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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 kwietnia 2025
* |l potowa lipca 2025

Zawartosé:
+ omowienie danych z | kw. 2025
+ omowienie danych z Il 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



(@)

O© O 0 0

10

12
13

15
16
16
17

18

Barometr nr 23 www.metrohouse.pl

Spis tresci:

Polityka prywatnosci
Ogdlne informacje o raporcie

Stowem wstepu

Rynek wtorny
Srednie ceny transakcyjne mieszkan na rynku wtornym

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan
na rynku wtornym w okresie | kw. 2020 - IV kw. 2024

Parametry transakgji na rynku wtérnym
Indeks cen mieszkan

Indeks popytu

Czas sprzedazy

Zainteresowanie dzielnicami Warszawy
Profil kupujgcych

Profil sprzedajgcych

Rynek pierwotny
Ceny lokali na rynku pierwotnym

Rozktad cen w metropoliach

Rynek kredytéw hipotecznych

Podsumowanie

Liczba kredytow hipotecznych w podziale wg ich wysokosci
Srednia kwota kredytu hipotecznego

Wysokos¢ raty kredytu, zdolnos¢ kredytowa

Okiem Zarzadu



Barometr nr 23 www.metrohouse.pl

Stowem wstepu

Koncowka roku na rynku nieruchomosci nie przyniosta zna-
czgcych zmian w poréwnaniu do sytuacji obserwowane;
w ostatnich miesigcach. Nadal trwa wyczekiwanie na sze-
reg czynnikéw, ktére moga utatwic¢ decyzje o wejsciu na ry-
nek strony popytowej. O ile niesmiato pojawiajg sie pewne
oznaki korekty srednich cen transakcyjnych, co moze skto-
ni¢ przynajmniej do wiekszego zainteresowania zakupem, to
nadal niewiadoma jest ksztattowanie sie w najblizszych mie-
sigcach polityki monetarnej banku centralnego skutkujgce;
ew. spadkami stop procentowych, a co za tym idzie nizszy-
mi kosztami finansowania zakupu kredytem hipotecznym.
Jeszcze wieksza niepewnos¢ dotyczy mozliwosci wprowa-
dzenia na rynek nowego programu doptat do kredytow, ale
wobec braku jakichkolwiek informacji umozliwiajgcych oce-
ne skutkéw takiego programu, obecnie (przetom stycznia
i lutego 20257, nie jestesmy w stanie przewidzie¢ nastepstw
rynkowych tego typu dziatan.

W przypadku rynku pierwotnego polityka
sprzedazowa nadal opiera sie przewaznie
na mozliwosci uzyskania rabatu na miejsce
postojowe, komorke lokatorska, korzystnego
harmonogramu wptat, a dopiero w dalszej
kolejnosci na rabatowaniu ceny m kw. lokalu.

Cho¢ dane ekspertow portalu RynekPierwotny.pl nie
wskazujg, ze oferta deweloperéw ulega zauwazalnym
korektom i panuje tu wzgledna stabilizacja cenowa, to juz
na rynku wtérnym IV kwartat pokazat pewng nerwowosc¢
sprzedajgcych, ktorzy bezskutecznie poszukujgc nabywcow

Czy wiesz, ze:

na swoje mieszkania stali pod silng presjg negocjacyjna.
Sposrod analizowanych najwiekszych miast, w ktorych dzia-
tajg agenci Metrohouse, tylko w todzi poziom cen transak-
cyjnych jest wyzszy niz kwartat wezesniej. Wydtuzajgey sie
czas sprzedazy sktania wtascicieli mieszkan do rewizji za-
ktadanych cen ofertowych i ich dostosowanie do obecnych
warunkow rynkowych, a przede wszystkim do nizszego po-
ziomu popytu.

Jednakze indeks bedacy czescig niniejszego raportu wska-
Zuje na umocnienie sie popytu w IV kw. Szczegdlnie aktyw-
nym miesigcem byt pazdziernik, kiedy odczyt przekroczyt
po raz pierwszy w tym roku 100 pkt. Nie oznacza to jednak,
ze na rynek powrocit optymizm. By¢ moze powodem do
wzmozonego zainteresowania rynkiem mieszkan byt szero-
ki wybor oferty, zwiekszone mozliwosci negocjacji lub oferty
specjalne przygotowane przez deweloperow. W przypadku
rynku pierwotnego polityka sprzedazowa nadal opiera sie
przewaznie na mozliwosci uzyskania rabatu na miejsce po-
stojowe, komadrke lokatorska, korzystnego harmonogramu
wptat, a dopiero w dalszej kolejnosci na rabatowaniu ceny
m kw. lokalu. Produkcja deweloperéw jest nad wyraz wyso-
ka, co przy wolniejszym tempie wyprzedazy inwestycji nie
zacheci raczej deweloperéw do rozpoczynania nowych bu-
dow.

Ostabienie popytu na mieszkania jest tez widoczne wsréd
klientow gotowkowych, ktérzy zwykle chetnie nabywali
mieszkania jako lokate kapitatu. Poziomy rentownosci z wy-
najmu konkurujg z innymi bezpiecznymi formami lokowania
nadwyzek finansowych, jak choc¢by lokaty bankowe, czy ob-
ligacje skarbu panstwa.

Sredni czas sprzedazy mieszkania
waha sie od 105 do 1217 dni.

Srednia cena mieszkania
nabywanego w Warszawie

Co czwarty nabywca mieszkania
kupuje w celach inwestycyjnych.

przekracza 840 tys. zt.




Barometr nr 23 www.metrohouse.pl

Marcin Janczuk

Ekspert Metrohouse
Autor Barometru Metrohouse i Credipass
pr@metrohouse.pl
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan na rynku wtérnym

Poréwnujac srednie ceny w transakcjach na najwiekszych
rynkach do sytuacji z Ill kw. 2024 r. widzimy pewng cieka-
wostke. Podczas gdy we wspomnianym okresie ceny w dal-
Sszym ciggu wzrastaty we Wroctawiu, Krakowie, Warszawie
i Gdansku, to w todzi odnotowaliSmy nieznaczny spadek
sredniej ceny metra. Obecnie obserwujemy odwrotng sytu-
acje. Tam gdzie przed kwartatem pojawity sie wzrosty, ceny
w transakcjach spadaty. Jedynie w todzi widoczne byty

nieznaczne podwyzki. W Warszawie réznica w cenie r/r jest
nadal istotna i wynosi 22,7 proc., w Krakowie réznica ta wy-
nosi 179 proc. W wiekszosci miast widoczny jest znaczny
spadek ceny ofertowej mieszkania juz na etapie ekspozyciji
na rynku. Aby sprzeda¢ mieszkanie bardzo czesto potrzeb-
na jest korekta wyjsciowej ceny. Kupujgcy chcg negocjowac
dalej, o czym Swiadczg dos¢ spore réznice pomiedzy ostat-
nig ceng ofertowa a transakeyjna.

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan

17500
15000
12000
9000
6000
|
I kw. Il kw 11 kw. IVkw.  Tkw. Il kw 11 kw. IV kw. | kw. 11 kw.
2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022
MIASTO Srednia cena |Réznica Réznica
transakcyjna | kw./kw. r/r
w IV kw. 2024
Wroctaw 11794 zt -0,8% 7,0%
14 468 zt -2,2% 17,9%
Warszawa 16 036 zt -3,2% 22,7%
Gdansk 12081 zt -6,3% 14,2%
8126 zt 1,6% 13,8%

Mkw.  IVkw. Tkw. ITkw. M kw.
2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024

IVkw.  Tkw. 1T kw. I kw. IV kw.

Réinicamiedzy | Negocjacje | Srednia cena |Sredni
pierwsza a nabywanego | metraz
ostatnia ceng mieszkania nabywanego
ofertowa mieszkania
4,2% 3,2% 569 000 zt 48
4,6% 42% 726 000 zt 50
7,2% 1,4% 842 000 zt 53
0,6% 4,4% 632 000 zt 50
57% 1,4% 359 000 zt 45
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Parametry transakcji na rynku wtérnym

Mieszkania o metrazu 35-50 m kw., czyli zwykle lokale
dwupokojowe byty najczesciej wybieranym segmentem
w Warszawie. Podobna sytuacja ma miejsce w innych naj-
wiekszych miastach, gdzie odsetek transakcji sprzedazy
takich mieszkan przekraczat 50 proc. Jednoczesnie w naj-
wiekszych metropoliach wzrosto zainteresowanie wiek-
szymi lokalami o metrazu ponad 80 m kw. — przed rokiem
transakcji w tym zakresie byto 7 proc., podczas gdy rok péz-
niej o 5 pkt. proc. wiece;j.
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Najczestszym przedziatem zakupowym w Warszawie byt
zakres cen 15-16 tys. zt, gdzie zrealizowano 22 proc. wszyst-
kich transakcji posrednikéw Metrohouse. W stolicy prozno
szuka¢ mieszkania w cenie ponizej 400 tys. zt. Takie trans-
akcje stanowity zaledwie 4 proc. wszystkich sprzedazy. Jed-
noczesnie 26 proc. transakcji miato ceny powyzej 1 min zt.
W koszyku pozostatych najwiekszych miast milionowe
transakcje ksztattowaty sie na poziomie 5 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

Po raz pierwszy od 2022 r. w Indeksie cen mieszkan obser-
wujemy spadek o kilka punktow procentowych. Poprzednio
ta sytuacja byta spowodowana podwyzkami stop procen-
towych, ktére to skutecznie wyeliminowaty z rynku poten-
cjalnych nabywcow mieszkan planujgcych finansowanie
zakupu kredytem hipotecznym. Wtedy lokalnie mielismy do
czynienia z niewielkimi korektami cen w transakcjach. Obec-

Indeks popytu

Pod wzgledem zaangazowania klientéw w poszukiwanie
wtasnego M, ostatni kwartat 2024 r. mozna uznac za naj-
lepszy sposrod catego roku. Mile zaskoczyt pazdziernik,
gdzie aktywnosc¢ potencjalnych nabywcow byta najwieksza
w 2024 r. Moze to by¢ dobry prognostyk na kolejne miesiag-
ce. W dalszym ciggu strona popytowa musi funkcjonowac
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na sytuacja nie jest jednak analogiczna. Widoczna jest zna-
czgca nadpodaz mieszkan na rynku, co przy utrzymujgcych
sie wysokich kosztach pozyskania finansowania oraz spad-
ku zainteresowania zakupami inwestycyjnymi za gotéwke
powoduje presje do obnizania cen ofertowych. Nadal trwa
proces urealniania cen, ktorych poziomy bywajg nieade-
kwatne do oczekiwan strony popytowe.

w przestrzeni dos¢ duzej niepewnosci. Wprawdzie wysoka
podaz mieszkan nie motywuje do podejmowania szybkich
decyzji o zakupie, ale perspektywa wprowadzenia ,jakiegos”
programu doptat do kredytéw i spadku stop procentowych
moze ozywi¢ rynek i doprowadzi¢ do kolejnej kumulacji po-
pytu.
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Czas sprzedazy

W analogicznym okresie 2023 r. mieliSmy do czynienia
z catkowicie inng sytuacjg niz obecnie. Rozgrzany rynek
mieszkan cierpiat na niedobdr lokali, a Bezpieczny Kredyt
2% stat sie czynnikiem powodujgcym szalenstwo zakupo-
we, zwtaszcza w segmencie cenowym odpowiadajgcym za-
tozeniom programu. W efekcie czas sprzedazy mieszkania
w Warszawie byt srednio o 52 dni krétszy niz obecnie. Na
dtuzszy czas sprzedazy w IV kw. 2024 r. musieli sie takze na-
stawi¢ zbywcy z najwiekszych miast. Wysoka podaz miesz-
kan i ograniczony popyt sprawiajg, ze sprzedajgcy miesz-
kania muszg by¢ przygotowani na wydtuzajacy sie proces
sprzedazy.

Zainteresowanie dzielnicami Warszawy

Najwiekszy odsetek transakcji realizowanych przez agentow
Metrohouse w Il potowie 2024 r. dotyczy dzielnicy Moko-
tow, w ktorej przeprowadzili 18 proc. wszystkich sprzedazy.
Dzielnica ta oferuje szeroki wachlarz rodzajow mieszkan i od
lat znajduje sie w Scistej czotdwce najchetniej wybieranych
lokalizacji w stolicy. Zaraz za Mokotowem bardzo chetnie
wybierany jest Ursynow, kojarzony czesto z dostepnoscig
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IV kw. 2023 IV kw. 2024
Warszawa 69 121
5 najwiekszych miast 89 105
pozostate miasta 111 105

linii metra, cho¢ w ostatnich latach ustepujgcy popularno-
sci kilku innym rozwijajgcym sie lokalizacjom. Dos¢ wysoki
odsetek sprzedazy dotyczy Srédmiescia, a takze Bemowa
i Pragi Potudnie, ktéra bardzo czesto w zestawieniach naj-
chetniej wybieranych lokalizacji zajmuje czotowe migjsca.
Na Bemowie duze znaczenie odgrywa linia metra i duzy wy-
bér nowszych mieszkan, ktore trafiajg juz na rynek wtérny.

Dzielnica L=l
Sl Biatoteka
Bemowo 8.3%
Biatoteka 7.6%
Bielany 7.4% Bielany
Targoéwek
Mokotow 18,0%
Ochota 5.6% Zoliborz %\% Rembertéw
G
Praga-Potudnie 8,3% Bemowo - K
Praga Pé6tnoc 2.3% Wola ?’% Praga Ptd.
Rembertow 1,0% %0 Wesota
Srodmiescie 9.3% .
Targowek 4.6% Ursus Mokotéw Wawer
Ursus 2,8% Wiochy
Ursynow 13,0%
Wawer <1% Wilanow
Wesota <1%
. . Ursynéw
Wilanow 1,3%
Wtochy 2,8%
Wola 5.,4%
Zoliborz 1,9%
>10% 5-10% <5%

Metodologia: Wyniki w oparciu o transakcje sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym
realizowane przez posrednikéw Metrohouse w 111 IV kw. 2024 r.
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Profil Kupujacych

Najczesciej reprezentowang grupa popytowa sg osoby z prze-
dziatu wiekowego 30-40 lat, ktdrzy stanowig 31 proc. wszyst-
kich nabywcow w transakcjach mieszkaniowych Metrohouse.
W poréwnaniu do poprzedniego kwartatu nie zmienit sie zna-
czgco odsetek osob deklarujgcych zakupy inwestycyjne. Jest

Wiek kupujacych

20-30 24%

30-40 31%

40-50 26%
50-60 m— 14%

60+ w59,

Profesja

to co czwarty nabywca mieszkania. Wynik jest wiec daleki
od poziomow do ktorych jeszcze do niedawna przywyklismy,
przekraczajgcych 40 proc. wszystkich transakcji. Jednocze-
Snie dla 27 proc. kupujgcych jest to pierwsza transakcja miesz-
kaniowa w zyciu.

Powod zakupu

Zakup pierwszej 27%
nieruchomosci

ik etatowy

Przedsigbi 24%
Emeryt s 8%
Manager s 79,

Student = 2%

Zakup inwestycyj 25%
59% Przeprowadzka
° do wigkszej 18%

o & )

nieruchomosci
NNy s— 11%

Przeprowadzka

domniejsze]  mmmm—— 10%
nieruchomosci

Przeprowadzka do * s 7%
innego miasta

Rozwod wm 2%

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
transakcyjna metraz transakcyjna  metraz transakcyjna  metraz
20-30 399 000 zt 57 Emeryt 396 000 zt 46 Przeniesienie sie do innego miasta 386 000 zt 56
30-40 525 000 zt 54 Manager 767 000 zt 58 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 567 000 zt 55
40-50 526 000 zt 50 Pracownik 405 000 zt 52 Przeprowadzka do wiekszej nieruchomosci 682 000 zt 62
50-60 494 000 zt 51 Przedsiebiorca 596 000 zt 54 Zakup inwestycyjny 392 000 zt 43
60+ 527 000 zt 51 Student 459 000 zt 54 Zakup pierwszej nieruchomosci 448 000 zt 53

Profil Sprzedajacych

W erze wysokich cen nieruchomosci symptomatyczny
jest gtéwny powdd zakupu nieruchomosci, jakim jest prze-
prowadzka do wiekszego mieszkania (35 proc. transakcji).
Wysoki odsetek takich transakcji pokazuje, ze wbrew opi-

niom rynek nalezy takze do duzej rzeszy osob powiekszaja-
cej swojg przestrzen zyciowa. Odwrotna sytuacja, czyli po-
trzeba zakupu mniejszego mieszkania, dotyczy co dziesigtej
transakciji.

Wiek sprzedajacego Profesja sprzedajacego Powod sprzedajacego
Przeprowadzka do wiekszej 35%
20-30 === 3% nieruchomosci °
o Powod y 23%
30-40  m— 20% 50% Sprzedaz nieruchomosci
4% Emervt padkowej 18%
me — 24,
40-50 v 24% Przeniesienie do %
o 5 innego miasta —— 1376
50-60 20% v 9% Przeniesienie do MNieJSze] s 10%
nieruchomosci
M o
60 7% anager 8% Powdd finansowy e 3%
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% o 10% 20% 30% 40% 50% 0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
Wiek  Sredniacena  Sredni Profesja Sredniacena | Sredni Powod Sredniacena | Sredni
transakcyjna = metraz transakcyjna = metraz transakcyjna = metraz

20-30 555 000 zt 58 Emeryt 410 000 zt 48 Powdd finansowy 517 000 zt 47
30-40 563 000 zt 55 Manager 854 000 zt 64 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 627 000 zt 57
40-50 456 000 zt 54 Pracownik etatowy 421000 zt 50 Przeprowadzka do wiekszej nieruchomosci 351000 zt 59
50-60 451 000 zt 51 Przedsiebiorca 536 000 zt 61 Przeniesienie sie do innego miasta 486 000 zt 60
60+ 414 000 zt 49 Student 450 000 zt 53 Sprzedaz nieruchomosci spadkowej 381000 zt 55

Metodologia: Profil Kupujacego i Sprzedajacego powstaje na bazie ankiet potransakcyjnych prowadzonych wsréd agentéw Metrohouse.
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Ceny lokali na najwiekszych rynkach pierwotnych - IV kw. 2024 r.

Na poczatku poprzedniego kwartatu pojawialy sie
prognozy sugerujace wyzsze wyniki sprzedazowe
deweloperow. Faktycznie, sprzedaz nowych mieszkan
z szes$ciu najwiekszych miast wzrosta o 8% wzgledem
111 kw. 2024 roku, przy czym stabszy grudzien zmniejszyt
wyraznie skale kwartalnego wzrostu. Dane z systemu

BIG DATA RynekPierwotny.pl informuja réwniez o tym,
jak wygladaty zmiany cenowe dotyczace oferty nowych
mieszkan pod koniec minionego roku. Okazuje sie, ze
sytuacja z poszczegolnych badanych miast byta mocno
zréznicowana. Najwieksze réznice dotyczyly Warszawy
oraz Gdanska.

Warszawa nieco w dot, Gdansk wyraznie w goére

Wydaje sie, ze analize warto zaczg¢ od zmian najbardziej
popularnego wskaznika, czyli sredniej ofertowej ceny 1 mkw.

Warszawa Krakow

17 649 zt/spadek 0 1,2%

16 522 zt/wzrost 0 0,8%

nowych mieszkan. W IV kw. 2024 r. taki wskaznik dotyczgcy
szesciu najwiekszych miast zmienit sie nastepujgco:

todz

11 473 zt/spadek 0 0,5%

Wroctaw Poznan Gdansk
14701 zt/wzrost 0 0,5% 13320 zt/wzrost 0 0,2% 16 478 zt/wzrost 0 3,6%
Warto przypomnie¢, ze w Il kw. 2024 r. wszystkie nieco tanszych od sredniej. Z kolei gdanscy deweloperzy

analogiczne zmiany byty dodatnie i wynosity od 0,7%
(Krakéw) do 4,6% (Wroctaw). Poprzedni kwartat przynidst
wieksze zroznicowanie. Jest ono szczegolnie widoczne
w przypadku Warszawy oraz Gdariska. W stolicy od pewnego
czasu widzimy rozbudowe oferty nowych mieszkan

postanowili uzupetni¢ rynek o mieszkania z wysokiej
potki cenowej. Efektem tej zmiany jest fakt, ze Gdarisk
pod wzgledem cenowym praktycznie dogonit Krakow
i zwiekszyt dystans np. wzgledem Wroctawia i Poznania.

Zmiany sredniej ofertowej ceny 1 m kw. nowych mieszkan w metropoliach

(IV kw. 2024 r./1ll kw. 2024 1.)

Miasto Srednia ofertowa cena
1 m kw. nowych mieszkan
- IV kw. 2024 r.

Warszawa 17 649 7t

Krakow 16 522 74

todz 1147374

Wroctaw 14701 z4

Poznan 13320 zt

Gdansk 16478 zt

Srednia ofertowa cena
1 m kw. nowych mieszkan

12

Kwartalha zmiana sredniej
ofertowej ceny 1 m kw.

Il kw. 2024 r. nowych mieszkan
17 858 zt -1,2%
16393 zt +0,8%
11 535 zt -0,5%
14633 zt +0,5%
13289 zt +0,2%
15909 zt +3,6%
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Nad morzem sprzedaja sie drogie mieszkania

Do ciekawych obserwacji sktania réwniez ponizszy wykres, na
ktorym widzimy rozktad ofertowych cen T mkw. sprzedanych
lokali deweloperskich (z IV kw. 2024 r). Najnowsze dane BIG
DATA RynekPierwotny.pl dotyczgce szesciu najwiekszych miast
wskazujg, ze pod koniec minionego roku to wcale nie Warszawa
byta liderem pod wzgledem udziatu sprzedanych najdrozszych
lokali deweloperskich z ceng ponad 20 000 zt/mkw. Okazuje sie,
ze stolice wyprzedzit Gdansk, gdzie niemal co czwarte nowe
mieszkanie znikajgce z oferty deweloperow miato w cenniku
stawke wyzszg niz 20 000 zt/mkw.

Co wiecej, udziat najdrozszych sprzedanych mieszkan
deweloperskich z Gdanska, od pazdziernika do grudnia ub.r.
wzrost bardzo wyraznie wzgledem Il kw. 2024 r. Dane BIG DATA
RynekPierwotny.pl mowig tez o bardzo zblizonym tgcznym
poziomie sprzedazy gdanskich nowych mieszkan z Ill kw. oraz
IV kw. 2024 r. To pokazuije, ze strategia sprzedazowa deweloperow
z Gdanska zaktadajgca rozbudowe najdrozszej czesci oferty ma
pewne uzasadnienie. Natomiast dla oséb z mniej zasobnym
portfelem, lepszym scenariuszem bytoby oczywiscie zwiekszenie
liczby gdanskich inwestycji w segmencie popularnym.

W Warszawie i Krakowie tez wiecej ,drogiej” sprzedazy

Eksperci portalu RynekPierwotny.pl zwracajg uwage, ze
w Warszawie i Krakowie réwniez odnotowano wzrost udziatu
sprzedanych nowych mieszkan, ktére w cenniku dewelopera
kosztowaty ponad 20 000 zt/mkw. Kwartalne zmiany nie byty
tak widoczne, jak w przypadku Gdanska, ale rowniez zastuguja
na wzmianke. Tym bardziej, ze warszawskie i krakowskie wyniki
sprzedazowe deweloperow z Il kw. oraz IV kw. 2024 r. nie réznity

sie bardzo znaczgco. Rodzi sie pytanie, jak inwestorzy zareagujg
na sygnaty rynkowe z Warszawy, Krakowa i Gdaniska sugerujgce
wzrost zainteresowania drozszymi nowymi mieszkaniami.
Zwtaszcza w obliczu wiadomosci z poprzednich tygodni, ktore
wprowadzity wiekszg niepewnos¢ np. w zakresie tegorocznych
obnizek stop procentowych NBP.

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

60%
1%
50% > 50%
40%
37%
o 0%
30% ?L - 29%
25%
9, 20%
20% 207 18%
13%
10% 11%
6%
4% T 3%
., 0%0% 0%0‘7:|- 0% 0% 0% 0% 0% 1%
o ° R L —T
Warszawa Krakow todz

== 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
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39% 40% 40%
33%
31% ——
23%
20% 20% ]'
—_— -] 190
12%
6% 5% -
3% o °
o, o, 2% o,
0%0%1% 0%0%1% T o%o%'”
L, B ————— ——
Wroctaw Poznan Gdansk

== 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

Ostatni kwartat 2024 roku nie przyniést istotnych zmian
na rynku kredytéw hipotecznych, ktéry nadal pozostaje w
stagnacji. Analiza danych rynkowych wskazuje, ze klienci
posiadajgcy zdolnos¢ kredytowg wykorzystali ten okres do
negocjacji cen nieruchomosci zarowno z deweloperami,
jak i wtascicielami mieszkan, co pozwolito im zrealizowa¢
swoje potrzeby mieszkaniowe. Niemniej jednak, rynek wcigz
charakteryzowat sie dominacjg klientow dysponujgcych
wtasnym kapitatem. Potwierdzeniem tej tendencji sg dane
Biura Informacji Kredytowe] (BIK), wedtug ktérych srednie
kwoty kredytow udzielanych w czwartym kwartale 2024
roku osiggnety historycznie wysokie poziomy - w grudniu
2024 r. az 44490 tys. zt.

Jak moze wyglada¢ rok 2025 na rynku kredytow
hipotecznych w Polsce? Wiemy juz, ze nie ruszy program
,Kredyt #naStart” potocznie nazywany ,Kredytem 0%".
Polski rzagd wycofat sie z gtosnych obietnic wprowadzenia
tego  programu, pomimo  pierwotnej  deklaracji
wprowadzenia go w ,100 pierwszych dni”. Wobec braku
jednomysinosci w tym temacie koalicji rzadzacej pod
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koniec roku ustyszeliSmy zapowiedzi planéw nowego
programu — roboczo nazwanego ,Mieszkanie dla Mtodych
2.0". Nikt na ten moment nie zna zadnych jego zatozen.
Nic nie wiemy na temat biegu prac legislacyjnych, a co za
tym idzie, nie jesteSmy w stanie okresli¢ potencjalnego
terminu wprowadzenia tego programu w zycie. Nie mamy
nawet pewnosci, ze program bedzie dotyczyt kredytéw
udzielanych w 2025 roku, czy moze dopiero w latach
kolejnych. Jesli robocza nazwa tego programu ma w
zatozeniach sugerowac kontynuacje poprzedniego o tej
samej nazwie, to moze on zawierac¢ limity ceny za metr
kwadratowy mieszkan, ktore mogtyby kwalifikowac sie
do kredytu ze wsparciem rzgdowym. Program polegat tez
na doptacie do mieszkania w momencie zakupu, a nie na
doptatach do comiesiecznych rat kredytu. Ministerstwo
Rozwoju i Technologii zapowiedziato zaprezentowanie
projektu ustawy w | kwartale 2025 roku. Czekamy
wiec na te informacje i dopiero na tej podstawie bedzie
mozna oszacowac¢ jaki bedzie miat on wptyw na rynek
mieszkaniowy w Polsce.

Wartosc nowo podpisanych umoéw o kredyt hipoteczny (kwartalnie w mld zt)
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IV kwartat 2024 r. nie roznit sie znaczaco od poprzednie-
go okresu. Wolumen sprzedanych w tym czasie kredytow
hipotecznych wynidst, wg naszych szacunkow 20,5 mid
zt. Jest to wynik, ktéry pozwala z optymizmem spogladac

. 205

1 kw. 2021
I1kw. 2021
1l kw. 2021
I kw. 2022
Il kw. 2022
Il kw. 2022
IV kw. 2022
Ikw. 2023
Il kw. 2023
Il kw. 2023
IV kw. 2023
I kw. 2024
Ilkw 2024
Il kw 2024

Il kw. 2019
IV kw 2024

IV kw. 2019
1 kw. 2020
ITkw. 2020
lTkw. 2020

IV kw. 2020
IV kw. 2021

W przysztosé, zwtaszcza w kontekscie obnizania stop pro-
centowych w 2025 r. Nie mnigj jednak jest to nadal wartosc¢
odbiegajgca od apetytéw sektora bankowego.
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Liczba kredytow hipotecznych

Barometr nr 23 www.metrohouse.pl

w podziale wedtug ich wysokosci (w tys. zt)
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— Warszawa 5 najwiekszych miast

Wysokie ceny mieszkann powodujg potrzebe zaciggania
coraz wyzszych kredytéw. Wida¢ to doskonale w sta-
tystykach Ekspertow finansowych Credipass, gdzie juz
26 proc. kredytow hipotecznych w stolicy jest udzielana na
kwoty ponad 800 tys. zt. Jednak nie tylko najwyzsze kwoty
kredytéw cieszg sie tak duzym zainteresowaniem. W po-
réwnaniu do poprzedniego kwartatu nieznacznie, do 41
proc., wzrost odsetek kredytow do 500 tys. zt. Dwie trzecie
wszystkich udzielonych kredytéw w pozostatych najwiek-

Srednia kwota kredytu hipotecznego

16%

400-500

31%

26%

23%

15%
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4%

500-600 600-700 700-800 powyzej 800

pozostate miasta

szych miastach zamyka sie w przedziatach 400-700 tys.
zt. Dla poréwnania w pozostatych lokalizacjach kredyty
w takich kwotach odpowiadajg za 35 proc. catego wolu-
menu. Bardzo rzadko w zestawieniu pojawig sie kredyty
do 100 tys. zt. Zapewne kwoty rzedu kilkadziesigt tysiecy
ztotych potrzebne na zakup nieruchomosci sg uzupetnia-
ne przez wyptaty z kredytow gotowkowych, bgdz w formie
wsparcia przekazanego przez rodzine.

Miasto Il kw. 2023 Il kw. 2023 IV kw. 2023 | kw. 2024 Il kw 2024 kw2024 IV kw. 2024
Warszawa 445030zt | 471019zt | 4542527t | 466345zt | 557872zt | 629367zt | 670409 zt
5 najwiekszychmiast = 418078z 409712zt 411061zt 450122z 518388z 539627zt 541219zt
pozostate miasta 351910zt 345017zt 383202zt 357900zt 378220zt | 358408zt | 3615357zt

Tym razem w koszyku kredytow udzielanych w najwiek-
szych miastach, ale tez w poza duzymi osrodkami miejskimi
nie wystapity znaczgce zmiany w wysokosci wyptacanych
kredytobiorcom kredytow. W grupie najwiekszych miast
kwota kredytu 541 tys. zt. jest zaledwie o0 1,5 tys. zt wyzsza
niz przed kwartatem, a w grupie kredytéw wyptaconych
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w pozostatych lokalizacjach 361 tys. zt. - to tylko o 3 tys. zt
wiecej. Najwieksze zmiany dotyczyty Warszawy, gdzie we-
dtug danych Credipass srednia kwota wyptacanego kredytu
wynosi 670 tys. zt, tj. 0 41 tys. zt wiecej niz 3 miesigce wcze-
sniej.



Wysokos¢ raty kredytu

Waznym elementem, ktory bedzie decydowat o rynku kre-
dytéw hipotecznych w 2025 roku sg ewentualne ruchy Rady
Polityki Pienieznej w kwestii stop procentowych. Na po-
czatku listopada 2024 r. RPP zapowiedziata luzowanie poli-
tyki pienieznej i mozliwos¢ obnizek stép. Mowi sie o poten-
cjalnie czterech obnizkach po 0,25 punktu procentowego
na przestrzeni marca i wrzesnia. Jesli faktycznie dosztoby
do obnizenia oprocentowania w sumie o 1,0 punkt procen-
towy, to wptynetoby to pozytywnie na wyliczenia zdolnosci
przysztych kredytobiorcow i na obnizenie rat klientom juz
posiadajgcym kredyty. Bytby to wyrazny impuls pobudza-
jacy rynek. Z drugiej jednak strony nie mamy twardych da-
nych makroekonomicznych, ktére sugerowatby mozliwosc¢
zastosowania takiej obnizki przez Rade Polityki Pieniezne;.

Srednia miesieczna rata kredytu hipotecznego
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Sredni poziom inflacji za 2024 rok wynidst 3,7%, a projekcja
inflacji na rok biezgcy zaktada wzrost Sredniej inflacji do
poziomu 5,6%. Nie jest to mocny argument za obnizaniem
stop procentowych. Nadal obawy o wzrost kosztow zycia
w najblizszej przysztosci sg jedng z gtownych przyczyn
zwiekszania oszczednosci przez Polakdw.

Ostatni kwartat 2024 roku to dos¢ duze wahania na ryn-
ku ofert kredytéw hipotecznych. Rozpoczynalismy kwartat
Z najlepszymi ofertami zaczynajgcymi sie przy oprocen-
towaniu okresowo statym na poziomie 6,6-6,7% przy 20%
wktadzie wtasnym, koriczgc kwartat z ofertami nawet o pét
procenta wyzszymi.

Cena I kw. 2024 Il kw. 2024 Il kw. 2024 IV kw. 2024
mieszkania zmienne state zmienne state zZmienne state zmienne state
800000zt 46967zt 44317 zt 4709 zt 4496 zt 4344 74 4172 zt 4536 zt 4326zt
500 000 zt 2935zt 2769 zt 2943 74 2810 zt 2715zt 2607 zt 28357zt 2704zt

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

Jesli chodzi o srednig miesieczng rate kredytu, to w anali-
zowanych przez nas przypadkach nabywca mieszkania za
500 tys. zt zaptacit srednio w IV kw. 2024 r. 2 835 zt raty
kredytu przy racie zmiennej, a przy racie okresowo statej
2 704 zt. Wartosci te sg ok. 100 zt wyzsze w porownaniu do
poprzedniego kwartatu. To sytuacja odwrotna w porowna-

Zdolnos¢ kredytowa

Zauwazamy  coraz wiekszg dysproporcje wyliczania
zdolnosci w poszczegolnych bankach. Dla identycznego
gospodarstwa w dwoch skrajnych wyliczeniach banko-
wych ta roznica siegata prawie 400 tys. zt. Tak odmienne
wartosci czesto mogty powodowac rezygnacje klientow
z transakcji, jesli na samym poczatku trafili do bankuy,
gdzie najmniej korzystnie wyliczana jest zdolnos¢ kre-
dytowa. Dlatego tez tak wazna jest rola Eksperta finan-
sowego, ktéry jest na biezgco z ofertami w bankach.

Srednia zdolnosé kredytowa

niu do ostatniego zestawienia, gdzie raty kredytow spadty.
Z kolei kupujgc mieszkanie za 800 tys. zt miesieczne zobo-
wigzania wyniosg odpowiednio 4 536 zt i 4 326 zt. Tu po-
réwnujgc kwartat do kwartatu w obu przypadkach wzrost
Sredniej raty wyniost ok. 200 zt.

W analizowanych przez nas przypadkach srednia zdol-
nosé¢ kredytowa dla rodziny 2+2 wyniosta 723 tys. zt
(przy zatozeniu, ze miesieczny dochod wynosi 12 tys. zt)
i jest ona najnizsza od poczatku roku. W trzecim kwar-
tale 2024 roku wartos¢ ta ksztattowata sie na poziomie
741 tys. zt. Niewiele na zdolnosci stracity pary i zwigz-
ki nieformalne — Srednia zdolnos¢ kredytowa wyniosta
763 tys. zt w poréwnaniu do 766 tys. zt w Il kwartale
2024 r. W przypadku osob samodzielnie starajgcych sie
o kredyt sytuacja takze lekko pogorszyta sie - 475 tys. zt
versus 474 tys. zt w Il kwartale 2024 r.

Kredytobiorca Il kw. 2023 IV kw. 2023 | kw. 2024 Il kw. 2024 1 kw. 2024 IV kw. 2024
Rodzina 2+2 715000 zt 711000 zt 753000 zt 771000 zt 741 000 zt 723000 zt
Para nieformalny zwiazek 760 000 zt 755000 zt 746 000 zt 742 000 zt 766 000 zt 763000 zt
Singiel 472 000 zt 470000 zt 469 000 zt 480 000 zt 474000 zt 475000 zt

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



Country Manager

W 2024 r. bylismy swiadkami wielu procesow, ktére w réznym
stopniu wptywaty na uczestnikow rynku nieruchomosci. Spowol-
nienie w koniunkturze, odczuwalne zaréwno na rynku pierwot-
nym, jak i wtérnym, dawato podstawy, aby sgdzi¢, ze korekty cen
moga stac¢ sie nieodtgcznym krajobrazem kolejnych miesiecy.
Nic bardziej ztudnego. Obserwacje cen pozwalajg na postawie-
nie tezy o wzglednej stabilizacji, ale nie o spadkach, tak prze-
ciez oczekiwanych przez monitorujgcych rynek potencjalnych
nabywcow. Wprawdzie mozliwosci negocjacji cen byty wyzsze
niz zwykle, ale byto to przede wszystkim efektem przedtuzajgcej
sie sprzedazy ofert na rynku wtérnym, podczas gdy propozycje
nowych inwestycji deweloperskich w dalszym ciggu przebijaty
putapy cenowe utrwalone w najwiekszych polskich miastach.

Powrot kupujgcych na rynek jest kwestig czasu, jednakze obecne
poziomy cenowe oferty mieszkaniowej w potgczeniu z drogimina
tle Europy kredytami hipotecznymi, sg dla wielu grup popytowych

Prezes Zarzadu

Rok 2024 mozna okresli¢c mianem ,czasu oczekiwania” w sek-
torze nieruchomosci i kredytéw hipotecznych. Po intensyw-
nym zainteresowaniu programem ,Bezpieczny Kredyt 2%"
rynek wyczekiwat wprowadzenia zapowiadanego programu
,Kredyt 0%". Kolejne szczegodty projektu oraz proces legislacyj-
ny budzity nadzieje zaréowno klientow, jak i rynku na jego wpro-
wadzenie. Ostatecznie jednak program zostat zawieszony, co
wprowadzito dodatkowg niepewnos¢ wsrod konsumentow.

Rownoczesnie uwage rynku przyciggaty dziatania Rady Polityki
Pienieznej odnosnie decyzji dotyczacej stop procentowych oraz
comiesieczne dane GUS o inflacji. Stopy procentowe pozostajg
na wysokim poziomie, a szanse na ich obnizke sg nie wczesniej
niz w drugiej potowie roku. Taka sytuacja ogranicza dostepnosc¢
kredytéw i mozliwosci finansowe wielu potencjalnych nabywcow.

Mimo ograniczonego popytu oraz trudniejszego dostepu do fi-
nansowania, ceny nieruchomosci nie spadty, ale ustabilizowaty
sie, co moze by¢ pozytywnie odbierane przez nabywcow.
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pretekstem, aby oczekiwac dalej. Na co? Chocby na zapoczat-
kowanie procesu spadku stop procentowych, ktéry to moze byc¢
sygnatem do ruszenia na rynek. Wydaje sie mato prawdopodob-
nym, aby takim bodzcem stat sie ewentualny nowy program do-
ptat do kredytéw, ktéry moze by¢ adresowany do znacznie wez-
szej grupy beneficjentéw, niz popularny Bezpieczny Kredyt 2%.

Zaréwno deweloperzy, jak sprzedajacy na rynku wtornym stara-
jg sie intensyfikowac¢ dziatania zmierzajgce do szybkiej finaliza-
cji transakeji. Jednym z dziatan wptywajacych na zwiekszenie
konkurencyjnosci jest dostosowanie oferty cenowej do uwarun-
kowan rynku. W 2025 r. mozemy wiec mie¢ do czynienia z cie-
kawymi promocjami, ktérych nie zaznaliSmy w minionym roku.
Dla potencjalnych nabywcéw to dobry moment, aby przyjrzec¢
sie blizej ofercie, dopdki strona podazowa jest zmuszona dziata¢
w warunkach wzmozonej konkurencyjnosci.

Tomasz Przyrowski

Credipass Polska S.A.

Taka przedtuzajgca sie niepewnosc¢ rynkowa wywierata bezpo-
Sredni wptyw na decyzje zakupowe klientow, ktérzy odktadal
realizacje swoich potrzeb mieszkaniowych. Wiele 0sob
rezygnowato z zakupu nieruchomosci, czekajgc na bardziej
sprzyjajace warunki — zarowno w zakresie cen mieszkan, jak
i kosztéw finansowania.

Czy rok 2025 przyniesie zmiane tego trendu? Pierwsze dane
wskazujg na pewien optymizm. Indeks popytu publikowany w ni-
niejszym raporcie po miesigcach stagnacji wreszcie odnotowat
wzrost. Utrzymanie tej tendencji zalezy jednak od wielu czynni-
kow, w tym od polityki monetarnej, inflacji oraz dalszego ksztatto-
wania sie cen na rynku nieruchomosci. Najblizsze miesigce beda
kluczowe dla odpowiedzi na pytanie, czy rynek wyjdzie z fazy
oczekiwania i niepewnosci.
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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
|t0vxfarzy3JEwam| . lertom. =
ubezpieczeniowymi. @
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