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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 kompletnosc¢ oraz doktadnosg, jak rowniez za ew. de-
cyzje inwestycyjne podejmowane w oparciu o informacje
zawarte w raporcie.

Wszelkie dane z raportu mozna wykorzystac dla celow in-
dywidualnych na wtasng odpowiedzialnos¢ 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 muszg
by¢ opublikowane z doktadnym podaniem zrodta ,Zrodto:
Raport Barometr Metrohouse i Credipass” w tekscie lub
bezposrednio pod nim. Jezeli dane z raportu pojawiaja
sie w kontekscie, nalezy wymieni¢ Barometr Metrohouse
i Credipass jako zrodto danych.

+ Kazde inne uzycie danych statystycznych i informaciji
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 szkdd.

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 ktoérych Metrohouse Franchise S.A. posiada biura nieru-
chomosci, zastosowanie wnioskéw 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 cztonkdw sieci. Autor raportu nie ponosi od-
powiedzialnosci za kompletnos¢ danych.

Wspotpraca przy opracowaniu Barometru Metrohouse i Credipass:

+ Kredyty hipoteczne:
Andrzej tukaszewski (Credipass)

+ Rynek pierwotny:
Andrzej Prajsnar (RynekPierwotny.pl)

« Sktad graficzny:
Michat Defanski/Emilia Banacka
(Metrohouse Franchise)

Kolejne wydanie raportu:

Data wydania:
* |l potowa stycznia 2024
* Il potowa kwietnia 2024

Zawartos¢:
+ omowienie danych z IV kw. 2023
+ omowienie danych z | kw. 2024

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

D rynek
plerwotny.pl

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

ul. Wotoska 22

02-675 Warszawa

Tel. +48 22 626 26 26
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Podsumowanie

Tegoroczny trzeci kwartat bedzie z pewnoscig zapamietany
na dtugo przez osoby profesjonalnie zwigzane z branzg ob-
rotu nieruchomosciami i posrednictwa finansowego. Roz-
poczecie z poczatkiem lipca programu Bezpieczny Kredyt
2% spowodowato, ze rynek nieruchomosci nie miat czasu
na wakacyjny odpoczynek. Mnostwo pracy mieli zaréwno
deweloperzy, posrednicy, ale przede wszystkim eksperci
finansowi, ktorzy takiego zainteresowania swoimi ustuga-
mi nie przezywali juz od dawna. Jezeli przyjrzymy sie blizej
Indeksowi Popytu, jego odczyty wskazujg, ze mielismy do
czynienia z prawdziwg eksplozjg zainteresowania zakupem
mieszkan. Na rynku byto dwa razy wiecej aktywnych klien-
téw niz w analogicznym okresie 2022 r.

Zwieksza sie roéznica cen pomiedzy rynkiem
pierwotnym i wtérnym. Rozpatrujac zakup
dwupokojowego mieszkania o metrazu

ok. 40 m kw. w Warszawie nalezy przygotowac
budzet nie mniejszy niz 500 tys. zt. Na rynku
pierwotnym trzeba liczy¢ sie z kosztami
zZnacznie przewyzszajacymi 600 tys. zt.

Na koniec pazdziernika mamy informacje o ponad 27. ty-
sigcach beneficjentow. Tyle wtasnie umow kredytowych
podpisano od momentu rozpoczecia programu doptat na
poczatku lipca br. Bezpieczny Kredyt 2%, ktory dla jednych
dat nadzieje na zakup upragnionego mieszkania, dla innych
stat sie jednak koszmarem, poniewaz byt silnym bodzcem
do wzrostow cen. Zmiany widoczne sg na rynku wtérnym,

Czy wiesz, ze:

Do 37% spadt odsetek oséb
deklarujacych zakup inwestycyjny
mieszkania.

Srednia cena sprzedawanego
mieszkania w Warszawie dochodzi
do 700 tys. zt.

gdzie ceny nabywanych mieszkan wzrosty kw./kw. nawet
0 15% (Krakéw), ale przede wszystkim na rynku dewelo-
perskim, gdzie rekordowe wzrosty pojawity sie w Krakowie
(109%) i w Warszawie (7,8%). Wystarczy dodaé, ze na ryn-
ku pierwotnym Srednia cena mieszkania w tych miastach
wynosi odpowiednio ponad 15 000 zt i ponad 16 000 zt.
Jak wida¢, dysproporcja cenowa pomiedzy stolicg Polski
a stolicg Matopolski drastycznie sie zmniejsza. Zwieksza sie
tez réznica cen pomiedzy rynkiem pierwotnym i wtérnym.
Rozpatrujgc zakup dwupokojowego mieszkania o metrazu
ok. 40 m kw. w Warszawie nalezy przygotowac budzet nie
mnigjszy niz 500 tys. zt. Na rynku pierwotnym trzeba liczy¢
sie z kosztami znacznie przewyzszajgcymi 600 tys. zt. To
jednak jeszcze nie wszystko. Potencjalni nabywcy muszg sie
mierzy¢ z niezadowalajgcg podazag mieszkan — zwtaszcza
w segmencie deweloperskim.

Ciekawe wnioski przynosi analiza ankiet posprzedazowych
prowadzona wsrod agentow Metrohouse. Popularnosé
programu Bezpieczny Kredyt 2%, ale tez wejscie na rynek
niezdecydowanych dotychczas klientéw (zmotywowanych
skokowymi wzrostami cen nieruchomosci) powoduje, ze
w Il kw. z 45 do 37% spadt odsetek klientow nabywajgcych
mieszkanie w celach inwestycyjnych. Widac tez wyrazny
wzrost aktywnosci kupujgcych ponizej 30 roku zycia, a tak-
Ze (tu nieco mniej wyrazny) wzrost odsetka osob deklaruja-
cych zakup pierwszego mieszkania.

W kontekscie niepewnych loséw programu doptat kolejne
miesigce moga by¢ réwnie ciekawe dla rynku nieruchomo-
sci. Mimo pewnego spadku aktywnosci strony popytowej
we wrzesniu, IV kw. moze jednak uptyng¢ pod znakiem
zwiekszonego wolumenu transakciji.

16,42 mid zt - tyle wynidst wolumen
udzielonych kredytéw hipotecznych
w I kw. 2023 .

_ www.metrohouse.pl



Barometr nr 18

_ www.metrohouse.pl

Marcin Janczuk

Ekspert Metrohouse
Autor Barometru Metrohouse i Credipass
pr@metrohouse.pl




Barometr nr 18 www.metrohouse.pl

Srednie ceny transakcyjne mieszkan na rynku wtérnym

Choc¢ to rynek pierwotny jest liderem wzrostow cen, to po-
jawienie sie doptat do kredytéw miato tez istotny wptyw na
ksztattowanie sie cen mieszkan na rynku wtormym. Najwyz-
sze wzrosty widoczne byty w Krakowie, gdzie réznica w ce-
nie pomiedzy lokalami kupowanymi w Il i Il kw. wyniosta
15,1 proc. Ponad 9 proc. wzrosty kw./kw. widoczne tez byty
w Gdansku i todzi. Na wzrosty cen ma wptyw takze specy-
flczna struktura nabywanych lokali, w duzym stopniu wymu-

szona przez uwarunkowania programu Bezpieczny Kredyt
2%. Warto tez zwrdci¢ uwage, ze sprzedajgcy usztywnili
sie w negocjacjach. Coraz czesciej dochodzi tez do sytu-
acji, kiedy oferta spotyka sie z zainteresowaniem wiecej niz
jednego oferenta. W takich przypadkach o wyborze kupu-
jacego decyduje konkurs ofert. Nalezy jednak zastrzec, ze
wspomniane sytuacje dotyczg jedynie segmentu mieszkan
cieszgcych sie najwiekszym zainteresowaniem.

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan

15000

9000
6000 )
1 kw. 1l kw. 1 kw. IV kw. I kw. 11 kw. 11 kw.
2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021
MIASTO Srednia cena |Réznica Roéznica
transakcyjna | kw./kw. r/r
w Il kw. 2023
Wroctaw 11023 zt 7.5% 13,6%
12 269 zt 151% 19,0%
Warszawa 13 066 zt 3,8% 3,9%
8620 zt 5,3% 5,8%
Gdansk 10578 zt 9,5% 1,7%
7140 z+ 9,7% 4,1%

13066

. 12269

11023
- / 10578

- 8620
, 7140

IV kw. I kw. 11 kw. 11 kw. IV kw. I kw. 11 kw. 11 kw.

2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023
Réinicamiedzy | Negocjacje | Srednia cena |Sredni
pierwsza a nabywanego | metraz
ostatnia ceng mieszkania nabywanego
ofertowa mieszkania

7,5% 3,7% 563 800 zt 52
1,7% 1,3% 585333 zt 48
3,0% 0,1% 691 664 zt 54
3,0% 1,5% 431 000 zt 49
2,0% 1,6% 507 788 zt 49
3,0% 2,3% 372927 zt 53



Powierzchnia (m?)
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Parametry transakcji na rynku wtérnym

W Warszawie szczegolna aktywnosc klientow widocz-
na byta w segmencie mieszkan miedzy 35 a 65 m kw. (68
proc.). W poréwnaniu do analogicznego okresu zesztego
roku znacznie mniej transakgji przeprowadzono na mieszka-
niach o metrazach do 35 m kw. Wynika to nie z braku zain-
teresowania takimi mieszkaniami, ale z ich niskiej podazy.
Warto zwrdci¢ uwage na duzg rozbieznos¢ w odsetku do-
konanych transakcji w przedziale do 400 tys. zt. O ile przed
rokiem takich transakcji byto 18 proc., w obecnym roku byto
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2022 kw. 111 2023 kw. Il
45% 44%
33%
16% 18% 15%
9%
4% 6% 3% 3%
1% 1% 1% 0% 1%
do20 20-35 35-50 50-65 65-80 80-100 100-120 od120
18
17 17
16
15
14 14
12 12
10
9 9
8 8 8
6
3 3
<5 5-6 6-7 7-8 8-9 9-10 10-11 11-12 >12
26%
24% 24%
20%
17% 16% 17%
14%
12%
7% 8%
6%
4%
2% o 2%
1%
0% 0% 0% 0%
do200 200-300 300-400 400-500 500-600 600-700 700-800 800-900 900-imln>1imln

to jedynie 5 proc. W stolicy nie ma juz prawie transakcji w ce-
nach metra kw. ponizej 9000 zt (tylko 2 proc.), podczas gdy
z 12 do 16 proc. wzrést odsetek lokali nabywanych przy ce-
nie m kw. wyzszej niz 16 000 zt.

W koszyku najwiekszych polskich miast nadal krélujg trans-
akcje sprzedazy lokali o metrazach 35-50 m kw. (44 proc.),
a takze zwieksza sie udziat sprzedazy mieszkan od 50 do 65
m kw. (z 18 do 33 proc.).



Indeks cen mieszkan

2011

1kw.
ITkw. 2011

Il kw. 2011
W. 2012

IV kw. 2011

Ilkw. 2012
I kw. 2012
IV kw. 2012

1 kw. 2013

Ilkw. 2013
I kw. 2013
IV kw. 2013

I kw. 2014

ITkw. 2014
Il kw. 2014
IV kw. 2014

Ikw. 2015

Ilkw. 2015
Il kw. 2015

I kw. 2016

Il kw. 2016
ITkw. 2016

IV kw. 2015
IV kw. 2016

wartos¢ nominalna wartosc realna

178,7 pkt. — tyle wynosi najnowszy odczyt wartosci nomi-
nalnej Indeksu Cen Mieszkan. To o 13,8 pkt. wiecej niz przed
miesigcem. Jest to naturalna konsekwencja pojawiajgcych
sie na rynku coraz wyzszych stawek ofertowych, a nastep-
nie coraz wyzszych cen transakcyjnych mieszkan. Bez-
pieczny Kredyt 2% skutecznie przyczynit sie do umocnienia
pozycji indywidualnych sprzedajgcych, ktorzy o ile dyspo-

Indeks popytu

Tak, jak mozna sie byto spodziewac, informacje o programie
Bezpieczny Kredyt 2% skutecznie zmobilizowaty znaczng
czes¢ osob myslacych o zakupie mieszkania do wejscia na
rynek. Pierwsze przejawy zwiekszonego popytu zaobserwo-
walismy juz na wiosne, ale apogeum zainteresowania przy-
padfo na miesigce wakacyjne, kiedy w lipcu i sierpniu odczyt
indeksu osiggnat odpowiednio 126 i 129 pkt., czyli wartosci
niewidziane od ponad dwdch lat. Fala popytu na mieszka-
nia, biorgc pod uwage charakterystyczng, urlopowag czesc
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30,0
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Wrzesien
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Styczen 18
Sierpien
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Styczen 20

1 kw. 2017
ITkw. 2017
Il kw. 2017

IV kw. 2017
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178,7
[ ]

108,1

2020
2020
2021
2021
2023
2023

W. 2018
Ilkw. 2018
Il kw. 2018
IV kw. 2018
1 kw. 2019
Ilkw. 2019
T kw. 2019
W. 2020

W.

IV kw. 2019

|

ITkw. 2020
1 kw.
IV kw.

ITkw.
Il kw. 2021
IV kw. 2021
1 kw. 2022
I1kw. 2022
lTkw. 2022
IV kw. 2022
I kw. 2023
ITkw.
1 kw.

nowali produktem mieszkaniowym mozliwym do nabycia
w ramach programu doptat, mogli dyktowac¢ warunki ceno-
we potencjalnym oferentom. Cho¢ wzrosty wskazan Indek-
SU sg znaczace, nalezy pamietac, ze obrazuje on sytuacje
transakcyjna, a wiec jest skoncentrowany na najbardziej po-
pularnym fragmencie rynku, bedgcym najczestszym przed-
miotem transakgciji.

roku byta naprawde imponujgca. Jednak, jak wskazujg dane,
miesigce wakacyjne okazaty sie wyjgtkowe pod tym wzgle-
dem, poniewaz wrze$niowy odczyt (108 pkt.) pokazuje, ze
fala wydaje sie stopniowo opadac. Obecnie popyt na rynku
blokuje nieco topniejgca podaz mieszkan, ktore mozna na-
by¢ w ramach programu Bezpieczny Kredyt 2%, jak coraz
bardziej rosngce ceny, ktére skutecznie powstrzymujg od
decyzji o zakupie.
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Czas sprzedazy

Mogtoby sie wydawac, ze tak rozgrzany rynek bedzie skutko-
wat skréceniem czasu sprzedazy. W praktyce pewna czesc
ofert momentalnie znika z baz posrednikéw, a transakcje
dokonywane sg w ciggu kilku dni od pojawienia sie oferty
na rynku. Aby ujednolici¢ metodologie naszych obliczen
zwykle odrzucamy takie skrajne czasy sprzedazy. W ten
sposob otrzymujemy Srednie wartosci, ktore lepiej oddaja
biezgca sytuacje na rynku. W poréwnaniu do drugiego kwar-
tatu widoczne jest nieznaczne skrécenie czasu sprzedazy
mieszkan w Warszawie ($rednio 108 dni ze 117), podczas
gdy w innych miastach sredni czas ekspozycji oferty na ryn-
ku wydtuzyt o kilka dni. Nadal jednak obecne srednie czasy
sprzedazy istotnie ustepujg realiom sprzed roku.

Zainteresowanie dzielnicami Warszawy

To Mokotow tym razem bit rekordy popularnosci na stro-
nie metrohouse.pl. Wsréd internautow, ktérzy poszukiwali
mieszkan do zakupu w Warszawie, prawie 16 proc. wybie-
rato wtasnie mieszkania w tej dzielnicy. Niewiele stabszy
wynik dotyczy Biatoteki, ktéra jeszcze rok wczesnigj cieszy-
ta sie znacznie mniejszym zainteresowaniem. Tradycyjnie
wysoko w rankingach ogladalnosci uplasowata sie Praga
Potudnie, ktdra nieznacznie wyprzedzita Bemowo. Bardzo
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1l kw. 2022 Il kw. 2023
Warszawa 85 108
5 najwiekszych miast Q0 123
pozostate miasta 93 114

dobre statystyki wejs¢ na oferty z Mokotowa przetozyty sie
na transakcje. Az 19 proc. sprzedazy Metrohouse w War-
szawie to wtasnie mieszkania zlokalizowane w tej dzielnicy.
Po 11,5 proc. i drugie miejsce uzyskaty Biatoteka i Bemowo.
Pierwsza z tych dzielnic przycigga nadal cenami znacznie
odbiegajgcymi od stotecznej sredniej, a w przypadku drugiej
— magnesem w ostatnim czasie jest blisko$¢ metra.

Dzielnica Mkw. Illlkw. Odsetek
2022 2023 transakcji
w Il kw. 2023 Biatoteka
Bemowo 5,9% 9.5% 8,7%
Biatoteka 7.9% 14,3% | 11,5%
Bielany 47% 51% 11,5% Bielany .
Targowek
Mokotow 16,8% |15.9% | 19,0% %
Ochota 59% 50%  3.8% R s Rembertow
Bemowo
Praga-Potudnie 137% 97% 77% . )
o Praga Ptd.
Praga Potnoc 1,2% 3.2% >1% Wola °°a& raga
Rembertow 06% 09% 19% %@ Wesota
Srédmiescie 6.9% 37% 1.0% Ochota
Targowek 6,1% 2.7% 5,8% Ursus Mokotéw Wawer
Ursus 4.2% 1 51% | 4.8% Wtochy
Ursynow 7.8% 6.4% 7.7%
Wawer 2,5% 2,3% >1% Wilanow
Wesota 0.7% 1,0% >1%
Ursynéw
Wilanow 21% 3.8% 1.9%
Wtochy 1,5% 1,6% 2,.9%
Wola 7.4% 57% 6,7%
Zoliborz 41%  41%  2.9%

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

Wraz z aktywnoscig kupujgcych wynikajaca z zakupow w ra-
mach programu Bezpieczny Kredyt 2% zmienita sie struktura
zakupow na rynku wtornym. Przed kwartatem odsetek zaku-
pow inwestycyjnych wynosit 45% proc., podczas gdy ankiety
przeprowadzone w Ill kw. br. dowodzg, ze odsetek takich trans-
akcji spadt do 37 proc. Nieznacznie, bo o 2 pkt proc. wzrost

odsetek klientow, ktérzy kupujg swoje pierwsze mieszkanie.
Powiekszyta sie réwniez grupa klientéw ponizej 30-tego roku
zycia. Przypomnijmy, ze w poprzednim zestawieniu stanowili
oni zaledwie 8 proc. kupujgcych, podczas gdy Il kw. zwiekszyt
aktywnosc tej grupy do 17 proc. Nadal najwiecej transakcji do-
konywanych jest w grupie wiekowej 30-40 lat.

Wiek kupujacych Profesja Powod zakupu
Zakupi yiny 37%
20-30 E— 17% Pracownik 50% Z:t(;«? pierwsze] 26%
Przeprowadzka
30-40 34% P 20% do wi j 16%
nieruchomosci
- Y 0, P iesienie sie d o,
40-50 27% Manager mmmmmm—— 15% rzen;::;egn;e;:gs tg — 8%
dzka
50-60 m— 11 Emeryt s 44% Przs;;r:l\:;aejszq — 8%
nieruchomosci
60+ mmmmm— 11% TopManager = 4% Inne w59,
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% o] 10% 20% 30% 40% 50% 60% 0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
Wiek Sredniacena Sredni Profesja Sredniacena | Sredni Powod Sredniacena  Sredni
transkacyjna metraz transkacyjna  metraz transkacyjna  metraz
20-30 423 595 zt 51 Emeryt 354 458 zt 43 Przeniesienie sie do innego miasta 424 368 zt 54
30-40 482 158 7zt 56 Manager 545 640 zt 58 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 397 278 zt 45
40-50 396 392 zt 53 Pracownik 403 401 zt 52 Przeprowadzka do wiekszej nieruchomosci 456 789 zt 60
50-60 370 360 zt 46 Przedsiebiorca 417 895 zt 53 Rozwéd 568 500 zt 48
60+ 411680 zt 46 Top Manager 557 150 zt 60 Zakup inwestycyjny 419 789 zt 50
Zakup pierwszej nieruchomosci 450 770 zt 54

Profil Sprzedajacych

Struktura klientow sprzedajgcych nieruchomosc¢ za po-
srednictwem Metrohouse pokazuje, ze gtownie mamy tu
do czynienia z osobami w przedziale wiekowym 40-50
lat, ktory stanowig 41 proc. wszystkich klientéw dokonujg-
cych transakcji. Tylko 3 proc. sprzedajgcych mieszkania to
osoby mtodsze niz 30 lat. Dos¢ symptomatyczny jest cel

sprzedazy mieszkania. Tym razem pierwsze miejsce, z nie-
znaczng przewaga nad ,powodami finansowymi” uzyskata
odpowiedz, ze transakcja jest zwigzana z przeprowadzkg do
wiekszej nieruchomosci (26 proc.). Jednoczesnie 14 proc.
sprzedaje mieszkanie po to, aby zamienic¢ je na mniejsze.

Wiek sprzedajacego Profesja sprzedajacego Powod sprzedazy
20-30 = 3% 5 1% Przeé)orov.vadzka_ 26%
nieruchomosci
30-40 m—— 207 Pi 22% Powad finansowy 25%
Sprzed'ai_
40-50 1% Manager mmsssssss  16% merspa dkowei 21%
Przeniesienie sie do
50-60 mE—— 20% Emeryt mms 9% innego miasta ——1 4%,
Przeprowadzka
+ % 0, o i icrel o
60 17% TopManager = 2% nieruchomosci 4%
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% ] 10% 20% 30% 40% 50% 60% o 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Wiek  Sredniacena  Sredni Profesja Sredniacena | Sredni Powod Sredniacena  Sredni
transkacyjna = metraz transkacyjna = metraz transkacyjna = metraz
20-30 392 857 zt 45 Emeryt 380179 zt 50 Powod finansowy 407 431zt 48
30-40 502 945 zt 52 Manager 452 043 zt 49 Przeniesienie sie do innego miasta 488 886 zt 55
40-50 430 604 zt 56 Pracownik etatowy 372223zt 52 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 472 970 zt 60
50-60 367 418 zt 50 Przedsigbiorca 533 047 zt 57 Przeprowadzka do wigkszej nieruch 458 322 zt 56
60+ 372667 zt 49 Top Manager 635167 zt 53 Sprzedaz spadku 208 343 7t 45
Zakup pierwszej nieruchomosci 450 770 zt 54
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Ceny lokali na najwiekszych rynkach pierwotnych - Il kw. 2023 r.

Mozna byto przypuszczac, ze reakcja rynku na start Bez-
piecznego Kredytu 2% bedzie zywiotowa. Juz wczesniej wi-
dzielismy symptomy oddziatywania jeszcze nieuruchomio-
nego programu. Wszystko wskazuje jednak, ze kulminacja
wptywu Bezpiecznego Kredytu 2% na rynek miata miejsce
w lipcu oraz sierpniu br. Wrzesien przyniost juz pewne uspo-
kojenie sytuacji. Warto sprawdzi¢, jak w tych, bardzo dynamicz-
nych warunkach zachowywaty sie ceny nowych mieszkan.

Najwieksze podwyzki w Krakowie
wecale nie zaskoczyty

Dobrym wstepem do analizy na pewno sg informacje
na temat zmian srednich cen 1 m kw. nowych lokali.
W przypadku najwiekszych miast, takie kwartalne zmiany
wygladaty nastepujaco:

Warszawa Krakéw todz

16 065 zt /wzrost 0 7,.8% 15254 zt/wzrost 0 109% 9 916 zt/spadek 0 0,4%
Wroctaw Poznan Gdansk

13 008 zt/wzrost 0 6,6% 11 679 zt/wzrost 0 6,1% 13 469 zt/wzrost o 7,0%

Jak widag, stabilizacja cenowa miata miejsce tylko na terenie
todzi, gdzie dopiero wrzesien przyniést wyrazny wzrost
sprzedazy u deweloperow. Jezeli chodzi o rekordowy wzrost
cen1mkw.zKrakowa, to nie wzbudza on zaskoczenia u oséb
znajgcych realia rynkowe. W miescie Kraka jeszcze przed
rozpoczeciem programu Bezpieczny Kredyt 2% podazowy
problem byt bowiem zdecydowanie najwiekszy. Dane BIG
DATA RynekPierwotny.pl wskazujg, ze przez rok (wrzesien

2022 r. - wrzesien 2023 r.) oferta krakowskich deweloperéw
skurczyta sie o rekordowe 56 proc. Poza tym bardzo duze
roczne spadki podazy dotyczyty rowniez Warszawy (-44
proc.), Wroctawia (-37 proc.) i Tréjmiasta (-31 proc.).

Z kolei 7 proc. wzrost liczby ofert u tddzkich deweloperéw na
pewno dziatat jako czynnik stabilizujgcy rynek w warunkach
wysokiego popytu.

Zmiany sredniej ofertowej ceny 1 m kw. nowych mieszkan w metropoliach (Il kw. 2023 r./1ll kw. 2023 r.

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

Warszawa 16 065 zt

Krakow 15254 7t

todz 9916 zt

Wroctaw 13008 zt

Poznan 11679 zt

Gdansk 13 469 zt

12

Srednia ofertowa cena
1 m kw. nowych mieszkan

Kwartalna zmiana sredniej
ofertowej ceny 1 m kw.

Il kw. 2023 1. nowych mieszkan
14903 zt +7,8%
13760 zt +10,9%
9954 zt -0,4%
12 202 zt +6,6%
11003 zt +6,1%
12 585 zt +7,0%
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Cata sprzedaz przesuwa sie w kierunku wyzszych cen

Zasady Bezpiecznego Kredytu 2% sprawity, ze w Il kw. 2023
r. na terenie najwiekszych miast wzrosto znaczenie miesz-
kan z tgczng ceng mniejszg od limitéw wspomnianego pro-
gramu. W przypadku takich lokali, podazowe ubytki byty
najwieksze na skutek wyprzedazy ofert. Niewielka liczba
nowych inwestycji dodatkowo wzmacniata presje na wzrost
cenza 1 m kw. Ta presja skutkowata nie tylko przesunieciem
rozktadu dostepnych ofert w kierunku wyzszych cen za T m
kw. Identyczny proces dotyczyt rowniez struktury cenowe;j
sprzedazy widocznej na ponizszym wykresie.

Przygotowany wykres pokazuje, ze w Il kw. 2023 r. juz 34
proc. sprzedanych nowych lokali z Warszawy kosztowato
ponad 15 000 zt/m kw. W przypadku Gdanska i Krakowa,
analogiczny wynik wynosit odpowiednio 31 proc. oraz 20
proc. Warto doda¢, ze we wszystkich analizowanych mia-
stach poza stabilng todzig eksperci RynekPierwotny.pl od-
notowali w Il kw. 2023 r. wzrost odsetka sprzedawanych
mieszkan, ktore kosztowaty u deweloperéw ponad 15 000
zt/m kw. Taki kwartalny wzrost udziatu sprzedazowego byt
najbardziej widoczny w przypadku Warszawy (zmiana o 8
punktéw procentowych - p.p.), Krakowa (+7 p.p.) oraz Gdan-
ska (+12 p.p.).

Wida¢ duze spustoszenie w ofercie tannszych mieszkan

Miniony kwartat przyniost rowniez prawdziwe spustoszenie
w ofercie tanszych mieszkan deweloperskich. Wzrost
popytu stymulowany przez program Bezpieczny Kredyt 2%
przyczynit sie do wyprzedazy wspomnianych lokali, ktorych
cena czesto byta skalkulowana z uwzglednieniem nizszych
kosztow budowy. Najbardziej widoczna zmiana dotyczyta
Krakowa, gdzie w ciggu kwartatu odsetek nowych mieszkan

kosztujgcych 10 000 zt/m kw. - 12 000 zt/m kw. spadt z 23
proc. do 12 proc. oferty deweloperéw. Z kolei w Poznaniu
udziat lokali za 8000 zt/m kw. - 9000 zt/m kw. zmniejszyt sie
0 10 punktéw procentowych (z 20 proc. do 10 proc.). Ubytki
zwigzane z udziatem tanszych mieszkan w ofercie byty
widoczne nawet na terenie todzi.

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

50%
45%
37%
34% 34%
30% 290% 29%
20% 20% 20% 499 20%
T 7%
13%
10%
7% 7% 7%

2% ., 2%
0%  0%0% 1% 0%

Warszawa Krakéw todz

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

== Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 7001 zt do 8000 zt
Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 8001 zt do 9000 zt
Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 9001 zt do 10000 zt

0%
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50%
36%
1%
30% 3
24%
20% Elf’
16% 16%
11%
10%107%4 10%
10%
3% 3% 3%
o%T 0%1% o%T
Wroctaw Poznan Gdansk

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

Na rynek kredytow hipotecznych w Il kw. 2023 r. ogromny
wptyw miat start programu Bezpieczny Kredyt 2%, ktory
przyczynit sie do wyraznego odbicia akcji kredytowe.
Niebagatelne znaczenie na nastroje na rynku miata takze
zaskakujgca decyzja Rady Polityki Pienieznej i znaczny
spadek stop procentowych.

Mamy za sobg pierwszy kwartat dziatania rzgdowego pro-
gramu Bezpieczny Kredyt 2%. Banki zostaty zalane falg
whnioskow kredytowych, co spowodowato ogromne kolejki
i wydtuzenie czaséw procesowych. Wszyscy spodziewali sie,
ze program moze spotka¢ sie z ogromnym zainteresowa-
niem kredytobiorcow, i tak tez sie stato. Klienci, ktorzy skta-
dali wnioski na poczatku lipca juz we wrzesniu byli w stanie
przystgpi¢ do umow kredytowych i rowniez mamy na sobg
pierwsze uruchomione kredyty w ramach tego programui.
Pomimo tego, ze najwieksza fala wnioskow juz za nami, to
nadal na decyzje kredytowa trzeba czeka¢ nawet 2-3 miesig-
ce. Aktualnie nie wiemy, jak bedzie ten program funkcjonowat
w przyszty roku. Przypominamy, ze juz w tej chwili wydajemy
pienigdze, ktore byty przewidziane na rok 2024. Nie wiemy
wiec, czy po 1 stycznia 2024 roku program zostanie zasilo-
ny nowa kwotg srodkow, czy bedziemy korzystac z zasobow
na 2025 rok, czy moze bedziemy mieli rok przerwy w funk-
cjonowaniu programu? Najbezpieczniejszym rozwigzaniem
jest ztozenie wniosku o Bezpieczny Kredyt 2% jak najszybcie;
i najlepiej w tym roku kalendarzowym, zebym mie¢ najwiek-
sze prawdopodobienstwo przyznania takiego kredytu.

Barometr nr 18 www.metrohouse.pl

Rada Polityki Pienieznej nieraz juz zaskakiwata, ale jej
decyzja z poczatku wrzesnia nie byta spodziewana przez
rynek. Obnizenie stop procentowych o 0,75 pkt proc. byto
bardzo duzg niespodziankg dla rynku. Na tyle istotng,
ze spowodowato duze wahania kursu ztotego. Rynek
spodziewat sie, ze obnizka bedzie symboliczna na poziomie
0,25 pkt proc., co i tak nie byto w zaden sposob uzasadnione,
patrzac na nadal wysoki poziom inflacji w Polsce. Majgc
juz wiedze o kolejnej obnizce w pazdzierniku o kolejne
0,25 pkt proc., mamy dos¢ wyrazny ruch w doét na stopach
procentowych (w sumie o 1 pkt proc.). Wskaznik WIBOR
3M jest juz na poziomie ok. 5,70 proc., a WIBOR 6M - 5,57
proc. Co ciekawe, WIRON, czyli wskaznik, ktéry ma zastgpic¢
WIBOR, jest od niego wyzszy nawet o 0,37 proc. Czy to by
oznaczato, ze jednak rynek nie wierzy w kolejne obnizki stop
procentowych, a moze nawet spodziewa sie ich podwyzek?
Juz niedtugo sie o tym przekonamy.

Decyzja Rady Polityki Pienieznej spowodowata, ze
zmniejszyta sie réznica pomiedzy ofertami bankowymi ze
zmiennym i statym oprocentowaniem. Usredniona roznica
wynosi w tym momencie 0,75 proc. Dla przypomnienia
w poprzednim kwartale wynosita ona az 1,57 proc. Pokazuje
to, jak istotne jest biezgce monitorowanie ofert bankowych,
ktore na przestrzeni kwartatu mogg sie zmieni¢ w kazda ze
stron.

Wartosc nowo podpisanych umow o kredyt hipoteczny (kwartalnie w mld zt)
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I kw. 2015
Ilkw. 2015
Il kw. 2015
IV kw. 2015
I kw. 2016
Ilkw. 2016
llkw. 2016
IV kw. 2016
I kw. 2017
Ilkw. 2017
Il kw 2017
IV kw. 2017
1kw.2018
Ilkw. 2018
Il kw. 2018
IV kw. 2018
I kw. 2019
Ilkw. 2019

Po zatamaniu sie rynku kredytow hipotecznych od Il kw.
2022 do | kw. 2023, kolejne dwa kwartaty przyniosty opty-
mistyczne wiadomosci. W Il kw. br. mieliSmy do czynienia
z wolumenem przekraczajgcym 11 mid zt, a w Il kw. odno-

16,42
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towalismy kolejne wzrosty — tym razem o 5 mld zt, do po-
ziomu 16,4 mld zt. Sg to poziomy juz dawno niewidoczne na
rynku kredytow hipotecznych.
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Liczba kredytow hipotecznych

w podziale wedtug ich wysokosci (w tys. zt)

30%

25%

20%

10%

5%

2% 2%
0%
-

do 100 100-200 200-300 300-400

— Warszawa - 5 hajwiekszych miast

Mogtoby sie wydawac, ze kredyty hipoteczne udzielane
w stolicy znaczaco roznig sie wysokoscig od innych du-
zych metropolii, ale dane Credipass pokazujg, ze ich roz-
ktad jest dos¢ réwnomierny. Prawie potowa wszystkich
kredytow hipotecznych w Warszawie jest ponizej poziomu
400 tys. zt. Z drugiegj strony co dziesiagty kredyt przekracza

Srednia kwota kredytu hipotecznego

16% —_—

18%
17%

14%
9%

8%
6% 6%

I

700-800

6%
4%

;

powyzej 800

400-500 500-600 600-700

pozostate miasta

800 tys. zt. W koszyku pozostatych 5-ciu najwiekszych
miast najwiekszg grupe stanowig kredyty na kwoty 400-
500 tys. zt. W pozostatych lokalizacjach dominujg zakresy
200-400 tys. zt, ktére odpowiadajg za 45 proc. wszystkich
udzielonych kredytow.

Miasto I kw. 2022 Il kw. 2022 Il kw. 2022 IV kw. 2022 |kw.2023 Il kw. 2023  1ll kw. 2023
Warszawa 444789zt 430566zt 420411zt 372811zt 450234zt 445030zt @ 471019 zt
5 najwiekszych miast 3931967t 366264zt 414373z | 355302zt 3958362z | 418078zt 409 712 7t
pozostate miasta 310178zt 331514zt 326554zt | 347556z 351032z 351910zt 345017 z

W  Warszawie wzrosta srednia wartos¢ zacigganego
kredytu. Przed kwartatem sredni kredyt wynosit 445 tys. zt,
aw Il kw. 2023 r.juz 471 tys. zt. Nieco inna sytuacja dotyczy
pozostatych pieciu najwiekszych miast, gdzie pomimo
coraz wyzszych cen nieruchomosci podejmowalismy

zobowigzania kredytowe nizsze niz 3 miesigce temu.
Obecnie $rednia to 409 tys. zt. Poza najwiekszymi miastami
wartosci zacigganych kredytow sg jeszcze nizsze i wynoszg
srednio 345 tys. zt.

Dane zrédtowe: Zrédtem analizy sa dane dotyczace kredytow hipotecznych realizowanych za posrednictwem ekspertéw finansowych Credipass Polska S.A. w omawianym w raporcie kwartale roku.
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Srednia zdolno$¢ kredytowa i wysokosé raty kredytu

Od II kwartatu 2019 roku, kiedy to powstawat pierwszy ra-
port rynkowy Barometr Metrohouse i Credipass, zaszto duzo
zmian w gospodarce i na rynkach finansowych. Od tamtego
czasu inflacja w Polsce wzrosta sumarycznie o 38,7 proc.,
wielokrotnie podnoszone byto wynagrodzenie minimalne,
a ceny nieruchomosci wzrosty nawet dwukrotnie. Pierwotne
zatozenia dotyczgce dochodow modelowych gospodarstw
oraz ceny zakupu nieruchomosci sg wiec mocno zdezak-
tualizowane. Dlatego tez od biezgcego wydania bedg przyj-
mowane nowe wartosci dochodow analizowanych gospo-
darstw. Dla osob, ktére sledzg dane historycznie Barometru,
bedzie to moment zmiany i dane bedg nieporownywalne,
dlatego rozpoczynamy zupetnie nowe zestawienia.

Wedtug nowych zatozen para bedzie zarabia¢ po 6 tys. zt
netto miesiecznie dla kazdego z kredytobiorcow, tak samo
rodzina 2+2, a singiel 7,5 tys. zt miesiecznie. We wszystkich
przypadkach zaktadamy brak zobowigzan kredytowych.
Przy takich parametrach zdolnos¢ kredytowa rodziny 2+2

Srednia zdolnosé kredytowa (Ill kw. 2023)

715 000 zt

Rodzina 2+2 Para

760 000 zt

wyniesie srednio 715 tys. zt, pary bez dzieci 760 tys. zt,
a singla 472 tys. zt. Wyliczenie $rednich rat kredytu hipo-
tecznego bedzie nadal obliczane przy zatozeniu 20 proc.
wktadu wtasnego, 30 letniego okresu kredytowania, ale dla
nieruchomosci o wartosci 800 tys. zti 500 tys. zt. Stosujgc
takie wartosci nabywca mieszkania za 500 tys. zt zaptaci
2896 zt (przy racie zmiennej) lub 2690 (rata stata). Kupujac
mieszkanie za 800 tys. zt miesieczne zobowigzania beda
odpowiednio 4633 lub 4305 zt.

Rata, kredyt standardowy

Cena mieszkania Zmienne state
800 000 zt 4633 zt 4305 zt
500 000 zt 2896 zt 2 690 zt

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

472 000 zt

Singiel

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

Bezpieczny Kredyt 2%: zdolnos¢ kredytowa i rata kredytu

Pojawiajg sie rowniez nowe zestawienia zwigzane z wpro-
wadzeniem programu rzadowego Bezpieczny Kredyt 2%,
ktore pokazujg, jakim dochodem nalezy sie wykazac, zeby
uzyska¢ maksymalne kwoty kredytu w ramach programu,
czyli 600 tys. zti 500 tys. zt oraz jaka bedzie wysokosc raty
kredytowej w pierwszym okresie doptat.

Dochéd, Bezpieczny Kredyt 2%

9 637 zt 7 550 zt

Rodzina 2+2 Para

Zatozenia: bez zobowigzarn finansowych, przy rodzinie 2+2 doliczono 500+.
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Rata, Bezpieczny Kredyt 2%

Cena mieszkania state
600 000 zt 2681 zt
500 000 zt 2234 zt

Zatozenia: Kredyt na 30 lat, bez wktadu wtasnego. W wyliczeniach oparto sie na
koszyku bankéw : mBank, Pekao S.A., Alior Bank, PKO BP i VeloBank.

6 075 zt

Singiel
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Jestesmy Pomagamy Klientom Nasi Eksperci finansowi
miedzynarodowym W uzyskaniu specjalizuja sie takze
zespotem Ekspertéw najkorzystniejszego w obstudze mikro, matych
finansowych dziatajacym kredytu hipotecznego i $rednich przedsiebiorstw.
w Polsce, a takze na rynku i gotowkowego. W nasze] Znajdujg optymalng forme
wioskim i wegierskim. ofercie znajduja sie takze finansowania.
ubezpieczenia.
o) Q o
&) O O
Wspétpracujemy z ponad Eksperci finansowi Nasi Eksperci dziataja na
50 instytucjami Credipass to ponad terenie calej Polski. Adresy
finansowymi, w tym 850 profesjonalistow biur znajdziesz na
z najwiekszymi bankami gotowych, aby poméc credipass.pl
i towarzystwami ;
klientom.
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