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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 réwniez 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$é 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 muszg by¢
opublikowane z doktadnym podaniem zrédta ,Zrédto: Raport Barometr Metrohouse i Credipass” w tekscie lub
bezposrednio pod nim. Jezeli dane z raportu pojawiajqg 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 stycznia 2023 oméwienie danych z IV kw. 2022
Il potowa kwietnia 2023 oméwienie danych z | kw. 2023

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 vuzyskanych z dzialalnosci operacyjnej biur nieruchomosci
funkcjonujacych pod markg Metrohouse oraz Credipass, jok réwniez oparte na doswiadczeniu
i wiedzy oséb bedqgcych autorami komentarzy. Majgc na wzgledzie, iz analiza rynku dotyczy najwigkszych miast
w Polsce oraz miejscowosci, w kidérych 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 o.0. , ktéra opracowywana jest na podstawie biezqgcej dziatalnosci cztonkéw sieci. Autor raportu
nie ponosi odpowiedzialnosci za kompletnos¢ 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 D rp¥22kﬂtny DI

www.metrohouse.pl
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PODSUMOWANIE

W Polsce brakuje jednolitej metodologii, kiéra pozwalataby przeanalizowaé rodzimy rynek nieruchomosci i odpowiedzie¢
na pytanie, jak duzy jest niedobér lokali mieszkalnych. Dostepne opracowania wskazujg, ze moze to by¢ od jednego do
trzech milionéw jednostek. Musimy mie¢ na uwadze jeszcze fakt, ze kondycja techniczna istniejgcej substancji mieszkanio-
wej tez pozostawia wiele do zyczenia, a wskazniki przeludnienia nalezg do najwyzszych w Europie.

W tym kontekécie obecna sytuacja na rynku mieszkaniowym nie napawa optymizmem potencjalnych nabywcéw, ktérzy
marzqg o zakupie mieszkania na wiasne potrzeby. Wzrastajgce stopy procentowe przektadajq sie na coraz wieksze ogra-
niczenia w dostepie do finansowania kredytem hipotecznym. Czesto zdarza sie, ze niska zdolnosé kredytowa staje sie
barierg trudng do pokonania dla mtodych ludzi, ktérzy chcq sie usamodzielni¢ i zaczgé nowy etap zycia ,na swoim”.

Statystyki, ktére publikujemy w niniejszym raporcie pokazujqg, ze zachwianie rynku kredytéw hipotecznych (23 mld zt
wyptaconych kredytéw w Il kw. 2021 r. vs. 7 mld w analogicznym okresie 2022 r.) powoduje zmiany w preferencjach
nabywczych. Zwiekszong popularnosciq cieszq sie mieszkania do 50 m kw., nabywane poza najbardziej atrakeyjnymi cze-
$ciami miast. O takie wiasnie lokale trwa zazarta rywalizacja pomiedzy nabywcami indywidualnymi a inwestorami, ktérzy
odpowiadaiq juz za prawie potowe wszystkich zakupéw na rynku. Najczesciej sq to transakcje gotéwkowe, co powoduije,
ze tacy klienci majq bardziej uprzywilejowanq pozycije i wieksze szanse na uzyskanie satysfakcjonujgcego rabatu. Wolniej-
szy rynek nie oznacza jednak wcale wydtuzenia sie czasu sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym. Odnotowywane wyniki
w okolicach trzech miesiecy ekspozycji na rynku nalezy uznaé za catkiem przyzwoite.

W Barometrze warto przyjrze¢ sie blizej poréwnaniu sytuacji na rynku pierwotnym i wtérnym. Podczas, gdy wsérdéd miesz-
kan z drugiej reki wida¢ pewne oznaki obnizek srednich cen mieszkan w transakcjach, to rynek pierwotny jakby nie zwra-
cat uwagi na stabngcy popyt i w kazdej z analizowanych lokalizacji ceny ponownie png sie do géry. Klienci lawirujg wiec
pomiedzy rynkiem nowych mieszkan i dostepnymi lokalami na rynku wtérnym. Wybér najlepszej opcji wymaga jednak
wielu analiz i kalkulacji — zwhaszcza w kontekscie optat okoto transakeyjnych oraz kosztéw potencjalnych remontéw.

Zachecamy do lektury raportu.

Wiecej informacji:
Marcin Jahczuk | Ekspert Metrohouse | Autor Barometru Metrohouse i Credipass

Tel. 668 820 616

mjanczuk@metrohouse.pl

Metrohouse Franchise S.A.
Credipass Sp. z o.o0.

Ul. Wotoska 22

02-675 Warszawa

Tel. +48 22 626 26 26

CZY WIESZ ZE:

W czterech na sze$é najwiekszych miast Na rynku pierwotnym Warszawy,
$rednie ceny mieszkan na rynku wtérnym - Krakowa, Wroctawia i Gdanska $rednia
ulegly zmniejszeniu. cena m kw. przekracza 11000 z#2

W Il kw. br. udzielono zaledwie 7,4 mld zt ~/ Wazrasta odsetek klientéw deklarujgcych
kredytéw hipotecznych. " zakupy inwestycyjne (obecnie 45 proc.).

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

Rynek oczekuje poczatku trendu spadkowego cen mieszkan. Obserwujqc transakcje z Il kw. 2022 wida¢, ze sytuacja
przedstawia sie réznie - w zaleznosci od miasta. Najwieksze spadki cen, w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu widocz-
ne sqg w Gdansku i Krakowie. W pierwszym z tych miast ceny m kw. nabywanych lokali byly nizsze o 7,2 proc., a srednia
cena w transakcjach wynosi 10400 zt za m kw. Nieco taniej jest w Krakowie, gdzie spadki wyniosty érednio 5,2 proc.,
a mieszkania kupujemy w $redniej cenie 10309 zt za m kw. W kolejnych dwéch miastach, czyli w Warszawie i Poznaniu
ptacimy za mieszkania nieznacznie powyzej 1 proc. mniej niz przed kwartatem.

Sq jednak lokalizacje, gdzie mimo sytuacji na rynku odnotowujemy wzrosty. Sq to Wroctaw (+9%) oraz tédz (+9,3%).
Wroctaw z cenqg 9704 zt za m kw. powoli dobija do psychologicznej granicy 10000 zt za m kw. Jednoczesnie jest to
miasto, gdzie w ostatnim kwartale nabywali$my najmniejsze mieszkania (srednio 41 m kw.) — jest to takze czynnik powodu-
jacy, ze $rednia cena m kw. roénie. Natomiast tédz moze pochwali¢ sie najwyzszym $redniorocznym wzrostem cen, ktéry
obecnie przekracza 17 proc.

Warto zwréci¢ uwage, ze kupujgcy nie sq tak bardzo przywigzani do ceny ofertowej i w przypadku ostatecznych negocja-
cji sq w stanie rozmawiaé o obnizkach cen.

Srednia cena Ré.i';icu $redni $redni 5

transakcyjna Réznica Réznica mieczy e rednia cena - Sredni mefraz

MIASTO w Il kw. e e pierwszq a Negocjacije nabywanego nabywanego

2022 . : . ostatniq cenq mieszkania mieszkania
ofertowq

WROCtAW 9 704 zt 9,0% 5,9% 3,1% 1,2% 385 500 zt 41
KRAKOW 10 309 zt -5,2% 13,2% 1,6% 3,5% 473 806 zt 48
WARSZAWA 12 571 zt -1,1% 4,9% 3,7% 1,4% 596 490 zt 49
POZNAN 8 150 zt -1,4% 5,9% 2,0% 19% 391 000 zt 48
GDANSK 10 400 zt -7,2% 14,2% 3,7% 7,7% 531 250 zt 51
tODZ 6 860 zt 9,3% 17,2% 1,8% 1,6% 319 136 zt 47

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

Takiej sytuacji mozna sie byto spodziewaé. Wskutek obostrzen na rynku kredytéw hipotecznych kupujemy coraz mniejsze
mieszkania. Takze zakupy gotéwkowe dotyczg zazwyczaj niewielkich mieszkan dwupokojowych, a to wszystko sprawia, ze
obrét mieszkaniami powyzej 80 m kw. staje sie marginalny. Transakcje w Warszawie pokazujq, ze 49 proc. sprzedanych
przez posrednikéw Metrohouse mieszkan miesci sie w przedziale 35-50 m kw. Jednoczes$nie 67 proc. wszystkich lokali ma
metraz nie wiekszy niz 50 m kw. W przypadku grupy pozostatych 5-ciu najwiekszych miast metraze do 50 m kw. stanowiq

60 proc. obrotu.

Co trzecie mieszkanie sprzedawane w Warszawie ma cene powyzej 14 000 zt za m kw. Jednoczesnie zaledwie 4 proc.
transakeji na rynku wiérnym dotyczyto transakeji w cenie ponizej 9000 zt za m kw. W koszyku transakeji 5-ciu najwiekszych
miast w Polsce proporcje sq bardziej roztozone, a 19 proc. transakeji dotyczy najdrozszego segmentu mieszkan powyzej

10000 zt za m kw.
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INDEKS CEN MIESZKAN

Po raz pierwszy od poczgtku 2019 r. obserwujemy obnizenie wartosci nominalnej Indeksu Cen Mieszkan. Wprawdzie jest to wahanie
niemal niezauwazalne, bo jedynie 0 0,7 pkt, ale jednak symptomatyczne, bo po raz pierwszy od dawna mamy do czynienia z sytuacjq
kiedy w czterech na sze$¢ analizowanych miastach na rynku wtérnym cena transakeyjna ulegta zmniejszeniu. Jezeli wezmiemy pod
uwage wyjgtkowo wysokgq inflacje, to warto$¢ realna przecietnego mieszkania takze zaczyna coraz mocniej spada¢.

Stabilizacja cen mieszkan, z ktérg byé¢ moze zaczynamy mie¢ do czynienia, sktania kolejnych klientéw nabywajgcych mieszkania
w celach inwestycyjnych do wzmozonych analiz i poszukiwania takze innych mozliwosci inwestowania nadwyzek finansowych. Na
rynku pojawia sie szereg propozycji inwestycyjnych w réznego rodzaiju nisze z obietnicq szybszego zwrotu zainwestowanego kapitatu.
Jak zwykle w takich przypadkach ,diabet tkwi w szczegétach” i zwhaszcza teraz nalezy szczegélnie ostroznie podchodzi¢ do wszel-
kich tego rodzaju ofert.

RANAERARNEREANRARARRRNNRUNIRARNERARRRRRERERINE

BEiEp s g i i R E N f R E Y A AR

“E@RE-EE§CE@EECOEEE T REEEICOERE - EEEg OCEEET@EE EEE E@EEC-EQR
. wartoéé¢ nominalna . wartoé¢ realna

INDEKS POPYTU

Podczas gdy odczyty Indeksu Popytu w lIl kw. 2021 r. wahaly sie w przedziatach od 94 do 110 pkt., to w analogicznym okresie biezqce-
go roku najwyzszy (sierpniowy) to zaledwie 64 pkt. W praktyce oznacza to, ze jestesmy $wiadkami silnego obnizenia zainteresowania
rynkiem wsréd oséb, ktére rozpoczynajg wiasnie swoje poszukiwania na rynku mieszkaniowym. Coraz nizsza dostepnosé kredytow
hipotecznych powoduje, ze aktualne transakcje dgzg do polaryzacji. Zwykle klienci, kiérzy pozostali na rynku poszukujg niewielkich
metrazy mieszkan, ktérych zakup (takg majg nadzieje) uda sie jeszcze sfinansowa¢ kredytem. To juz kolejny kwartat z rzedu, kiedy ob-
serwujemy niskqg aktywnosé¢ potencjalnych nabywcéw. Wiele wskazuje na to, ze wysokie stopy procentowe oraz niepewno$¢ na rynkach
mogq przyczynia¢ sie do kontynuaciji tego trendu.

i

CEPS OSSN
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CZAS SPRZEDAZY

W dalszym ciggu odptyw z rynku wielu potencjalnych nabywcéw mieszkan nie przektada sie na wydtuzanie sie czasu sprze-
dazy. Nalezy jednak podkresli¢, ze analizowany czas sprzedazy dotyczy rzeczywistych transakeji, podczas gdy w bazach
posrednikéw znajduje sie coraz wiecej mieszkan, kidre muszq oczekiwaé na kupujgcych znacznie dhuzej, niz wynikatoby to
z ponizszych statystyk.

Transakcje w Il kw. 2022 r. w Warszawie charakteryzowaly sie skréceniem czasu oczekiwania na nabywce. Sredni czas
ekspozycji na rynku mieszkania wynosit 85 dni. Wéréd 5-ciu pozostatych najwigkszych miast czas ten to 90 dni, a w pozostatych
miejscowosciach 93 dni. W kontekécie obecnej sytuaciji rynkowej dane te nalezy odbiera¢ jako pozytywne dla zbywcow.

Czas sprzedazy/dni

Warszawa 5 naiw.igkszych pozo.siul.e

miast lokalizacje
Il kwartat 2021 97 97 91
Il kwartat 2022 85 90 93

ZAINTERESOWANIE DZIELNICAMI WARSZAWY

Dwie ze stotecznych dzielnic mogq w Il kw. 2022 r. walczy¢ o prymat najpopularniejszych wéréd klientow. Szczegdlnym ich zainteresowaniem
cieszyt sie Mokotéw (16,8 proc.) oraz Praga Potudnie (13,7 proc.). Zadna z pozostatych dzielnic nie przekroczyta progu 10 proc. Jednak
poszukiwania klientéw i transakcije to czesto dwie rézne kwestie. Tym razem agenci Metrohouse odnotowali najwiecej fransakeji na Biatotece
(11,8 proc.). W kontekécie wysokich cen mieszkan w Warszawie, Biatoteka odznacza sie relatywnie nizszymi stawkami za m kw. i to wlasnie
ceny mieszkan przyciggajq do realizacji zakupéw w tych okolicach. Prawie 10-proc. udziat w transakcjach ma rynek mieszkan na Ursynowie,
oraz (co jest swego rodzaju niespodziankg) na Zoliborzu, kiéry w ostatnich latach przezywa rozkwit budownictwa deweloperskiego.

1l KW Il KW RNRRE
REEEE 2021 | 2022 | Wirkw

2022 R.
Bemowo 4,5% 59% 7,8%

Biatoteka 6,1% 79% 11,8%
B Bielany 4,3% 47% 7,5%
Mokotéw 15,1% 16,8% 7,.8%

= Sl Ochota 50% | 59% 39%
Praga Pétnoc 3,0% 1,2% 3,7%
Sl Praga Potudnie 10,5% 13,7% 7.8%

Rembertéw 1,2% 0,6% <1,0%

Srédmiescie 7,4% 6,9% 8,0%

Targéwek 4,0% 6,1% 3,9%

Ursus 3,8% 4,2% 2,0%
Ursynéw 1,5% 7.8% 9,8%

Wawer 1,5% 2,5% 2,0%
Wesota 0,7% 0,7% <1%

Wilanéw 41% 21% 2,3%

Wihochy 2,4% 1,5% 2,0%
Zainteresowanie w podziale na dzielnice Warszawy Wola 1,7% 7,4% 8,1%
> Zoliborz 3,3% 41% 9,8%

najwieksze
zainteresowanie

. . D D najmniejsze

zainteresowanie
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PROFIL KUPUJACYCH

Sytuacja, w ktérej dostepnos¢ kredytéw ograniczona jest do minimum powoduie, ze na rynku aktywni sq klienci, ktérzy realizujg zakupy na
wihasne potrzeby za gotéwke lub tez zasoby gotéwkowe przeznaczajq na zakupy inwestycyjne. Z analiz Metrohouse wynika, ze 45 proc.
nabywcéw mieszkan kupuje mieszkania po to, by ulokowaé¢ w nieruchomosciach swoje nadwyzki finansowe. Jest to o 4 pkt proc. wiecej niz
w Il kw. 2022 r. Jednoczesnie wida¢, ze spada udziat dwéch najmtodszych grup nabywcéw. Jeszcze do niedawna kupujgcy mieszkania
w segmencie wieku do 30 lat stanowili 16 proc. wszystkich klientéw. Obecnie jest fo tylko 11 proc.

WIEK KUPUJACYCH PROFESJA POWOD ZAKUPU
Zakup inwestycyjny
20-30 n% Pracownik etatowy 51% Zakup pierwszej 45%
nieruchomosci 20%
30-40 34% Przedsigbiorca 27% Przeprowadzka do
wiekszej nieruchomosci 12%
40-50 30% Emeryt 10% Przeprowadzka do o
innego miasta 9%
5060 1% Manager 10% Inne 8%
60+ 15% Top Manager | 2% Przeprowodzkii:$$gi|:i(§i! 6%
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
20-30 400 000 49 Emeryt 429 000 46 do mniejszej 395 000 49
nieruchomosci
Przeprowadzka
30-40 432 000 54 Manager 405000 57 do wigkszej 489 000 62
nieruchomosci
40-50 411 000 53 Pracownik 394 000 52 Zakup inwestycyjny 424000 48
etatowy
50-60 387 000 45 Przedsiebiorca 475 000 50 Zakup pierwszei 411 000 51
nieruchomosci
60+ 445 000 47 Przeniesienie sie do 384000 57
innego miasta
Inne 478 000 60

PROFIL SPRZEDAJACYCH

Najbardziej aktywnymi grupami sprzedajgcych sq osoby w przedziale wiekowym 30-40 i 40-50 lat. Najczesciej joko powéd sprze-
dazy podawane sq aspekty finansowe. Jest to szeroki katalog réznych zdarzen, do ktérego mozna zaliczyé m.in. finalizacje inwestyciji
w mieszkanie lub np. potrzebe przeznaczenia $rodkéw ze sprzedazy mieszkania na zupetnie inny, poza-nieruchomosciowy cel. Nadal wiecej
sprzedajgcych deklaruje sprzedaz z powodu przeprowadzki do wigkszej nieruchomosci (niekoniecznie mieszkania, ale takze domu) — jest to
27 proc. transakgji. Tylko 8 proc. stanowiq transakcje zwigzane ze zamiang dotychczasowego mieszkania na mniejsze. W erze wysokich
kosztéw utrzymania nieruchomosci, ten powdd moze byé coraz bardziej powszechny.

WIEK SPRZEDAJACEGO PROFESJA SPRZEDAJACEGO POWOD SPRZEDAZY
2030 4% Pracownik efatowy 47% Powod finansowy 35%
30-40 20% Przedsigbiorca 27% Przeprowcdﬁﬁg&néﬁ;z;! 27%
w050 w%  Emery - Spreedas ieruchamosc 6%

50-60 19% Manager 10% Przeprowadzka do mniejszej 15%
° nieruchomosci
60+ 17% Top Manager i 1% Przeniesienie 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
20-30 348 000 51 Emeryt 325 000 56 Powéd finansowy 367 000 48
Przeprowadzka
30-40 430 000 51 Manager 594 000 52 do mniejszej 425 000 57
nieruchomosci
} Przeprowadzka
40-50 420 000 54 Pracawnik 367 000 53 da wiekszei 365 000 52
etatowy nieruchomosci
50-60 216 000 45 Przedsiebiorca 316 000 47 PR 406 000 57
o innego miasta
Sprzedaz
60+ 359 000 55 Top Manager 458 000 51 nieruchomosci 332 000 51
spadkowej

R R R
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RYNEK PIERWOTNY MIESZKAN

W minionym kwartale do Internautéw czesto docieraty informacje o dalszym spadku popytu na nowe mieszkania. Te do-
niesienia sq jak najbardziej wiarygodne i znajdujq potwierdzenie réwniez w danych z systemu analitycznego BIG DATA
RynekPierwotny.pl. W kontekscie wspomnianego ostabienia popytu oczywiscie rodzi sie pytanie o ewentualne spadki cen
nowego metrazu. Eksperci portalu RynekPierwotny.pl postanowili na nie odpowiedzie¢ przy wykorzystaniu danych z catego
trzeciego kwartatu 2022 r. Te dane wskazujq, ze na spadki $rednich cen nowego metrazu przyjdzie jeszcze poczekaé.

Na podstawie informacji o $rednich ofertowych cenach 1 mkw. nowych mieszkah z szesciu najwiekszych miast, mozna
odpowiedzie¢ na pytanie o obnizki, kiére nurtuje wielu czytelnikéw. Dane portalu RynekPierwotny.pl z Il kw. 2022 r. wska-
zujq, ze sytuacja cenowa na najwiekszych rynkach pierwotnych wyglgdata nastepujgco:

»  Warszawa - wzrost 0 0,7% (do 13 506 zt/mkw.)
»  Krakéw - wzrost 0 2,1% (do 12 081 zt/mkw.)

» tédz - wzrost 0 3,7% (do 9 020 zt/mkw.)

»  Wroctaw - wzrost 0 6,8% (do 11 586 zt/mkw.)
» Poznan - wzrost o 1,6% (do 9 923 zt/mkw.)

»  Gdansk - wzrost 0 2,2% (do 11 583 zt/mkw.)

Jedynie w Warszawie niewielki kwartalny wzrost éredniej ceny 1 mkw. moze by¢ zakwalifikowany jako przejaw rynkowej
stabilizacji. Na terenie stotecznego miasta w lIl kw. 2022 r. az 84% nowych mieszkan miato pieciocyfrowq ofertowq cene
1 mkw., a wiec wynoszqcq co najmniej 10 000 zt. Analogiczne wyniki dla pozostatych najwiekszych miast byly nastepu-
jace: Krakéw - 80% mieszkan z ceng min. 10 000 z/mkw., £6dz - 15%, Wroctaw - 57%, Poznan - 38% i Gdansk - 52%.
Znaczqce zmiany z poprzedniego kwartatu dotyczyly miedzy innymi Wroctawia, w ktérym kwartalny wzrost $redniej ceny
nowego metrazu wyniést niemal 7%. To wynik przywotujgcy na mysél czasy niedawnego boomu.

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

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

oA ol NOWYCH MIESZKAN - Il KW. 2022 R. NOWYCH MIESZKAN - Il KW. 2022 R. fﬁ‘.?v?.'ﬁgmmfs’siﬂﬁ
WARSZAWA 13 506 zt 13412 24 0,7%
KRAKOW 12 081 zt 11831 zt 2,1%
{OD7 9020 zt 8 695 zt 3,7%
WROCLAW 11586 10 847 6,8%
POZNAN 9923 zt 9 765 zt 1,6%
GDANISK 11583 zt 11332z 2,2%

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych RynekPierwotny.pl
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ROZKLAD OFERTOWYCH CEN NOWYCH MIESZKAN W METROPOLIACH
(Il KW. 2022 R.)

WA

300%

FEL
Tr s

: -

H
g
| ﬁ
20,0% E f-
' 1 o
15 5 55 £ 5
2 5 4 g
10.0% ?i ; & HE : H
- E
50% 5* 55 I : 5’ H
M BT | 5] st H | ||
=l b} WnochTw Porrgeh

Woarkroan e
T Bmiow. do. 000 & B Cana | il od S000 f-da SO03 5 B T 1 i, oed BO0ET A o FOEO0 A B Car T e, o F000 fickn BD00 A
WG | kv o 0G0 B do B0 H i i | e S BRODR B 00 R SO H el | i, el IO D0 B o0 1| OHLER B ot 1 i ol TI D30 B dio 8 D0 &

Kolejne zestawienie przygotowane przez ekspertéw portalu RynekPierwotny.pl pokazuje, jok wzgledem II kw. 2022 r.
zmienit sie udziat mieszkan z poszczegélnych grup cenowych. We wszystkich badanych miastach mozna zauwazy¢ istotny
wzrost udziatu rynkowego nowych lokali z ceng powyzej 11 000 zt/mkw. Najbardziej wyrazna zmiana dotyczyta Wro-
ctawia. W stolicy Dolnego Slgska na rynku pojawito sie sporo lokali kosztujgeych wiecej niz 15 000 zt/mkw. To whasnie
duzo wieksza liczba takich najdrozszych ,M" z oferty deweloperéw skutkowata prawie siedmioprocentowym kwartalnym
wzrostem $redniej ceny nowych wroctawskich mieszkan. Pod wzgledem udziatu ofert z ceng wyzszqg niz 15 000 zt/mkw.,
Wroctaw zaczagt goni¢ Krakéw i Gdansk. Do osobnej kategorii nalezy Warszawa, gdzie juz jedna czwarta nowych lokali

kosztuje ponad 15 000 zt/mkw.

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

NAZWA MIASTA WARSZAWA  KRAKOW tépZ WROCLAW POZNAN GDANSK

Cena 1 mkw. do 5 000 zt 0,0 p.p. 0,0 p.p. 0,1 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. -0,2 p.p. -0,6 p.p. 0,0 p.p. 0,0 p.p. 0,4 p.p.
Cena 1 mkw. od 6 000 zt do 7 000 zt 0,1 p.p. 0,1 p.p. -5,6 p.p. -0,1 p.p. -0,2 p.p. 0,0 p.p.
Cena 1 mkw. od 7 000 zt do 8 000 zt -0,1 p.p. -0,7 p.p. 2,6 p.p. -0,7 p.p. -1,8 p.p. 2,5 p.p.
Cena 1 mkw. od 8 000 zt do 9 000 zt -1,7 p.p. 0,1 p.p. 0,0 p.p. 2,7 p.p- -4,9 p.p. -3,3 p.p-
Cena 1 mkw. od 9 000 zt do 10 000 zt -1,0 p.p. 2,0 p.p. 3,7 p.p. -3,7 p-p- 1,2 p.p. 2,0 p.p.
Cena 1 mkw. od 10 000 zt do 11 000 zt -0,3 p.p. 0,2 p.p. 4,1 p.p. 29 p.p. 39 p.p. 0,8 p.p.
Cena 1 mkw. od 11 000 zt do 13 000 zt 0,5 p.p. -0,3 p.p. 0,2 p.p. 2,0 p.p. 29 p.p. 4,3 p.p.
Cena 1 mkw. od 13 000 zt do 15 000 zt 4,3 p.p. 1,3 p.p. 0,4p.p. 0,5 p.p. -0,8 p.p. 0,8 p.p.
Cena 1 mkw. powyzej 15 000 zt -0,5 p.p. 1,8 p.p. 0,2 p.p. 77 p.p. -0,1 p.p. 1,5 p.p.

1
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credipass
RYNEK KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Trzeci kwartat 2022 roku to kolejne podwyzki stép procentowych, w lipcu 0 0,5% i wrzesniu o 0,25%, z aktualnym odczytem na
poziomie 6,75%. Doktadnie rok temu 7 pazdziernika 2021 Rada Polityki Pienieznej rozpoczeta cykl podwyzek stép procento-
wych, ktéry miat poméc zwalczyé rosngeq w Polsce inflacje. Odczyt inflacji za wrzesien 2022 wyniést 17,2% rok do roku i jest to
najwyzsza wartoé¢ od 15 lat. Jeszcze rok temu odczyt inflacji na poziomie 5,9% (wrzesien 2021) wydawat sie niepokojqcy, ale
w tym momencie mozemy jedynie pomarzy¢ o takich poziomach. Wiedy juz na tamach Barometru ostrzegalismy o mozliwosci
dalszych podwyzek stép procentowych i koniecznosci przygotowania sie na taki scenariusz rynkowy.

Zmiany stép procentowych oraz dane o inflacji mialy ciekawy wptyw na ruchy bankéw w kwestii oprocentowania statego
kredytéw hipotecznych. Na przetomie lipca i sierpnia moglismy obserwowa¢ wyrazne zachecanie klientéw do oprocentowa-
nia statego, ktére nominalnie bylo nizsze niz zmienne. Od potowy wrzesnia obserwujemy juz wyréwnanie sie tych wartosci.
Aktualnie $rednie oprocentowanie kredytu hipotecznego ze statym oprocentowaniem z 20% wktadem wtasnym wynosi ok. 9,37%,
a z oprocentowaniem zmiennym 9,32%.

Warto zwréci¢ uwage, ze miniony kwartat przyniést takze pozytywne zmiany na rynku kredytéw hipotecznych. Dzieki nowym
przepisom, kiére weszly w zycie we wrzesniu 2022, ulegly zmianie zapisy dotyczqgce ubezpieczenia pomostowego przy kredycie.
Jest to ubezpieczenie do czasu formalnego wpisania przez sqd wieczystoksiegowy banku do hipoteki. W zaleznosci od miejsco-
wosci potrafi to trwaé do kilku do kilkunastu miesiecy. Kredytobiorcy nie majq zadnego wplywu na czas, w jakim ich hipoteka
zostanie wpisana na rzecz banku. Jest to do$¢ duzy koszt w poczgtkowym okresie ptacenia rat. Nowe przepisy to duzy ukton
w strone kredytobiorcéw, ktérzy jeszcze czekajg na wpis swojej hipoteki i przysztych kredytobiorcéw. Banki zostaty zmuszone do
zwrotu kosztéw ubezpieczenia w formie gotéwki lub nadptaty kredytu. Nowa regulacja spowodowata, ze banki dla nowo udzie-
lanych kredytéw odeszty od pobierania kosztu ubezpieczenia pomostowego. Otwiera to nowe mozliwosci dla rynku kredytowego.
Klienci mogq od razu odczu¢ realng korzysé przeniesienia kredytu do innego banku oferujgcego lepsze warunki, a nie dopiero
po ustanowieniu hipoteki na rzecz nowego banku.

Nowoscig w liczeniu zdolnosci kredytowej jest uwzglednianie swiadczenia ,500+", co przektada sie na wyzszq kwote, kiérg
klient moze uzyska¢ z banku. Juz dwa banki PKO BP i ING Bank Slgski przyjmujg to $wiadczenie do obliczen. Dla przyktadu
w wyliczeniach dla naszej modelowej rodziny 2+2 réznica z uwzglednieniem ,500+” w ING wyniesie az 81 tys. zdolnosci.
Istotny krok milowy nastqpit takze w kwestii zmiany wskaznika, od ktérego zalezne jest oprocentowanie kredytéw. Narodowa
Grupa Robocza ds. reformy wskaznikéw referencyjnych przedstawita nowy wskaznik, ktéry ma docelowo zastgpi¢ WIBOR.
Bedzie nim indeks WIRON (Warsaw Interest Rate Overnight), ktéry ma juz w grudniv 2022 wejé¢ do uzytku jako wskaznik stoso-
wany w produktach kredytowych. Na ten moment nowy indeks jest o ok. 1% mniejszy niz dotychczasowy WIBOR.

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

Juz w poprzednim kwartale

uwidacznialy sie negatyw-

ne tendencje w wolumenie

nowych uméw o kredyt hi-

poteczny. Okazuije sie, ze

moze by¢ znacznie gorzej.

W odniesieniu do dostepnych

danych szacujemy, ze Il kw. br.

i zamknat sie wartoéciq 7,4 mld

zt nowych kredytéw. Stanowi

to niewiele ponad 50 proc.
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LICZBA KREDYTOW HIPOTECZNYCH W PODZIALE WEDtUG ICH
WYSOKOSCI (W TYS. Zt.)
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[ Woarszawa || 5 najwiekszych miast || pozostate miasta

W Warszawie widoczne jest wigksze niz w poprzednim kwartale zainteresowanie kredytami do 300 tys. zt. Poprzednio
odsetek takich kredytéw wynosit 29 proc., podczas gdy w Il kw. byto to juz 35 proc. Jednoczesnie nieznacznie (z 9 do
11 proc.) wzrést odsetek najwyzszych kredytéw — powyzej 700 tys. zt. Ponad potowa stotecznych kredytéw (52 proc.)
miesci sie w zakresie 200-400 tys. zt. Podobnie jak przed kwartatem w koszyku najwiekszych 5-ciu miast co czwarty kre-
dyt miesci sie w zakresie 400-500 tys. zt. Natomiast z 12 do 9 proc. spadta liczba kredytéw o najnizszych kwotach, do
200 tys. zt. W pozostatych lokalizacjach nabywajgc nieruchomosé¢ 67 proc. kredytéw miesci sie z kredytowaniem w zak-

resie 100-400 tys. zt.

SREDNIA KWOTA KREDYTU HIPOTECZNEGO

11 kw. 2021 11 kw. 2021 IV kw. 2021 I kw. 2022 I kw. 2022 11l kw. 2022
Warszawa 406 140 430 454 460 799 444 789 430 566 420 411
5 najwiekszych miast 310 985 349 709 364 636 393 196 366 264 414 373
pozostate miejscowosci 304 148 300 519 303 630 310178 331514 326 554

Ciekawie przedstawia sie obserwacja $redniej kwoty kredytu wyptaconego dzieki ekspertom Credipass. W stolicy
wyniosta ona 420 tys. zt i byta nizsza prawie o 10 tys. zt od éredniej sprzed kwartatu. Natomiast znacznie wyzsze kwoty
odnotowujemy w 5-ciu najwiekszych miastach, gdzie jeszcze w Il kw. $rednia wynosita 366 tys. zt, podczas gdy kwartat
pézniej to byto 414 tys. zl, czyli nieznacznie mniej niz w Warszawie. W duzej mierze jest to efektem wysokich pozioméw
cenowych w takich miastach jak Gdansk, Krakéw, czy Wroctaw, gdzie w wielu lokalizacjach ceny mieszkan nie ustepuijq
znaczqco poziomom cen warszawskich.
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SREDNIA ZDOLNOSC KREDYTOWA

Kredytobiorca Il kw. 2021 M kw. 2021 IV kw. 2021 I kw. 2022 Nkw. 2022 1l kw. 2022
RODZINA 2+2 629 000 611 000 492 000 301 000 246 000 256 000
__ PARA 827 000 810 000 632 000 464 000 369 000 381000
nieformalny zwigzek
SINGIEL 487 000 485 000 395 000 291 000 240 000 240 000

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

Kolejne wzrosty stép procentowych oznaczajqg, ze nie ma mowy o optymizmie zwigzanym z wyliczaniem zdolnosci kredytowej dla
potencjalnych kredytobiorcéw. Z kwartatu na kwartat mozliwosci uzyskania kredytu do$¢ mocno topniaty, a spora czesé¢ zaintere-
sowanych klientéw odchodzita z kwitkiem od ekspertéw finansowych, bo maksymalny kredyt daleki byt od potrzeb zakupowych.
Singlowi zarabiajgcemu 5000 zt netto bez zmian banki pozyczq $rednio 240 tys. zt. Nieznacznie wiecej otrzyma rodzina z
dwoéikg dzieci, bo s$rednio 256 tys. zt. Natomiast na kwote 381 tys. zt moze liczy¢ para bez dzieci na utrzymaniu. Jak widag,
nie sq fo kwoty, kiére dajqg kredytobiorcom duzy wybér przy zakupie mieszkania w najwiekszych miastach, o ile nie posiadajg
znaczgcego wkiadu wlasnego.

SREDNIA MIESIECZNA RATA KREDYTU HIPOTECZNEGO

CENA
MIESZKANIA Il kw. 2021 IV kw. 2021 I kw. 2022 Il kw. 2022 1l kw. 2022
zmienne state zmienne state zmienne state zmienne state zmienne state
300 000 983 zt 1179 zt 1276 zt 1406zt 1686zt 16457zt 1 946 zt 1958zt 1995zt 1986zt
500 000 1639 zt 1 965 zt 2127zt 2344zt 2810zt 2742z 3 244 zt 3264zt 3325zt 3311z

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

W $lad za decyzjami RPP kredytobiorcy w dalszym ciggu sq zmuszeni ptaci¢ coraz wyzsze raty kredytéw hipotecznych.
Przy 20 proc. wkiadzie wiasnym i kwocie kredytu 300 tys. zt. rata przy oprocentowaniu zmiennym wyniesie $rednio

1995 zi, a statym 1986 zt. Jezeli kredyt wynosi 500 tys. zt kwoty, ktére miesiecznie sptacamy do banku przekraczajq juz
3300 zt.

www.credipass.pl
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FINANSE BEZ GRANIC

Nasi Eksperci finansowi pomogg Ci w wyborze
rozwigzan nojlepiej dopasowanych do Twoich
polrzeb.

ROZWIZANIA DLA FIRM
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ul. Wotoska 22
02-675 Warszawa

T: +48 22 626 26 26
E: pr@metrohouse.pl
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