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

Wszelkie dane z raportu mozna wykorzystac¢ dla celéw indywidualnych na wtasng odpowiedzialnosé pod ponizszymi
warunkami:

+ Dane statystyczne oraz wszelkie informacje publikowane w raporcie Barometr Metrohouse i Credipass muszg pozos-
ta¢ w momencie publikacji w niezmienionej formie.

« Dane statystyczne oraz wszelkie informacje publikowane w raporcie Barometr Metrohouse i Credipass musza
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 Zrodto 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 domagac sie zaniechania stosowanych praktyk,
a takze naprawy w catosci powstatych szkdéd.

Data wydania Zawartos¢
Il potowa kwietnia 2023 omowienie danych z | kw. 2023
Il potowa lipca 2023 omowienie danych z Il kw. 2023

OGOLNE INFORMACJE DOTYCZACE TRESCI NINIEJSZEJ PUBLIKACJI

Uwaga! Niniejsza publikacja nie moze stuzy¢ jako podstawa do szacowania wynikow finansowych lub wyciggania
whnioskow odnosnie dziatan oraz rentownosci firm Metrohouse Franchise S.A. oraz Credipass Sp. z 0.0.

Wszystkie dane statystyczne, informacje oraz komentarze w publikacji s3 opracowywane na podstawie danych
uzyskanych z dziatalnosci operacyjnej biur nieruchomosci funkcjonujacych pod marka Metrohouse oraz Credipass,
jak rowniez oparte na doswiadczeniu i wiedzy osob bedgcych autorami komentarzy. Majgc na wzgledzie, iz analiza
rynku dotyczy najwiekszych miast w Polsce oraz miejscowosci, w ktorych Metrohouse Franchise S.A. posiada biura
nieruchomosci, zastosowanie wnioskow z raportu do catego rynku nieruchomosci w Polsce wymaga dodatkowych analiz
i komentarzy.

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

Wspotpraca 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 rynek
odpowiada portal RynekPierwotny.pl D plerWOtny pl

www.metrohouse.pl
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PODSUMOWANIE

Choc jeszcze do niedawna niemal wszyscy w branzy byli przekonani, ze pandemia koronawirusa byta przetomowym mo-
mentem, ktory doprowadzit do znaczgcych zmian na rynku, to dopiero 2022 r. pokazat, ze prawdziwe turbulencje przed
nami. Ponadprzecietne nagromadzenie negatywnych czynnikéw takich jak wybuch wojny w Ukrainie, szybko rosngca infla-
Cja i stopy procentowe, nowe zalecenia KNF, a wraz z nimi znaczace obnizenie mozliwosci finansowania zakupow kredy-
tem przetozyty sie na dzisiejszy obraz rynku nieruchomosci.

Obecnie mamy do czynienia przede wszystkim z duzym ostabieniem akgji kredytowej, ktora w rezultacie prowadzi do
spadku transakgji na rynku mieszkaniowym. Dzi$ klientami sg osoby posiadajgce zasoby gotéwkowe oraz kredytobiorcy
positkujgcy sie znacznie nizszymi kwotami kredytow, pozwalajgcymi jedynie na uzupetnienie brakujgcych srodkow do za-
kupu. Zresztg widac to po sredniej kwocie zacigganego kredytu. W przypadku stolicy wynosi on 372 tys. zt i jest nizszy o
88 tys. zt od wyniku sprzed 12-stu miesiecy.

Jak wskazujg dane Metrohouse prawie potowa nabywcow mieszkan dokonuje transakeji w celach inwestycyjnych. Wiek-
sz0S¢ z nich zapewne juz wkrotce wystawi zakupione lokale na rynek najmu, ktéry w dalszym ciggu cieszy sie wysokim
zainteresowaniem wsrod klientéw. Do grupy rodzimych najemcéw dotgczyli uchodzey z Ukrainy, coraz czesciej Biatorusini
i przedstawiciele innych nacji, czesto z dalekiej Azji. Zapasc¢ na rynku kredytéw sprawia, ze wynajem mieszkania to jedyna
droga do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wsrod grupy osob, ktéra jeszcze do niedawna planowata zakup miesz-
kania. Jak pokazuje Indeks Popytu (strona 7) klienci zdajg sie oczekiwac na lepszy moment do wejscia na rynek. Liczba
aktywnych uczestnikéw rynku pozostaje na niskim poziomie.

Tymczasem ceny nominalne na rynku wtornym mieszkan spadty w czterech na szes¢ analizowanych miast. Trwa po-
lowanie na okazje cenowe, cho¢ te pojawiajg sie raczej sporadycznie. Nieco inaczej wyglagda sytuacja na rynku nowych
mieszkan, gdzie spadki zostaty odnotowane tylko w Warszawie, a w pozostatych miastach trwa trend wzrostowy — maksy-
malnie 3,5 proc. kw./kw. Najszybciej wyprzedaja sie mieszkania z segmentu do 50 m kw., a prawdopodobienstwo szybkiej
sprzedazy spada proporcjonalnie do zwiekszania sie metrazu lokalu.

Zachecamy do lektury raportu.

Wiecej informacji:

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

mjanczuk@metrohouse.pl

Metrohouse Franchise S.A.
Credipass Sp. z 0.0.

Ul. Wotoska 22

02-675 Warszawa

Tel. +48 22 626 26 26

CZY WIESZ ZE:

Na rynku pierwotnym nadal przewazajg &, Juz 48 proc. lokali nabywanych jest w
wzrosty cen. —#| celach inwestycyjnych.

Klienci coraz ostrozniej podchodzg do Rekordowo niski odczyt Indeksu Popytu
nowych zobowigzan kredytowych. Spada oznacza silny spadek zainteresowania
srednia kwota kredytu. rynkiem mieszkan.

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

Nagromadzenie wielu niekorzystnych czynnikdw na rynku mieszkaniowym prowadzi do spadku cen nominalnych. Takg
sytuacje zaobserwowalisSmy w czterech na szes¢ obserwowanych przez Metrohouse najwiekszych miast w Polsce.
W pozostatych dwoch miastach (Warszawa, Gdarisk) ceny pozostaty na bardzo zblizonym poziomie do obserwowanego
w Il kw. 2022 r. Znaczenie tansze mieszkania, bo 0 9,5 proc., nabywamy w t odzi, gdzie za m kw. ptacilismy ostatnio 6206
zt. Warto zwrdci¢ uwage, ze w tym miescie sprzedajgcy znaczaco schodzg z ceny juz na etapie ekspozycji oferty (Srednio
0 ponad 6 proc.). W poréwnaniu do sytuacji sprzed 12 miesiecy najwieksze wzrosty cen zachowane sg wtasnie w to-
dzi (7,7 proc.), natomiast w Poznaniu $rednia jest nizsza niz przed rokiem. Pamietajmy jednak, ze wraz z ograniczeniem
w dostepie do kredytow szczegolnym powodzeniem w ostatnich miesigcach cieszg sie mieszkania o nizszym standardzie,
z nizszej potki cenowej, co takze moze mie¢ wptyw na ksztattowanie sie srednich cen.

Réznica miedzy

Srednia cena o o . Srednia cena Sredni metraz
. Réznica Réznica pierwszag a L
MIASTO transakcyjna w . Negocjacje nabywanego nabywanego
kw./kw. r/r ostatnig ceng . : . :
IV kw. 2022 mieszkania mieszkania
ofertowa

WROCLAW 9259 zt -4,6% 4,2% 1,8% 4,0% 394 000 zt 44
KRAKOW 10 056 zt -2,5% 4,9% 2,8% 2,8% 473 000 zt 48
WARSZAWA 12 569 zt 0,0% 0,8% 3,6% 2,4% 665 000 zt 53
POZNAN* 7 674 zt -5,8% -4,2% 2,0% 1,9% 363 000 zt 46
GDANSK 10 409 zt 0,1% 7,0% 3,0% 2,1% 495 000 zt 49
tonz 6206 zt -9,5% 7.7% 6,6% 3,3% 293 000 zt 48

* W przypadku Poznania obliczenia zostaty dokonane w oparciu o ograniczong baze transakgji

KSZTALTOWANIE SIE SREDNICH CEN TRANSAKCYJNYCH MIESZKAN
NA RYNKU WTORNYM W OKRESIE IV KW. 2021 - IV KW. 2022

13000

12569
12000
11000

10409
10000 10056

/ o o250
9000

8000 —
\ 7674

7000

5000 6206

5000

IV kw. 2021 | kw. 2022 Il kw. 2022 1 kw. 2022 IV kw. 2022
emm\\ roctaw Krakéw e==sss=\\arszawa e===Poznan e===Gdarsk todz

5

4 NIERUCHOMOSC



metrohouse

PARAMETRY TRANSAKCJI NA RYNKU WTORNYM

W dalszym ciggu najwiekszym powodzeniem klientow cieszg sie w stolicy mieszkania o metrazu 35-50 m kw. Mozna
powiedziec¢, ze takie lokale to swoiste ,evergreeny”, ktére sprzedajg sie bardzo dobrze niezaleznie od sytuacji na rynku.
Odsetek transakeji o takim metrazu to 39 proc. W ogole stotecznych sprzedazy 60 proc. mieszkan miato powierzchnie mnie-
jsza niz 50 m kw. Jedynie 4 proc. to lokale najwieksze — ponad 100 m kw. Jest to lepszy wynik niz przed rokiem (2 proc.).
Pierwszy raz od momentu publikacji raportu (to juz 15-ste wydanie) warszawscy posrednicy Metrohouse nie sprzedali miesz-
kania w cenie nizszej niz 300 tys. zt. Natomiast bardzo chetnie kupowane byty lokale w cenach miedzy 300 a 500 tys. zt (41

proc.).

W pozostatych najwiekszych miastach prym wiodg mieszkania do 65 m kw. Wystarczy popatrze¢ na statystyki, aby prze-
konac sie, ze jedynie co 10 sprzedawane mieszkanie miato wiekszy metraz. Taka kompozycja koszyka transakcyjnego powin-
na by¢ wzieta pod uwage przez osoby, ktore przygotowuja sie do sprzedazy duzego mieszkania. W obecnej sytuacji rynkowej

czas sprzedazy moze by¢ dtuzszy niz zazwyczaj.
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INDEKS CEN MIESZKAN

Tworzony na bazie srednich cen mieszkan z rynku wtérnego w najwiekszych polskich miastach Indeks Cen Mieszkan juz
drugi raz pod rzad odnotowuje spadki. Wprawdzie przed kwartatem obnizki byty bardzo niewielkie, ale juz tym razem w od-
niesieniu do Il kw. 2022 spadek wskaznika wynosi juz 5,8 pkt. Wysoka inflacja sprawia, ze realna warto$¢ nieruchomosci
rowniez topnieje. W analizowanych przez nas miastach srednie roczne wzrosty cen sg dalekie od odnotowywanej inflacji,
wiec teza inwestorow dotyczgca ochrony srodkéw finansowych przed skutkami inflacji w erze wysokich podwyzek cen
nie jest do konca prawdziwa. Nie oznacza to jednak braku zainteresowania inwestycjami na rynku mieszkaniowym. Wrecz
przeciwnie. 202312024 r. moze nalezec¢ do klientow inwestycyjnych, ktorzy bedg podtrzymywac niski, wobec braku mozli-
wosci finansowania, popyt na nieruchomosci.
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INDEKS POPYTU

Tak jak mozna byto oczekiwac¢, mamy do czynienia z dalszym odptywem klientow zainteresowanych zakupem mieszkan.
Przed rokiem, kiedy znajdowalismy sie w zupetnie innej sytuacji odczyty wskaznika za IV kwartat wynosity miedzy 56
a 86 pkt. Obecnie jest to poziom miedzy 41 a 64 pkt. Grudniowy odczyt (41 pkt.) jest najnizszym wynikiem od momentu
publikacji naszego raportu, czyli od 2018 r. Mozliwosci nabywcze wiekszosci klientow sg uzaleznione od sytuacji na rynku
kredytow hipotecznych. Drogie, a przede wszystkim niedostepne kredyty, skutecznie zablokowaty droge do wtasnego M
kolejnym potencjalnym nabywcom.
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CZAS SPRZEDAZY

Sporym zaskoczeniem jest obserwacja czasu ekspozycji oferty sprzedazy na rynku. Duzo nizszy popyt nie ma korelacji z tem-
pem sprzedazy. W przypadku Warszawy sprzedaz mieszkania trwa ok. 3 miesigce, podczas gdy przed rokiem byto to o miesigc
dtuzej. W przypadku innych najwiekszych miast jest to nieco ponad 100 dni. Warto jednak zadac¢ sobie pytanie — co sprawia, ze
to wiasnie teraz mozna sprzedac¢ mieszkanie szybciej niz przed rokiem? Odpowiedz kryje sie w koszyku transakgji. Kupujgcy
skupiajg sie wiasciwie na niewielkich lokalach dwupokojowych, ktére przy rozsgdnie wykonanej wycenie szybko znikajg z baz
posrednikow. Im wieksza cena catosciowa za mieszkanie, tym na transakcje trzeba poczekac znacznie dtuzej, chyba ze, zbywca
zdecyduije sie przyja¢ oferte, ktora dos¢ znacznie odbiega od jego pierwotnych zamierzen odnosnie warunkow transakci.

Warszawa 5 najwigkszych miast pozqsta{e

lokalizacje
IV kwartat 2021 123 109 89
IV kwartat 2022 89 102 90

ZAINTERESOWANIE DZIELNICAMI WARSZAWY

W ostatnim kwartale 2022 r. najwiecej wyszukiwan mieszkar na metrohouse. pl dotyczyto Mokotowa (14,6 proc.), Pragi Potudnie
(12,7 proc.) oraz Woli (10,4 proc.). W poréwnaniu do podobnej statystyki sprzed roku z pierwszej tréjki najczesciej ogladanych
dzielnic wypadt Ursyndw, ktory jednak nadal znajduje sie w Scistej czotéwce. W przypadku Mokotowa, jest to dzielnica, w ktérej
agenci Metrohouse przeprowadzili w IV kw. 2022 r. najwiecej transakgji sprzedazy mieszkan (14,8 proc.). Mokotow nieznacznie
wyprzedzit Wole (14,5 proc.), a trzecie miejsce (11,2 proc.) zajeta Biatoteka. Chetnie wybierane byty tez Ursynéw i Ochota.

Bemowo 3,9% 4,8% 5,5%

Biatoteka 6,8% 9,5% 11,2%

Bielany 59% 7,3% 3,6%

Mokotow 159% 14,6% 14,8%

Rembertow Ochota 45% 53% 7.3%
Praga Péthoc 1,9% 2,3% 3,6%

Praga Potudnie 7,6% 12,7% 5,5%

Rembertow 1,6% 0,5% <1,0%

Srodmiescie 6,7% 2,1% 5,5%

Targowek 32% 6,9% 3,6%

Ursus 4,0% 3,4% 5,5%

Ursynow 13,4% 9,3% 7,5%

Wawer 1,7% 1,6% 1,8%

Wesota 0,5% 0,8% <1%

Wilanow 4,9% 2,9% 3,6%

Wtochy 1,8% 2,0% 1,0%

Zainteresowanie w podziale na dzielnice Warszawy Wola 125% | 104% 14,5%
> Zoliborz 31% 3,8% 4,6%

najwieksze
zainteresowanie

D najmniejsze
zainteresowanie

www.metrohouse.pl




kwartat IV 2022 . BAROMETR METROHOUSE | CREDIPASS

PROFIL KUPUJACYCH

Brak mozliwosci wsparcia zakupow kredytami hipotecznymi spowodowat jeszcze silniejszg ekspansje inwestoréw nabywajgcych mieszka-
nia w celach inwestycyjnych. W omawianym okresie takie zakupy stanowity 48 proc. wszystkich transakcji przeprowadzonych przez posred-
nikow Metrohouse. W rzeczywistosci zapewne odsetek ten jest jeszcze wyzszy, poniewaz klienci nie zawsze ujawniajg swoje intencje zaku-
powe. Jak wida¢ inwestorzy wybierajg lokale po srednim metrazu 45 m kw., ktére najtatwiej jest wynajac. Nie jest zaskoczeniem utrzymujacy
sie niski poziom zakupdw wsréd oséb ponizej 30-ego roku zycia (jedynie 13 proc.).

WIEK KUPUJACYCH PROFESJA POWOD ZAKUPU
20-30 13% Pracownik etatowy 44% Zakup inwestycyjny 48%
Zakup pierwszej .
30-40 339 Przedsiebiorca 25% nieruchomosci 21%
M a5 _ Pr;eProwadzka do 15%
40-50 28% anager wigkszej nieruchomosci
Emeryt 10% Przeprowadzka do 7%
50-60 15% innego miasta
Top Manager | 3% Przeprowadzka do mniejszej 6%
5 nieruchomosci
o " Student | 3% Rozwsd 3%
0% 5% 10% 15% 20% 25%  30% 0% 10% 20% 30%  40% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
SREDNIA ) SREDNIA ) SREDNIA )
WIEK CENA m PROFESJA CENA m POWOD ZAKUPU CENA m
20-30 352 000 46 Emeryt 498 000 59 Przeniesienie si¢ do 397 000 52
innego miasta
Przeprowadzka
30-40 376 000 54 Manager 450000 55 do mniejszej 473000 68
nieruchomosci
; Przeprowadzka
40-50 408 000 53 Pracownik 366 000 50 do wiekszej 470000 69
etatowy nieruchomogci
50-60 399000 46 Przedsiebiorca 374 000 51 Rozwaod 378 000 56
60+ 496 000 58 Top Manager 525000 61 Zakup inwestycyjny 376 000 45
Student 370 000 45 AU ST 380 000 49
nieruchomosci

PROFIL SPRZEDAJACYCH

Najwiecej, bo 32 proc. sprzedajgcych mieszkania, znajduje sie w wieku 40-50 lat. Dos¢ wielu klientéw sprzedajgcych to osoby powyzej
60-ciu lat. W grupie zbywcow mamy wiec do czynienia ze zwiekszaniem sie wieku osob, ktore decydujg sie na sprzedaz. Najczestszym
deklarowanym powodem sprzedazy sg powody finansowe. Zwykle chodzi tu o uwolnienie srodkéw finansowych na kolejne inwestycje, fina-
lizacje zakupow inwestycyjnych, czy inng potrzebe ekonomiczng. Warto zwréci¢ uwage na wysoki wskaznik sprzedazy mieszkan na rynku
wtérnym, ktére pochodzg ze spadku (21 proc.).

WIEK SPRZEDAJACEGO PROFESJA SPRZEDAJACEGO POWOD SPRZEDAZY
2030, |29 Pracownik etatowy 43% Powdd finansowy | 35%
P dzka do wigkszej | 9
3040, g%  Preedsiebiorca 2% o Heruchomod | J24%
o Emem ]
60, M P dzka do mniejszej | 11%
50-60 15% anager 1% T eruchomosel L
60+ 23% Top Manager [ 39 Przeniesienie sig¢ | 9%
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 L SPRZEDAZY CENA m
20-30 282 000 40 Emeryt 416 000 56 Powad finansowy 423000 56
Przeprowadzka
30-40 412 000 52 Manager 484000 &) do mniejszej 414000 56
nieruchomosci
Pracownik Przeprowadzka
40-50 406 000 49 372 000 49 do wiekszej 426000 52
etatowy nieruchomosci
. . Przeniesienie sie
50-60 351000 58 Przedsiebiorca 441 000 54 do innego miasta 449 000 52
Sprzedaz
60+ 444000 56 Top Manager 265000 49 nieruchomosci 326 000 44
spadkowej
_ 9
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RYNEK PIERWOTNY MIESZKAN

Ewentualne spadki cen mieszkan to jeden z najczesciej poruszanych tematow, ktore dotyczg rynku nieruchomosci. Tren-
dami cenowymi interesujg sie rowniez osoby nieposiadajgce aktualnie odpowiedniej zdolnosci kredytowej. Wspomnia-
ne zainteresowanie wzmaga perspektywa uruchomienia rzgdowego programu Bezpieczny Kredyt 2%. Eksperci portalu
RynekPierwotny.pl w ramach odpowiedzi na popularnos$¢ tematow zwigzanych z cenami mieszkan postanowili sprawdzic,
jak pod tym wzgledem w IV kw. 2022 r. wyglgdaty rynki deweloperskie z najwiekszych miast. Wyniki tej analizy moga za-
wies¢ osoby spodziewajgce sie duzych zmian w cennikach deweloperdow.

Przeglad sytuacji cenowej z metropolii warto rozpoczac¢ od najpopularniejszego wskaznika, czyli Sredniej ofertowej ceny za
1T mkw. mieszkan deweloperskich. Taka przecietna cena metrazu z IV kw. 2022 r. wygladata nastepujgco:

» Warszawa - spadek 0 1,9% (do 13 357 zt/mkw.)
»  Krakow - wzrost 0 0,6% (do 12 156 zt/mkw.)

» +0dZ-wzrost o 0,4% (do 9 228 zt/mkw.)

»  Wroctaw - wzrost 0 3,1% (do 11 908 zt/mkw.)

» Poznan - wzrost 0 2,0% (do 10 158 z#/mkw.)

» Gdansk - wzrost 0 3,5% (do 11 883 zt/mkw.)

Wynik dotyczacy Warszawy moze wzbudza¢ spore zainteresowanie, poniewaz tak wyrazne spadki sredniej ofertowej ceny
T mkw. nie byty widziane w stolicy od dos¢ dawna. Warto wspomniec, ze juz Il kw. 2022 r. przyniost spadkowy trend doty-
czgcy Warszawy. Doktadniejsza analiza danych studzi jednak nadzieje osob czekajgcych na obnizki cen stotecznych ,M".
Okazuje sie bowiem, ze spadkowe zmiany z IV kw. 2022 r. byty spowodowane przede wszystkim wyprzedazg warszaw-
skich nowych lokali kosztujgcych ponad 15 000 zt/mkw.

Zupetnie inna sytuacja dotyczyta Gdanska i Wroctawia, czyli dwdch miast, gdzie odnotowano najwieksze kwartalne wzro-
sty cenowe. Te duze osrodki miejskie w IV kw. 2022 r. cechowaty sie znaczgco wyzszym niz poprzednio odsetkiem nowych
lokali kosztujgcych ponad 12 000 zt/mkw. Wspomniany wzrost wynosit okoto 5 punktow procentowych wzgledem 111 kw.
2022 r.

Eksperci portalu RynekPierwotny.pl sprawdzili rowniez, jak pod koniec 2022 r. wygladat rozktad cenowy lokali, ktore dewe-
loperzy sprzedali na terenie szesciu najwiekszych miast. Dane z platformy analitycznej BIG DATA RynekPierwotny.pl wska-
zUjg, ze w ujeciu kwartalnym (IV kw. wzgledem IIl kw. 2022 r.) tgczna sprzedaz deweloperdw z szesciu metropolii wzrosta
0 4% - pomimo stabego wyniku odnotowanego w grudniu.
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SREDNIA OFERTOWA CENA 1 MKW.

NAZWA MIASTA NOWYCH MIESZKAN - IV KW. 2022 R.
WARSZAWA 13357 74
KRAKOW 12156 zt
£ODZ 92287
WROCEAW 11908 zt
POZNAN 10158 zt
GDANSK 11883z

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych RynekPierwotny.pl

kwartat IV 2022 . BAROMETR METROHOUSE | CREDIPASS

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

SREDNIA OFERTOWA CENA 1 MKW.
NOWYCH MIESZKAN - Ill KW. 2022 R.

13611z

12083 zt

9193 zt

11 550 zt

9963 zt

11483zt

KWARTALNA ZMIANA
SREDNIEJ OFERTOWEJ CENY
1 MKW. NOWYCH MIESZKAN

-1,9%
0,6%
0,4%
3,1%
2,0%

3,5%

We wszystkich analizowanych miastach poza Krakowem i Wroctawiem wzgledem Il kw. 2022 r. widoczny byt bowiem
wzrost udziatu przecietnych cenowo i drozszych lokali deweloperskich w sprzedazy. Mowa o mieszkaniach kosztujgcych
ponad 10 000 zt/mkw. Czesc¢ takich lokali mogta by¢ kupowana w celach typowo inwestycyjnych. Znaczenie ma rowniez
fakt, ze zdoInosci finansowe do realizowania transakcji z deweloperami zachowaty przede wszystkim zamozniejsze osoby.

Ponizszy wykres potwierdza, ze spadek zdolnosci kredytowej nie jest przeszkodg dla wielu zamoznych klientéw firm de-
weloperskich. W przypadku Warszawy, niemal jedna pigta mieszkan sprzedanych przez deweloperéw od pazdziernika do
grudnia 2022 r. kosztowata ponad 15 000 zt/mkw. Analogiczne wyniki z Krakowa i Gdanska byty zblizone do 10%. Zaska-
kiwa¢ moze fakt, ze pod wzgledem udziatu sprzedazowego najdrozszych nowych mieszkan, Stolica Wielkopolski wyraznie
wyprzedzita Wroctaw.

ROZKtLAD CEN 1 MKW. SPRZEDANYCH LOKALI DEWELOPERSKICH W METROPOLIACH
(IVKW. 2022 R.)

50%.

45%

a0

35%

30%

15%

0%

0%

W Udziol sprzedonych mieszkan z ceng | mkw. do 7000 zt

Udziok spreedanych mieszkan z ceng 1 miow. od 2001 zt do 10 000 #

45%

39%

30 30%

24% 24%
23%

Warszawa Krakow

m Udziot sprzedanych mieszkan z cenq | mkw. od 15001 2
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34%

25%

5%

19% 8%
13%
10%
8%
a%
2%
0% 1% o% ™ l% ox 0% I
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Wrochaw

W Udziat spreedanych mieszkan zceng 1mkw. od 7001 2 do 8000 #

Udzigt spreedanych mieszkan zceng 1 miw. od 10001 # do12 000zt

33%

24% o4v
23%
18% 8%  17%
N%
3%
Poznan Gdansk

Udzick spreedanych mieszkan z ceng | mkw. od 8001 # do 9000 #

m Udziat spreedanych mieszkan z ceng 1 miew. od 12 001 zt do 15 000 z
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RYNEK KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Rok 2022 byt bardzo trudny na rynku kredytow hipotecznych. DoswiadczyliSmy az oSmiu podwyzek stop procentowych,
a wliczajac te z konica 2021 r. to byta to seria az jedenastu podwyzek. Ostabito to mozliwosci finansowe klientéw do pozy-
czania pieniedzy z bankow. Wielu klientow niestety ,odbito sie” od drzwi bankow, ze wzgledu na niewystarczajgcg zdolnosce
kredytowa i musiato zmieni¢ swoje plany zakupu nieruchomosci. Efekt? Drastyczny, spadek sprzedazy porownujac r/r.

Perspektywy na rok 2023 sg bardziej optymistyczne. Wiele wskazuje, ze sytuacja powinna ulec zmianie na lepsze. Rada
Polityki Pienieznej juz od czterech posiedzen nie wykonata ruchu w goére ze stopami procentowymi, co mogto by wska-
zywac na pewng stabilizacje ich poziomu. Z tego powodu Komisja Nadzoru Finansowego zaczeta sie zastanawia¢ nad
zmniejszeniem bufora w liczeniu przez banki zdolnosci kredytowej. Dodatkowo banki rozpoczety juz proces zmiany stawki
referencyjnej w oprocentowaniu kredytu na parametr WIRON, ktéry jest nizszy niz poprzedni WIBOR. Trwajg rowniez prace
nad programem rzgdowym tanich kredytéw hipotecznych i kont gromadzgcych wktad wtasny. Te oraz wiele innych czyn-
nikow moze sprawic, ze czeka nas znacznie lepszy rok od mijajgcego.

Zmiana stawki referencyjnej oraz brak podwyzek stop procentowych spowodowat, ze aktualnie tariszym rozwigzaniem wy-
daje sie zaciggniecie kredytu ze statym oprocentowaniem. Srednio taki kredyt jest oprocentowany o 0,82% mniej niz kredyt
ze zmiennym oprocentowaniem. Nalezy jednak zawsze pamietac, ze jest to zablokowanie sobie poziomu oprocentowania
na okres min. 5 lat. Trzeba miec¢ tego swiadomos¢ szczegdlnie teraz, kiedy nie ma jednoznacznych prognoz co do sytuacii
gospodarczej czy geopolityczne;j.

Na rynku bankowym widzimy powrdét polityki premiowania klientéw wtasnych bankéw. Juz od potowy roku bank BNP Pa-
ribas Bank Polska umozliwiat zaciggniecie kredytu hipotecznego tylko dla statych klientéw banku. Do tego grona dotgczyt
ostatnio mBank, ktory oferte standardowg dla klienta zewnetrznego ma catkowicie nierynkowa i jedynie klienci banku
moga liczy¢ na rynkowe warunki. Ciekawostka jest tez to, ze czes¢ bankow nie zdgzyta przygotowac sie do zmiany stawki
referencyjnej na WIRON i musiaty ograniczy¢ swojg akcje kredytowa tylko i wytgcznie do kredytéw ze statym oprocento-
waniem.

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

Caty 2022 r. zamknat sie kwota
45 mild zt wyptaconych kre-
dytow hipotecznych. Jest o
potowe mniegj niz przed rokiem.
Oczekiwania wzgledem 2023

r. dotyczg przede wszystkim
poluzowania polityki KNF w
kontekscie regulacji dotycza-
cych badania zdolnosci kredy-
towej klientow. Duze znaczenie
bedg miec takze ksztattowanie
sie stop procentowych, a takze
poziomy cen na rynku nieru-

o-..-.-,-..--.--.---.--.--..-.-,--..-ChomOéCi'
LA 0288885585282 28222228 R38R dounmnnNnNdH
SRRARRSRRRARRRARERAIRARARARRRARIAIARIRIARER
PE::i:::i:i:2i::2:i::i:i:z;:i:i:i:ii:z:iz:i:ii;:i;:i:
-—==2z-==sz-=8z"==sz-=sz-"=gz-"=gz~-==&z¢z

www.credipass.pl



kwartat IV 2022 r. BAROMETR METROHOUSE | CREDIPASS

LICZBA KREDYTOW HIPOTECZNYCH W PODZIALE WEDLUG ICH WYSOKOSCI
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. Warszawa D 5 najwiekszych miast . pozostate miasta

Rezultatem niskiej dostepnosci kredytéw hipotecznych jest zmiana struktury zacigganych zobowigzan. Doskonale jest to
widoczne w przypadku Warszawy, gdzie jeszcze w poprzednim kwartale kredyty do 200 tys. zt. dotyczyty zaledwie 7 proc.
transakcji, podczas gdy w ostatnim kwartale 2022 r. byto to juz 23 proc. Pokazuje to, ze w duzej mierze kredyt hipoteczny
jest traktowany nie jako podstawowe zrédto pozyskiwania finansowania, ale jako uzupetnienie brakujgcych srodkow.
W stolicy odsetek kredytéw powyzej 500 tys. zt spadt tym samym z 29 proc. na 21 proc. W koszyku pozostatych najwiek-
szych miast co czwarty kredyt dotyczy kwoty 400-500 tys. zt. 36 proc. kredytow dotyczy wartosci nizszych niz 300 tys. zt.
W pozostatych miastach 72 proc. kredytéw zamyka sie w kwotach 100-400 tys. zt.

SREDNIA KWOTA KREDYTU HIPOTECZNEGO

11l kw. 2021 IV kw. 2021 I kw. 2022 Il kw. 2022 11l kw. 2022 IV kw. 2022
Warszawa 430 454 460799 444789 430 566 420 411 372811
5 najwiekszych miast 349709 364 636 393196 366 264 414 373 355 302
pozostate miejscowosci 300519 303 630 310178 331514 326 554 347 556

IV kw. 2022 r. pokazat kontynuacje obnizania sredniej kwoty wyptacanego kredytu. Wystarczy spojrze¢ na dane z War-
szawy, gdzie jeszcze w I kw. 2022 r. $redni kredyt wynosit 420 tys. zt podczas gdy IV kw. przyniost spadek do 372 tys. zt.
W innych najwiekszych miastach, gdzie srednia przed kwartatem wynosita 414 tys. zt, w IV kw. Srednia spadta do 355 tys.
zt. Jedynie w koszyku mniejszych miast odnotowujemy wyzsze srednie kwoty kredytow — Srednio 0 21 tys. zt.
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SREDNIA ZDOLNOSC KREDYTOWA

Kredytobiorca 111 kw. 2021 IV kw. 2021 I kw. 2022 Il kw. 2022 11l kw. 2022 IV kw. 2022
RODZINA 2+2 611000 492 000 301 000 246 000 256 000 253 000
~ PARA 810 000 632 000 464 000 369 000 381 000 379000
nieformalny zwigzek
SINGIEL 485000 395 000 291 000 240 000 240 000 254 000

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

W poréwnaniu do Il kw. 2022 r. nie ma widocznych zmian jesli chodzi o zdolnosc¢ kredytowa dla poszczegdlnych grup po-
tencjalnych kredytobiorcow. W przypadku rodziny 2+2 jest ona nizsza o 3 tys. zt. Jest to zaledwie 253 tys. zt, co w zasadzie,
przy minimalnym wktadzie wtasnym nie daje nadziei na zakup mieszkania w duzym miescie o metrazu dajgcym komfort
czteroosobowej rodzinie. Bardzo podobne Srednie parametry zdolnosci kredytowej zyska singiel bez dzieci. W jego przy-
padku mozna juz méwi¢ o mozliwosci zakupu niewielkiej kawalerki w wybranych miastach. Para bez dzieci moze liczy¢ na
znacznie wiekszg przychylnos¢ bankow, ktére srednio pozyczg 379 tys. zt.

SREDNIA MIESIECZNA RATA KREDYTU HIPOTECZNEGO

CENA
MIESZKANIA IV kw. 2021 | kw. 2022 Il kw. 2022 11 kw. 2022 1V kw. 2022
zmienne state zmienne state zmienne state zmienne state zmienne state
300 000 1276 74 1406 zt 1686 zt 1645 7t 1946 7t 1958zt 1995zt 1986zt 1925zt 17861zt
500 000 2127 zt 2344 7t 2810 zt 2742 7t 3244 7t 3264zt 3325zt 3311zt 3209zt 2927z

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

Obecnie znacznie korzystniej wyglada rata kredytu zaciggnietego na oprocentowaniu statym. Przy zakupie mieszkania
za 300 tys. zt i wktadzie wiasnym w wysokosci 20 proc. réznica na korzys¢ oprocentowania statego wynosi miesiecznie
139 zt. W przypadku zakupu mieszkania w cenie réznica ta wynosi juz 233 zt. Jezeli mielibysmy szuka¢ optymistycznych
elementow, to zapewne jest to fakt, ze w Il kw. srednia wyliczona rata byta w kazdym z tych przypadkow wyzsza. Jest to
jednak stabe pocieszenie, majgc na uwadze, ze w dalszym ciggu utrzymujg sie wysokie stopy procentowe.
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FINANSE BEZ GRANIC

Nasi Eksperci finansowi pomoga Ci w wyborze
rozwigzan najlepiej dopasowanych do Twoich
potrzeb.

ROZWIAZANIA DLA FIRM

Prowadzisz swo] wilasny biznes? Skorzystaj z wsparcia najlepszego na rynku zespotu Ekspertow
finansowych specjalizujgeych sie w obstudze mikro, matych i Srednich przedsiebiorstw.

Znajdziemy dla Ciebie optymalne rozwiazania, dzieki ktorym bedziesz mogt rozwija¢ swojg firme.
Pomozemy dobra¢ odpowiednia forme finansowania, przeprowadzimy Cie przez caty proces uzyskania
srodkow. Dzieki nam oszczedzisz czas | unikniesz bledow. Nie czekaj!

KREDYT HIPOTECZNY

Planujesz zakup mieszkania, domu lub dziatki? Nie wiesz, czy mozesz liczyc na kredyt w banku?
Sprawdzimy to! Nasi Eksperci pomagaja skompletowac potrzebne dokumenty i wypelnié wnioski
kredytowe do kilku wybranych bankow, przeanalizujg z Toba zapisy umowy kredytowe), zanim ja
podpiszesz — punkt po punkcie. A moze masz juz kredyt hipoteczny? Sprawdzimy, czy dzieki
refinansowaniu, mozliwa jest obnizka Twojej comiesiecznej raty.

KREDYT GOTOWKOWY

Potrzebujesz zastrzyku gotowki? Planujesz remont, wesele lub zakup nowego kemputera? Wybierz
najtanszy kredyt gotowkowy na rynku, dzieki bezptatnemu wsparciu Ekspertow finansowych Credipass.
Zamiast wypetniac wnioski kredytowe, rozszyfrowywac regulaminy umow i porownywac oferty, bedziesz
moat zajgc sie planowaniem wydatkow.

UBEZPIECZENIA

Nasi Eksperci, znajgc Twojg sytuacje, pomoga dobrac odpowiednie ubezpieczenie! Z nami zabezpieczysz
swoj majgtek przed nieprzewidzianymi zdarzeniami. Cheesz chroni¢ swoich najblizszych? Znajdziemy
najlepszg oferte ubezpieczenia majagtkowego, komunikacyjnego, na zycie czy tez podroznego.
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