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

Wszelkie dane z raportu mozna wykorzysta¢ dla celéw indywidualnych na wiasng odpowiedzialno$¢ pod ponizszymi
warunkami:

* Dane statystyczne oraz wszelkie informacje publikowane w raporcie Barometr Metrohouse i Credipass muszq pozosta¢
w momencie publikacji w niezmienionej formie.

* Dane statystyczne oraz wszelkie informacje publikowane w raporcie Barometr Metrohouse i Credipass muszq by¢
opublikowane z doktadnym podaniem zrédta ,Zrédto: Raport Barometr Metrohouse i Credipass” w tekscie lub
bezposrednio pod nim. Jezeli dane z raportu pojawiajg sie w kontekscie, nalezy wymieni¢ Barometr Metrohouse
i Credipass jako zrédto danych.

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

Data wydania Zawartosé
Il potowa pazdziernika 2022 omoéwienie danych z Il kw. 2022
Il potowa stycznia 2023 oméwienie danych z IV kw. 2022

OGOLNE INFORMACJE DOTYCZACE TRESCI NINIEJSZEJ PUBLIKACJI

Uwaga! Niniejsza publikacja nie moze stuzyé jako podstawa do szacowania wynikéw finansowych
lub wyciqgania wnioskéw odnosnie dziatan oraz rentownosci firm Metrohouse Franchise S.A. oraz
Credipass Sp. z o.0.

Wszystkie dane statystyczne, informacje oraz komentarze w publikacji sq opracowywane
na podstawie danych uzyskanych 2z dziatalnosci operacyjnej biur nieruchomosci
funkcjonujacych pod markg Metrohouse oraz Credipass, ok réwniez oparte na doswiadczeniu
i wiedzy oséb bedqgcych autorami komentarzy. Majgc na wzgledzie, iz analiza rynku dotyczy najwiekszych miast
w Polsce oraz miejscowosci, w ktérych Metrohouse Franchise S.A. posiada biura nieruchomosci, zastosowanie
wnioskéw z raportu do catego rynku nieruchomosci w Polsce wymaga dodatkowych analiz i komentarzy.

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

Wspétpraca przy opracowaniu Barometru Metrohouse i Credipass:
* Kredyty hipoteczne: Andrzej tukaszewski (Credipass)

* Rynek pierwotny: Andrzej Prajsnar (RynekPierwotny.pl)
* Sktad graficzny: Emilia Banacka (Metrohouse Franchise)

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

Rynek Pierwotny

znajdZ i zamieszkaj

www.metrohouse.pl
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PODSUMOWANIE

Jak wiadomo, cykliczno$¢ jest statym elementem rynku nieruchomosci. Lata wzrostéw cen i intensywnego rozwoju rynku
przeplatajq sie z okresami korekt i stagnacji. Jednak sq tez czynniki, kiére bywaijq nieprzewidywalne. Wojna, pandemia,
inflacja, globalne problemy gospodarcze - te i inne zdarzenia odciskajq gtebokie pietno na lokalnych rynkach nieruchomo-
$ci. Decyzje banku centralnego dotyczgce kolejnych podwyzek stép procentowych zamykajg droge coraz wigkszej grupie
potencjalnych nabywcéw mieszkan do realizacii planéw zwigzanych z zakupem. Rynek mieszkaniowy staje sie otwarty dla
dobrze sytuowanej klasy $redniej, ktérej dochody pozwalajq na zaciggniecie kredytu lub dla klientéw gotéwkowych, ktérzy
nie muszq positkowa¢ sie przy zakupie zewnetrznym finansowaniem.

Jak w tej sytuacji zareaguje rynek? Na to pytanie poznamy zapewne odpowiedz za kilka miesiecy, poniewaz rynek
nieruchomosci ze znamiennym opéznieniem reaguje na pojawiajgce sie wszelkiego rodzaju czynniki gospodarczo - ryn-
kowe. Odptyw z rynku klientéw powinien w rezultacie wptyngé na ksztattowanie sie pozioméw cenowych dostepnych na
rynku mieszkan. Nie jest to jednak tak oczywiste, poniewaz prawdopodobnym scenariuszem moze sta¢ sie ograniczenie
produkcji przez deweloperéw oraz coraz liczniejsze wstrzymywanie sie ze sprzedazq klientéw indywidulanych, co nie
stworzy obszaru dla zjawiska nadpodazy.

Tymczasem w Il kw. 2022 r. na rynku pierwotnym odnotowujemy wzrosty cen we wszystkich najwiekszych miastach
wynoszqgce od 1 do 4 proc. Ich liderem jest Wroctaw (wzrost o 3,9 proc. kw./kw.). Na rynku wtérnym nie ma juz takiej jed-
nomyslnosci. Wprawdzie wyrazne wzrosty pojawity sie ponownie w Gdansku, Krakowie i Warszawie, to juz w Poznaniy,
Wroctawiu i todzi $rednie ceny od poczatku roku nie ulegty zmianie. Jak mozna sie byto spodziewa¢, Indeks Popytu notuje
swoje rekordowo niskie wartosci. Silnie spadta liczba oséb aktywnie poszukujgcych nieruchomosci do zakupu. Na wysokim
poziomie (41 proc.) utrzymuje sie jednak odsetek zakupéw inwestycyjnych. Ciekawe, czy coraz wyzsze oprocentowanie
lokat i rekordowo wysokie zainteresowanie obligacjami wptynie na ostabienie aktywnosci klientéw lokujgcych swoje nad-
wyzki na rynku mieszkan?

Zachecamy do lektury raportu.

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

mjanczuk@metrohouse.pl

Metrohouse Franchise S.A.
Credipass Sp. z o.0.

Ul. Wotoska 22

02-675 Warszawa

Tel. +48 22 626 26 26

LS

CZY WIESZ ZE:

I] Indeks Popytu notuje rekordowo niskie Na rynku wiérnym w Gdansku ceny

DDD wartoéci (45 pkt.)? mieszkan wzrosty az o 30 proc.?

@ Nadal chetnie kupujemy mieszkania w ce- &0, Lliczba kredytéw mieszkaniowych wyptaco-
0=2 lach inwestycyjnych (41 proc. sprzedazy). =/ naw Il kw. br. jest najnizsza od dwéch lat?

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

Takiej kumulacji réznorakich czynnikéw majgcych wptyw na ceny na rynku mieszkan nie mielismy chyba nigdy w historii.
Kolejne podwyzki stép procentowych znaczgco zredukowaly grupe zainteresowanych zakupem klientéw pozostawiajgc
na rynku w zasadzie klientéw gotéwkowych i ponadprzecietnie zarabiajgcych, kiérzy mimo wszystko mogg wykaza¢ sie
dochodami umozliwiajgcymi zaciggniecie kredytu hipotecznego.

W fej sytuacji nie wida¢ jednoznacznego trendu umozliwiajgcego odpowiedz na pytanie, w jakim kierunku podgza rynek.
Wsréd analizowanych przez Metrohouse szesciu najwiekszych miastach widaé spore dysproporcije. Pierwsza grupa miast
(Wroctaw, Poznan, tédz) to lokalizacje, w ktérych mozna méwi¢ o poréwnywalnych cenach do tych sprzed kwartatu. W
drugiej grupie (Krakéw, Warszawa, Gdansk) transakcje przeprowadzane w Il kwartale pokazujq silne zwyzki od 7 do
10 proc. Srednie ceny na rynku wtérnym w Gdansku przekroczyty 11 tys. zt i sq juz wyzsze od cen w stolicy Matopolski.
Natomiast w Warszawie powoli zblizajqg sie do poziomu 13 tys. zt za m kw.

Naijciekawsze obserwacje przynosi jednak analiza wzrostéw w skali r/r. Rekordzistg jest Gdansk, gdzie ceny wprost
wystrzelity i sq wyzsze o 30 proc. od transakeji sprzed roku. Srednia kwota, jakg wydajemy tam na mieszkanie tylko nie-
znacznie ustepuje cenom stotecznym. Powyzej 10 proc. wzrosty ceny w Krakowie (16,3 proc.) i Warszawie (14 proc.).

5 Réznica 5 5
Srednia cena Réznica Réinica miedzy Srednia cena  Sredni metraz
MIASTO transakcyjna kw./kw r/r pierwszq a Negocjacije nabywanego nabywanego
w Il kw. 2022 ) : ostatniq cenq mieszkania mieszkania
ofertowq

WROCtAW 8 900 zt 0,5% 8,7% 6,4% -0,7% 519 000 zt 58
KRAKOW 10 874 zt 7,1% 16,3% 2,7% 1,1% 464 000 zt 44
WARSZAWA 12 707 zt 7,8% 14,0% 3,7% 0,3% 584 000 zt 47
POZNAN 8 262 zt -0,3% 9,8% 29% 1,3% 389 000 zt 46
GDANISK 11201 zt 10,3% 30,0% 2,1% 1,1% 575 000 zt 52
tODZ 6 278 zt 0,2% 2,0% 2,5% 3,1% 329 000 zt 53

KSZTALtTOWANIE SIE SREDNICH CEN TRANSAKCYJNYCH MIESZKAN
NA RYNKU WTORNYM W OKRESIE Il KW. 2021 - Il KW. 2022
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PARAMETRY TRANSAKCJI NA RYNKU WTORNYM

Coraz wyzsze ceny mieszkan i specyfika obecnej sytuacji powoduje, ze widoczne sq doé¢ istotne zmiany w parametrach
nabywanych lokali. W Warszawie 67 proc. nabywanych w Il kw. 2022 r. mieszkan ma powierzchnie nie wiekszg niz 50 m
kw. To az 19 pkt. proc. mniej niz rok temu. Wyraznie wiec wida¢, ze w stolicy kupujemy coraz mniejsze mieszkania. Dwie
trzecie sprzedawanych mieszkan miesci sie w przedziale 400-600 tys. zt i jest to najchetniej wybierany segment cenowy
przez nabywcéw. Niespetna co czwarte mieszkanie kupiono przy cenach metra ponizej 10 tys. zt. Warto zwréci¢ uwage,
ze juz 31 proc. transakeji przeprowadzano z ceng powyzej 14 tys. zt za m kw. podczas, gdy przed rokiem byto ich tylko 11
proc.

W koszyku innych najwigkszych miast réwniez popularne sq lokale do 50 m kw. (54 proc.), cho¢ czesciej niz w stolicy
w transakcjach pojawiaijq sie wieksze metraze. Charakterystyczny jest wykres dotyczqcy przekroju cenowego nabywanych
mieszkan. Przed rokiem prym wiodty mieszkania do 400 tys. zt, ktére wystepowaty w 70 proc. transakgji. Obecnie w tych
widetkach cenowych znajduje sie zaledwie co trzecia transakeja.

WARSZAWA 5 MIAST
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INDEKS CEN MIESZKAN

Wyzsze ceny mieszkan to coraz wyzsze odczyty Indeksu Cen Mieszkan, ktéry tym razem osiggngt poziom 166 pkt. Galopujgca inflac:
ja sprawia, ze realny wzrost tego wskaznika jest jednak znacznie nizszy. Wysokie wzrosty wskaznika urzeczywistnity sie w momencie,
kiedy tak naprawde zaobserwowalismy podwyzki (za to dosé silne) jedynie w trzech miastach.

Nadal silny impuls zakupowy dotyczy klientéw, ktérzy nabywaijqg nieruchomosci za gotéwke w celach inwestycyjnych. Cho¢ otrzymuijq
oni dodatkowe mozliwosci lokowania nadwyzek finansowych np. w coraz atrakcyjniej oprocentowanych obligacjach, czy na lokatach
terminowych, mimo wszystko uwazajqg rynek nieruchomosci za stabilng platforme do inwestowania. Zwigzane jest to réwniez z prze-
konaniem inwestoréw, ze w sytuacji wzrastajgcej inflacji sama gotéwka czy to na lokacie czy w obligacjach traci bardziej na wartosci
niz w przypadku nabycia nieruchomosci.

170,0

166
150,0 -
130,0
1244
110,0
90,0 -

w
=]
[=]

=R R I R R s O R R R R - R B R B R R e R T T - R = = B S R R~ O~ i~ v I I~ I
C 0 0 0 00 00200 000000000000 0CQC Q000000000000 o0 0Cc o000 o o0 oo
B T T S S S S T S S R RS A S S R S SR
EEiiziiiii::iiziirizirriizzrrizrrrrrrzzrzrzrr
-==z2-==z2-==z2-==z2-==z2-=zZ2-=s2-==z2-==z2-==z2-==z2-=

. wartoéé¢ nominalna . wartoé¢ realna

INDEKS POPYTU

Ograniczenia w dostepie do finansowania powodujq, ze w naturalny sposéb zmniejsza sie grono potencjalnych nabywcéw mieszkan.
W prezentowanym przez nas Indeksie Popytu ostatni czerwcowy odczyt wynosi 45 pkt i jest to jeden z najnizszych w ostatnich latach
pozioméw tego wskaznika. Jest on dwukrotnie nizszy niz w czerwcu 2021 r. Oznacza to, ze sukcesywnie maleje grupa nowych klientéw
wkraczajgeych na rynek nieruchomosci - oséb, ktére decydujq sie aktywnie poszukiwaé nieruchomosci do zakupu i umawiajq sie na
prezentacje ofert z rynku witérnego. Deficyt klientéw moze mie¢ swoje konsekwencje w ksztatowaniu sie sytuacji w mieszkaniéwce. Rynek
kupujacego powraca wielkimi krokami. Zaréwno deweloperzy, ale i indywidualni sprzedajgcy muszq liczy¢ sie z tym, ze coraz trudniej
bedzie znalez¢ oferenta, kidry zaakceptuje warunki sprzedazowe i nie tak tatwo jak wezesniej bedzie sprzeda¢ nieruchomosé, ktérej
cena bywa oderwana od rzeczywistosci.
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CZAS SPRZEDAZY

Paradoksalnie turbulencje na rynku nie przektadaiq sie w istotny sposéb na czas sprzedazy mieszkan. W Warszawie na sprze-
daz mieszkania czeka sie $rednio 112 dni. Z jednej strony sq to prawie cztery miesigce, ale na poczgtku roku $rednia wyniosta
az 129 dni. Mozna wiec méwi¢ o catkiem rozsgdnym wyniku, majgc na uwadze obecng sytuacje rynkowq. Krécej, bo 106
dni, czekamy na oferenta w grupie najwiekszych pieciu miast, natomiast nadal najszybciej realizowane sq transakcje poza
metropoliami — érednio 99 dni. Wytumaczeniem takiego stanu rzeczy moze by¢ fakt, ze obnizonemu popytowi towarzyszy tez
wolne tempo pojawiania nowych ofert na rynku. Wieksza aktywnos¢ zbywcédw, a co za tym idzie szersza oferta rynkowa, moze
w rezultacie oznacza¢ potrzebe dhuzszego niz zwykle oczekiwania na nabywece.

Czas sprzedazy/dni
Warszawa 5 naiw.igkszych pozo.stal.e
miast lokalizacje
Il kwartal 2021 100 127 104
Il kwartat 2022 112 106 99

ZAINTERESOWANIE DZIELNICAMI WARSZAWY

Trzy z warszawskich dzielnic cieszq sie szczegélnym zainteresowaniem internautéw ogladajgcych oferty na portalu metrohouse.pl

- sq to Praga Potudnie (12,9 proc.), Mokotéw (12,1) i Wola (12). Sq to jednoczesnie trzy dzielnice, kiére jako jedyne przek-
roczyly prég 10 proc. Wszystkie one wystepujqg tez na czotowych miejscach w wyborach transakeyjnych klientéw Metrohouse.
W zestawieniu sprzedazowym wygrywa Wola, ktéra nieznacznie wyprzedza Prage Potudnie. Na trzecim miejscu znajduije sie
Mokotéw, a zaraz za podium Bielany. Do$¢ zaskakujgea jest mniejsza liczba transakeji w popularnych dotqd dzielnicach: na
Ursynowie i Biatotece.

I KW I KW ODSETEK
DZIELNICA 2021 | 2022 | Wikw
2022 R.
Bemowo 5,8% 5,4% 5,6%
Biatoteka 7.2% 8,0% 3,7%
\ Torgowek | Bielany 3,7% 8,6% 1.1%
\ Mokotéw 15,3% 12,1% 12,6%
 Bemowo Femberiov Ochota 49% | 4,2% 5,6%
. . Praga Pétnoc 2,7% 2,0% 1,9%
Praga Potudnie 10,0% 129% 14,8%
O:;hofcl' Femberk’)w 1,1% 1,7% <1,0%
. Srédmiescie 5,9% 8,3% 3,7%
Targéwek 5,9% 4,5% 5,6%
Ursus 3,7% 29% 19%
Ursynow 9,8% 4,6% 3,7%
Wawer 2,0% 2,1% 5,6%
Wesota 0,7% 2,5% <1%
3 Wilanéw 4,5% 3,2% 3,7%
v Wiochy 2,3% 1,2% <1%
Zainteresowanie w podziale na dzielnice Warszawy Wola 106% | 120% 15,7%
> Zoliborz 3,8% 3,8% 3,7%

najwieksze . . D D najmniejsze

zainteresowanie zainteresowanie
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PROFIL KUPUJACYCH

Mozna by oczekiwa¢, ze wysokie ceny nieruchomosci skutecznie odstraszq od lokowania gotéwki w tym sektorze, ale jak pokazuiq statystyki
41 proc. zakupéw dokonywanych przez klientéw Metrohouse ma whasnie podtoze inwestycyjne. Jak zwykle w takich przypadkach deklar-
atywnoéé w tym obszarze moze by¢ zanizona. Najczescie] nabywali mieszkania klienci w wieku 30-40 lat — stanowili 36 proc. kupujgcych.
Do 16 proc. wzrést udziat w zakupach grupy ponizej 30 roku zycia (poprzednio 11 proc.). Dla co czwartego nabywcy zakup mieszkania
byt pierwszq takq transakejg w zyciu.

WIEK KUPUJACYCH PROFESJA POWOD ZAKUPU
Zakup inwestycyjny 41%
20-30 16% Pracownik etatowy 49% Zakup pierwszej
nieruchomosci 25%
30-40 36% Przedsigbiorca 33% Przeprowadzka do "
1 wiekszej nieruchomosci 18%
% Zt W( Z|
4050 2% mer Y sl 8%
Manager 6% Przeprowcdzku.do mniejsze] 6%
5060 14% nieruchomosci °
Top Manager | 2% Rozwod | 1%
60+ 8% Student | 2% Inne | 1%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 0% 10%  20%  30%  40%  50% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
SREDNIA SREDNIA 5 SREDNIA
WIEK CENA m? PROFESJA CENA m? POWOD ZAKUPU CENA m?
Przeprowadzka
20-30 370 000 50 Emeryt 396 000 53 do mniejszej 364 000 55
nieruchomosci
Przeprowadzka
30-40 379 000 59 Manager 592 000 62 do wigkszej 510 000 70
nieruchomosci
40-50 388 000 56 Pracownik 360 000 52 Rozwsd 338 000 40
etatowy
50-60 384 000 51 Przedsiebiorca 348 000 58 Zakup inwestycyjny 319 000 48
60+ 387 000 51 Top Manager 692 000 64 Zakup 'ﬁie"”s,z.ei 396 000 56
nieruchomosci
Student 473 000 52 bz s eo 367 000 56

innego miasta

PROFIL SPRZEDAJACYCH

Co trzeci sprzedajgcy mieszkanie dzigki posrednikom Metrohouse znajduje sie w grupie wiekowej 40-50 lat. Zaraz potem duzq grupe
stanowiqg osoby miedzy 30 a 40 rokiem zycia. Najczestszym powodem sprzedazy sq réznego rodzaje kwestie zwigzane z potrzebg
innego przeznaczenia $rodkéw zamrozonych w nieruchomosciach, ale dla istotnego odsetka klientéw sprzedaz mieszkania jest bezposrednio
zwigzana z zakupem kolejnej, wigkszej nieruchomosci. Nadal wiec widoczne jest dgzenie Polakéw do poprawy sytuacji mieszkaniowe.

WIEK SPRZEDAJACEGO PROFESJA SPRZEDAJCEGO POWOD SPRZEDAZY
20-30 4% Pracownik etatowy 1.45% Powod finansowy | 34%
o Przeprowadzka do wiekszej |
30-40 27% Przedsigbiorca 26% nieruchomosci | 28%
Sprzedaz nieruchomosci
40-50 ] Emeryt 16% spadkowej | 21%
33%
50-60 17% Manager 9% Przeprowadzka do mniejszej | 10%
" nieruchomosci | °
60+ 19% Top Manager ' 3% Pr;eniesienig sie; 8%
do innego miasta |
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 50% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
SREDNIA ) SREDNIA ) POWOD SREDNIA )
WIEK CENA m PROFESJA CENA m SPRZEDAZY CENA m
20-30 465 000 48 Emeryt 359 000 52 Powéd finansowy 378 000 57
Przeprowadzka
30-40 378 000 50 Manager 442 000 52 do mniejszej 468 000 67
nieruchomosci
Pracownik Przeprowadzka
40-50 381 000 61 356 000 52 do wiekszej 412 000 53
efatowy nieruchomosci
S Przeniesienie sie
50-60 353 000 53 Przedsiebiorca 412 000 63 & s e s 350 000 47
Sprzedaz
60+ 410 000 54 Top Manager 554 000 51 nieruchomosci 334 000 51
spadkowej

R R A R
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RYNEK PIERWOTNY MIESZKAN

Ostabienie popytu na nowe mieszkania w Il kw. 2022 r. to zmiana, ktéra nie podlega dyskusji. Dane z systemu analityczne-
go BIG DATA RynekPierwotny.pl wskazujq, ze od poczgtku kwietnia do korica czerwca br. deweloperzy na terenie szesciu
najwiekszych miast sprzedali 8161 nieruchomosci mieszkaniowych. To o 14% mniej w poréwnaniu do analogicznego | kw.
2022 r. Zainteresowanie na pewno moze wzbudza¢ wplyw mniejszego popytu na ceny nowych lokali.

Srednia cena metrazu, mimo swoich niedoskonatosci, nadal jest bardzo czesto analizowanym wskaznikiem. Warto zatem
sprawdzi¢, jak w Il kw. 2022 r. wyglgdata taka $rednia ofertowa stawka dotyczgca nowych mieszkah z szesciu najwiek-
szych miast. Wedtug danych portalu RynekPierwotny.pl, najnowsze $rednie ofertowe ceny 1 mkw. mieszkar deweloperskich
prezentujq sie nastepujgco:

»  Warszawa - wzrost 0 3,0% (do 13 412 zt/mkw.)
»  Krakéw - wzrost 0 2,2% (do 11 831 zt/mkw.)

» tédz - wzrost o 1,8% (do 8 695 zt/mkw.)

»  Wroctaw - wzrost 0 3,9% (do 10 847 zt/mkw.)

» Poznah - wzrost 0 0,8% (do 9 765 zt/mkw.)

» Gdansk - wzrost o 1,3% (do 11 332 zt/mkw.)

Uwage zwraca fakt, ze dla wszystkich analizowanych rynkéw, portal RynekPierwotny.pl odnotowat kwartalne wzrosty
sredn|e| ceny. Podwyzki dotyczqce Warszawy oraz Wroctawia, na pewno nalezy okresli¢ jako znaczqce. Stolica Dolnego
Slgska juz w naijblizszym czasie moze ,,przeblc kolejny prég cenowy. Tym razem chodzi o stawke 11 000 zt/mkw. na
rynku pierwotnym. Mimo cenowej pogoni, wroctawski rynek mocno ustepuje krakowskiemu i gdanskiemu pod wzgledem
oferty najdrozszych mieszkan deweloperskich.

Mowa o lokalach kosztujgcych ponad 15 000 zt/mkw. Najwiecej takich drogich ,M” znajdziemy oczywiscie w cennikach
stotecznych deweloperéw. Na warszawskim rynku juz co czwarte nowe mieszkanie kosztuje wiecej niz 15 000 zt/mkw.
(zobacz wykres na sgsiedniej stronie).

ZMIANY SREDNIEJ OFERTOWEJ CENY 1 MKW. NOWYCH MIESZKAN
W METROPOLIACH (1 KW. 2022 R./Il KW. 2022 R.)

SREDNIA OFERTOWA CENA 1 MKW.  SREDNIA OFERTOWA CENA 1 MKW. IWARTALINA ZMIANA

e NOWYCH MIESZKAN - Il KW. 2022 R.  NOWYCH MIESZKAN - | KW. 2022 R. 155?\”.'5{:00&5\('2:“2:1%‘;&
WARSZAWA 13412 2t 13 020 z4 3,0%
KRAKOW 11831 2t 11573 24 2,2%
tODZ 8 695 zi 8 545 zt 1,8%
WROCLAW 10 847 10 440 21 3.9%
POZNAN 9 765 zt 9 691 zt 0,8%
GDANISK 11332z 11182z 1,3%

Zrédho: opracowanie wlasne na podstawie danych RynekPierwotny.pl

4 NIERUCHOMOSCI
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ROZKLAD OFERTOWYCH CEN NOWYCH MIESZKAN W METROPOLIACH
(Il KW. 2022 R.)
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Warszawa Krakéw todz Wrociaw Poznah Gdarsk
m Cena 1mkw. do 5000 z¢ m Cena | mkw. od 5000 ztdo 6000 2¢ m Cena 1 mkw. od 6000 2t do 7000 zt m Cena 1 mkw. od 7000 2t do 8000 z¢
m Cena 1mkw. od 8000 ztdo 9000 zt Cena | mkw. od 2000 2 do 10 000 z{ Cena 1 mkw.od 10 000 zi do 11 000 2t Cena 1 mkw. od11 000 2t do 13000 zt
m Cena Tmkw. od 13 000 z do 15 000 zt m Cena | mkw. od 15 000 2t

Zawsze w warunkach zmiany popytu, kosztéw budowy lub podazy dochodzi do ciekawych przesunieé struktury cenowe.
To whasnie wspomniane przesuniecia odpowiadajq za kolejne podwyzki éredniej ofertowej stawki za 1 mkw.

Ponizsza tabela przygotowana przez ekspertéw portalu RynekPierwotny.pl informuje, jak struktura cenowa na rynku nowych
lokali zmienita sie wzgledem | kw. 2022 r. Taka analiza dotyczqgca sytuacji z konca Il kw. 2022 r. wskazuje miedzy innymi,
ze w Warszawie rést udziat jedynie tych mieszkan, ktére kosztowaty ponad 11 000 zt/mkw.

Bardzo podobna sytuacja dotyczyta Krakowa. Po sprawdzeniu kwartalnych zmian udziatu mieszkan z ceng powyzej
10 000 z#/mkw. widzimy, ze w niemal wszystkich miastach wyraznie wzrosta popularnosé¢ takich ,M”. Wyijatek stanowi
Gdansk, gdzie deweloperzy wyraznie skupili sie na ofertach z przedziatu 9 000 zt/mkw. - 10 000 zt/mkw.

ZMIANY UDZIAtU LOKALI Z POSZCZEGOLNYCH GRUP CENOWYCH NA
SZESCIU NAJWIEKSZYCH RYNKACH PIERWOTNYCH (I KW. 2022 R. - Il KW.
2022 R.)

NAZWA MIASTA WARSZAWA  KRAKOW 1,7 4 WROCLAW POZNAN GDANSK
Cena 1 mkw. do 5 000 zt 0,1 p.p. 0,0 p.p. -0,4 p.p. 0,0 p.p. 0,0 p.p. 0,0 p.p.
Cena 1 mkw. od 5 000 zt do 6 000 zt 0,0 p.p. 0,1 p.p. -1,6 p.p. 0,0 p.p. -0,1 p.p. 0,0 p.p.
Cena 1 mkw. od 6 000 zt do 7 000 zt 0,0 p.p. 0,0 p.p. -0,1 p.p. -0,7 p.p. -1,6 p.p. -0,4 p.p.
Cena 1 mkw. od 7 000 zt do 8 000 zt -1,4 p.p. -0,8 p.p. -1,1 p.p. -1,7 p.p. -5,7 p.p. 2,5 p.p.
Cena 1 mkw. od 8 000 zt do 9 000 zt 2,1 p.p. -1,8 p.p. 1,6 p.p. -3,7 p-p- 0,2 p.p. -4,6 p.p.
Cena 1 mkw. od 9 000 zt do 10 000 zt -1,7 p.p. 23 p.p. -0,5 p.p. -3,4 p.p. 3,4 p.p. 7,2 p.p.
Cena 1 mkw. od 10 000 zt do 11 000 zt -3,6 p.p. -1,0 p.p. 0,8 p.p. 2,1 p.p. 4,6 p.p. 3,4 p.p.
Cena 1 mkw. od 11 000 zt do 13 000 zt 3,2 p.p. 1,7 p.p. 09 p.p. 6,5 p.p. 0,5 p.p. -1,2 p.p.
Cena 1 mkw. od 13 000 zt do 15 000 zt 2,3 p.p. 3,6 p.p. 0,2p.p. 0,2 p.p. 1,6 p.p. -1,7 p.p.
Cena 1 mkw. powyzej 15 000 zt 3,4 p.p. 0,5 p.p. 0,1 p.p. 0,8 p.p. -3,0 p.p. -0,2 p.p.
11
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RYNEK KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Kiedy publikowalismy ostatni Barometr stopy procentowe zatrzymaty sie na poziomie 4,5%. Dzi$, na poczatku lipca, jestesmy juz
po dziesigte] podwyzce stép procentowych. Aktualnie wynosi ona 6,5%. Patrzgc na odczyt czerwcowej inflacji, ktéry wyniost
15,6%, nie wida¢, zeby podnoszenie stép przynosito wyczekiwany rezultat. Wedtug projekeji inflacji NBP szczyt powinnismy
osiggnq¢ na poczgtku 2023 roku i w najgorszym scenariuszu przebije on 26% a opanowanie inflacji nastgpi dopiero pod koniec
2024. Wszyscy podkreslajg, ze sq to tylko projekcje i jest wiele czynnikéw, ktére mogq zmienié ten obraz.

Nie wiemy, czy czekajq nas jeszcze kolejne podwyzki stép procentowych i na ten moment trudno jest prognozowaé do jakiego
poziomu mozemy dojé¢. Ciekawq sytuacje obserwujemy na poczgtku lipca na notowaniach stawek WIBOR, ktére symbolicznie
od kilku dni zaczynajq spada¢. Moze by¢ to chwilowe wahniecie lub sygnat, ze dotkneliémy juz ,dna” i sytuacja zaczyna sie
stabilizowa¢. Do tego dochodzi fakt, ze w ostatnich tygodniach ING oraz Santander obnizyly oprocentowanie state swoich
kredytéw hipotecznych, a na poczgtku lipca zakomunikowaly to takze Pekao S.A. oraz mBank. Aktualnie $rednie oprocentowa-
nie kredytu przy 20% wkiadu wlasnego ze zmienng stopg procentowq wynosi 9,09% a ze stopg statq 9,16%, co tez $wiadczy
o pewnej stabilizacji ofert.

Temat, o ktérym byto glosno w ostatnich miesigcach to tzw. ,wakacje kredytowe” (WK). Co one tak naprawde oznaczajq
i czy bedq korzystne z punktu widzenia klienta? Ustawa bedzie dawata klientom mozliwos¢ zawieszenia sptaty raty kredytu na
4 miesigce w 2022 (po 2 w Il i IV kwartale) roku oraz na 4 miesigce w przysztym roku raz na kwartat. Dotyczy to oséb, ktére
zaciggnety kredyt w PLN na wiasny cel mieszkaniowy. W momencie skorzystania z WK dtugo$é trwania kredytu wydtuza nam sie
o okres na jaki zawiesilismy rate, ale nie sq za niego obliczane odsetki. Jest to realna pomoc dla oséb, ktére juz w tym momencie
majq ogromny problem z regulowaniem swoich naleznosci, ale takze okazja dla oséb, ktére sq w stanie zaptaci¢ rate. Gdybysmy
wptacali (pomimo zawieszenia raty) jej réwnowartosé na konto kredytu, to sptacalibysmy czysty kapitat kredytu. Pomniejszy to
przyszte odsetki naliczane od pozostatego salda kredytu. Wykonujgc te operacie regularnie zgodnie z ustawq, jestesmy w stanie
mocno ograniczy¢ koszt odsetkowy kredytu. To rozwigzanie wydaje sie bardzo korzystne, ale pojawita sie wiadomosé, ze ta
informacja bedzie raportowana przez banki do BIK. Mozliwe, ze bedzie to wptywaé na naszq ocene punktowq wiarygodnosci
kredytowej i w przysztosci bedzie miato znaczenie na zaciggniecie kolejnych zobowigzan.

Duzo sie takze méwito o likwidacji parametru WIBOR-u i zastgpienie go innym wskaznikiem. Zostata nawet powotana do tego
celu Narodowa Grupa Robocza ds. reformy wskaznikéw referencyjnych w sktad ktérej wchodzg wszystkie najwazniejsze insty-
tucje regulujgce rynek finansowy w Polsce. Wedtug zapowiedzi nowy wskaznik miatby obowigzywaé od 1 stycznia 2023 roku.
Do tej pory wskazywano, ze nowq stawkq bedzie wskaznik ,Polonia overnight”, kiéry jest nizszy o ok. 1% od stawki WIBOR'u.
Zobaczymy juz pewnie niedtugo jakim finalnie wskaznikiem bedziemy sie postugiwa¢ od przysztego roku.

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

25
To nie jest dobry czas dla rynku
kredytéw hipotecznych. Wraz
2 | z cyklicznymi wzrostami stép
procentowych zmniejsza sie
popyt na te produkty.
Szacujemy, ze w Il kw. 2022 r.
wyptacono kredyty o fgcznym

14,2 .
wolumenie ok. 14,2 mld zt, co
jest najstabszym wynikiem od
10 , .. L.
dwoéch lat i jednoczesnie
o 8 mld zt gorszym rezultatem
niz w analogicznym okresie
1 zesztego roku.
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LICZBA KREDYTOW HIPOTECZNYCH W PODZIALE WEDtUG ICH
WYSOKOSCI (W TYS. Zt.)
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[ Warszawa || 5 najwiekszych miast || pozostate miasta

Kredytobiorcy z Warszawy mimo najwyzszych cen nieruchomosci nie zaciggajg weale tak wysokich zobowigzan, jak
mogtoby sie to wydawaé. W zestawieniach ekspertéw finansowych Credipass najwiecej udzielonych kredytéw dotyczy
zakreséw cenowych od 200 do 500 tys. zt. Jest to 63 proc. wszystkich uzyskanych za posrednictwem Credipass kredytéw.
Podobnie sytuacja wyglada w koszyku pozostatych pieciu najwigkszych miast. Tu takze ponad potowa udzielonych kredy-
téw dotyczy tego przekroju wartosci. Co ciekawe przy kredytach wyzszych niz 600 tys. zt pojawia sie nawet proporcjonal-
nie wiecej takich kredytéw niz w stolicy. Jak wida¢ po wykresie do rzadkosci nalezq kredyty hipoteczne nizsze niz 100 tys.
zt. Zwykle brakujgce kwoty kilkudziesieciu tysiecy ztotych klienci ,dobierajq” przez zaciggniecie kredytu gotéwkowego.

SREDNIA KWOTA KREDYTU HIPOTECZNEGO

1 kw. 2021 Il kw. 2021 1l kw. 2021 1V kw. 2021 1 kw. 2022 Il kw. 2022
Warszawa 394 215 406 140 430 454 460 799 444 789 430 566
5 najwiekszych miast 336 961 310 985 349 709 364 636 393 196 366 264
pozostate miejscowosci 293 417 304 148 300 519 303 630 310178 331514

Dos¢ stabilnie wyglgda $rednia wartoé¢ udzielonego kredytu w zaleznosci od lokalizacji. W Warszawie jest to 430 tys.
2, co biorgc pod uwage stoteczne ceny nieruchomosci jest dosé¢ niskg kwotq. Jednak nalezy pamieta¢, ze ograniczenia w
zdolno$¢ kredytowej sprawiajq, ze klienci kupujg nieruchomosci nie takie, jakie pierwotnie zaplanowali, ale takie, na jakie
ich sta¢. Znaczqgca cze$¢ nabywcédw posiada tez zasoby gotéwkowe przeznaczane na wklad wiasny, ktére powodujq, ze
uzyskanie kredytu traktujg w kategoriach uzupetnienia brakujgcej kwoty do zakupu nowej nieruchomosci.
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SREDNIA ZDOLNOSC KREDYTOWA

Kredytobioreca I kw. 2021 Il kw. 2021 I kw. 2021 IV kw. 2021 I kw. 2022 Il kw. 2022
RODZINA 2+2 683 000 629 000 611 000 492 000 301 000 246 000
_ PARA 839 000 827 000 810 000 632 000 464 000 369 000
nieformalny zwigzek
SINGIEL 518 000 487 000 485 000 395 000 291 000 240 000

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

Kiedy przed miesigcem publikowalismy nasze wzorcowe $rednie zdolnosci kredytowe dla trzech wybranych grup potencjalnych
kredytobiorcéw, zwracalismy szczegdlng uwage na duze spadki wynikajgce zaréwno z Rekomendaciji KNF, jak i wzrostu stép
procentowych. Obecne szacunki réwniez nie napawajg optymizmem, bo jak mozna sie spodziewa¢ $rednia zdolno$¢ kredytowa
w kazdej z tych grup ulegta dalszej redukeji. Rodzina z dwéjkq dzieci przy tgcznych dochodach 8000 zt moze liczy¢ $rednio na
zaledwie 246 tys. zt. Jeszcze mniej, bo 240 tys. zt otrzyma $rednio singiel zarabiajgcy 5000 zt netfto. Jak wida¢, warto wniosko-
wacé o kredyt jako para. Uzyskamy najwiecej, bo $rednio 369 tys. zt.

SREDNIA MIESIECZNA RATA KREDYTU HIPOTECZNEGO

CENA
MIESZKANIA
Il kw. 2021 1 kw. 2021 IV kw. 2021 I kw. 2022 Il kw. 2022
zmienne state zmienne state zmienne state zmienne state
300 000 921 zt 983 zt 1179 zt 1276 zt 1 406 zt 1 686 zt 1 645 zt 1 946 zt 1958 zt
500 000 1536 zt 1639 zt 1965 zt 2127 zt 2 344 z} 2810zt 2742 zt 3244 z} 3264 zt

Kredyt na 30 lat, do Il kw. 2021 zmienne oprocentowanie kredytu, wktad wiasny 20 proc. W wyliczeniach oparto sie na koszyku bankéw: Citi Handlo-
wy, mBank, ING, Millennium, Pekao S.A. i Santander.

Kolejne podwyzki stép procentowych oznaczajq, ze przyjdzie nam zaptacié jeszcze wiece| za miesieczng rate kredytu.
Proste poréwnanie wysokos¢ raty w Il kw. 2021 r. do obecnych wartosci pokazuje, ze ulegly one podwojeniu. Przy 20-
proc. wkiadzie wtasnym przy cenie mieszkania 300 tys. zt. zaptacimy 1946 zt (rata zmienna), a przy mieszkaniv za 500
tys. zt — 3244 zt. Obecne wysokosci rat kredytowych sq szczegélne dotkliwe dla kredytobiorcéw, ktérzy zaciggali swoje
zobowigzania przy rekordowo niskich stépach procentowych.
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eksperci finansowi

ZMIENIAMY SIE W...

credipass

W ramach Grupy Duna House ofervjemy ustugi posrednictwa finansowego realizowane na terenie
kilku krajéw Europy (Wiochy, Wegry, Polska).
Nasi eksperci finansowi liczg juz tgcznie ponad 5000 oséb (z czego ponad 1000 oséb w Polsce), a

tgczny wolumen udzielonych kredytéw w 2021 r. przekroczyt 2,5 mld euro (prawie 12 mld zi).

W naszym kraju ustugi posrednictwa finansowego realizowane byly dotychczas przez ekspertéw

dziatajgcych pod markg Gold Finance.

Nadszedt jednak czas, aby stworzy¢ silng, rozpoznawalng w catej Europie marke posrednikéw
finansowych, dlatego podjelismy decyzje, ze zmieniamy nazwe na Credipass. Tak jak to robimy od
15-stu lat, ale tym razem pod zupetnie nowym szyldem, nadal bedziemy rzetelnie i profesjonalne
wspiera¢ klientéw w doborze produktéw finansowych, dostosowanych do ich indywidualnych
potrzeb. Oferta obejmuje kredyty (gotéwkowe, hipoteczne, firmowe), ubezpieczenia oraz inne

produkty adresowane do klientéw indywidualnych i przedsiebiorcéw.

Zmieniamy sie dla Was!

www.metrohouse.pl www.credipass.pl
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