieczng rate kredytu, to w anali-
zowanych przez nas przypadkach nabywca mieszkania za
500 tys. zt zaptacit srednio w Il kw. 2024 r. 2 715 zt raty
kredytu przy racie zmiennej, a przy racie okresowo statej
2 607 zt. Wartosci te sg ok. 200 zt nizsze w poréwnaniu

Zdolnos¢ kredytowa

Pomimo dos¢ atrakcyjnego oprocentowania kredytow,
mozliwosci Polakéw do zaciggania nowych zobowigzan
nie zwiekszyty sie znaczgco. W Il kwartale 2023 roku
zmienilismy sposob wyliczania zdolnosci kredytowej dla
naszych trzech modelowych gospodarstw. Mamy juz
dane, jak na przestrzeni ostatnich pieciu kwartatow zmie-
niata sie zdolnos¢ kredytowa. Jak pokazujg wyniki, te zmia-
ny nie sg spektakularne. Jednoczesnie w tym czasie ceny

Srednia zdolnosé kredytowa

do poprzedniego kwartatu. Z kolei kupujgc mieszkanie za
800 tys. zt miesieczne zobowigzania wyniosg odpowied-
nio 4 344 zti 4 172 zt. Tu poréwnujgc kwartat do kwartatu
w obu przypadkach spadek sredniej raty wynidst az 400 zt.

nieruchomosci w Polsce wzrosty w niektorych lokaliza-
cjach nawet o kilkadziesigt procent. Sita nabywcza Pola-
kow niestety maleje. Widzimy to tez po rekordowej ilosci
ogtoszen sprzedazy nieruchomosci. Brak spadkow stop
procentowych, restrykcyjna polityka kredytowa bankéw
oraz brak jednoznacznej odpowiedzi w kwestii programu
rzgdowego dla kredytobiorcow, powoduje spowolnienie na
rynku mieszkaniowym i kredytowym.

Kredytobiorca 11l kw. 2023 IV kw. 2023 I kw. 2024 Il kw. 2024 11l kw. 2024
Rodzina 2+2 715000 zt 711 000 zt 753 000 zt 771000 zt 741 000 zt
Para nieformalny zwiazek 760 000 zt 755000 zt 746 000 zt 742 000 zt 766 000 zt
Singiel 472 000 zt 470000 zt 469 000 zt 480000 zt 474 000 zt

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



Country Manager

Dla sprzedajgcych mieszkania, Il kw. 2024 r. byt czasem niecier-
pliwego wyczekiwania na klientow, ktérzy byliby w stanie zaakcep-
towac¢ proponowane w ofertach ceny. W podobny tryb weszli tez
deweloperzy. Wysoka podaz mieszkan na obu rynkach powoduije,
ze finalizacja transakcji staje sie coraz bardziej pracochtonnym
i kosztochtonnym zajeciem. Jak na razie minety juz czasy, kiedy
uruchamiana inwestycja spotykata sie z natychmiastowg reak-
cjg rynku, a kompaktowe mieszkanie wystawione do sprzedazy
w popularnej dzielnicy znikatoby z oferty w ciggu kilku dni.

Obecny obraz rozni sie od rzeczywistosci z Il kw. 2023 r., kiedy
napedzany rzgdowymi doptatami rynek nie byt w stanie zaspo-
koi¢ popytu na mieszkania. Nie mozna juz méwic o klasycznych
cyklach koniunkturalnych, bo zaburzone zewnetrznymi interwen-
cjami mechanizmy ksztattowania sie popytu i podazy, podlegaja

Prezes Zarzadu

W trzecim kwartale 2024 roku temat wysokiego poziomu opro-
centowania kredytéw hipotecznych w Polsce byt szeroko ko-
mentowany w mediach, co podkresla rosnacy niepokdj zwigzany
z kosztami finansowania nieruchomosci. To efekt publikacji da-
nych Europejskiego Banku Centralnego i uplasowania sie Polski
na pierwszym miejscu jesli chodzi o wysokos$¢ oprocentowania
kredytéw hipotecznych. Zgodnie z danymi EBC srednie opro-
centowanie tych kredytow w Polsce wyniosto 7,83%, na drugim
miejscu znalazty sie Wegry z 6,73%. Dla porownania przyktadowo
w Finlandii wskaznik ten wynosi 4,2% a we Francji czy Niemczech
jest jeszcze nizszy.

Taka sytuacja to efekt ztozonych czynnikdw, w tym polityki
pienieznej prowadzonej przez Rade Polityki Pienieznej, ktéra
aktualnie przyjeta strategie ,wait-and-see’, mimo obnizajgcej
sie inflacji. Obecne stopy procentowe pozostaty bez zmian, co
w bezposredni sposdb wptywa na poziom kosztow kredytéw dla
klientéw indywidualnych i przedsiebiorstw.
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Marta Zétkowska
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daleko idgcej deformaciji, ktérej nastepstwem sg m.in. nienatural-
ne wzrosty cen mieszkan. Niekiedy sg one spektakularne — tak
jak w Krakowie, gdzie wedtug danych naszego raportu, srednie
ceny transakcyjne na rynku wtérnym w ciggu ostatnich 5-ciu lat
ulegty podwojeniu.

Obecne poziomy cen sg wiec trudne do zaakceptowania przez
potencjalnych nabywcoéw, ktorzy muszg wykazac¢ sie coraz
wyzszg zdolnoscig kredytowg, co w kontekscie utrzymujgcych
sie wysokich stop procentowych jest dos¢ trudnym zadaniem.
Nagminnie zdarza sie, ze zdolnos¢ nie pozwala na kupno lokalu
adekwatnego np. do wielkosci rodziny. Brak alternatyw w postaci
powszechnego budownictwa spotecznego sprawia, ze wynajem
na warunkach komercyjnych oraz zakup na wtasnos¢ stajg sie
jedynymi opcjami na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

Tomasz Przyrowski

Credipass Polska S.A.

Na oprocentowanie kredytow hipotecznych istotny wptyw ma
rowniez strategia bankow w zakresie polityki kredytowej, szcze-
golnie w odniesieniu do poziomu marz. W odpowiedzi na zmie-
niajgce sie warunki rynkowe, banki zaczety obniza¢ swoje marze,
co czyni obecne oferty kredytowe jednymi z najbardziej atrakcyj-
nych od poczatku roku. Jest to dobra wiadomos¢ zaréwno dla
0s6b planujgcych zakup nieruchomosci, jak i dla tych, ktérzy juz
posiadajg kredyty, poniewaz stwarza to realne mozliwosci refi-
nansowania zobowigzan na korzystniejszych warunkach.

W tym kontekscie kluczowg role odgrywajg Eksperci finansowi,
ktorzy petnig funkcje nie tylko na etapie organizacji finansowania
nieruchomosci, ale réwniez wsparcia dla klientéw na dalszych
etapach sptaty kredytu. Ich zadaniem jest monitorowanie sytu-
acji finansowej klienta i rynku, aby w odpowiednich momentach
rekomendowac najkorzystniejsze rozwigzania.
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NASI EKSPERCI
FINANSOW
POMOGA Cl

W WYBORZE
ROZWIAZAN
NAJLEPIEJ
DOPASOWANYCH DO
TWOICH POTRZEB

Jestesmy Pomagamy Klientom Nasi Eksperci finansowi
miedzynarodowym W uzyskaniu specjalizujg sig takze
zespolem Ekspertéw najkorzystniejszego w obstudze mikro, matych
finansowych dziatajacym kredytu hipotecznego i érednich przedsigbiorstw.
w Polsce, a takze na rynku I gotiwkowego. W nasze] Znajduja optymalna forme
wioskim | wegierskim. ofercie znajduja sie takze finansowania.
ubezpieczenia.
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Wspdlpracujemy z ponad Eksperci finansowi Nasi Eksperci dziatajg na E
50 instytucjami Credipass to ponad terenie calej Polski. Adresy &
finansowymi, w tym 650 profesjonalistow biur znajdziesz na =
z na‘jwiekszymi banl:’.arni gotowych, aby pomée credipass.pl
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