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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 lipca 2023 omowienie danych z Il kw. 2023
Il potowa pazdziernika 2023 omowienie danych z lll kw. 2023

OGOLNE INFORMACJE DOTYCZACE TRESCI NINIEJSZEJ PUBLIKACJI

Uwaga! Niniejsza publikacja nie moze stuzy¢ jako podstawa do szacowania wynikow finansowych lub wyciaggania
whnioskow odno$nie 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 ktérych 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
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Rynek pierwotny: Podsumowanie

11. | Rynek pierwotny: Rozktad cen

12. | Kredyty hipoteczne: Wartos¢ nowych umoéw kredytowych

13. | Kredyty hipoteczne: Wysokos¢ kredytéw hipotecznych i Srednia
kwota kredytow

14. | Kredyty hipoteczne: Srednia zdolno$¢ kredytowa i rata kredytu
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PODSUMOWANIE

Im wyzsze stopy procentowe tym bardziej rynek mieszkaniowy powinien odczuwac wszelkie niedogodnosci zwigzane ze
zmniejszonym popytem. Mnigjsze zainteresowanie zakupami to wszak catkiem dobry moment na negocjowanie cen za-
rowno z deweloperami, jak i indywidualnymi sprzedajgcymi, a to z kolei pewna droga do korekt, na ktore to czekali wszyscy
Ci, ktorzy wstrzymali sie w ostatnich kwartatach z zakupami mieszkan. Jak to méwit Benjamin Franklin ,Na tym Swiecie
pewne sg tylko $mier¢ i podatki”. Pewnik, za ktory przyjeliSmy zatamanie sie rynku, a co za tym idzie wysyp nieruchomo-
sci po okazyjnych cenach jednak nie nastgpit. Koto ratunkowe rzucit rzad, w postaci projektu ustawy o pomocy panstwa
w o0szczedzaniu na cele mieszkaniowe, co powoduje, ze jak mantre wszyscy powtarzajg dzis stowa ,Bezpieczny kredyt 2%”,
ktory daje nadzieje na zakup mieszkania z kredytem dofinansowanym przez panstwo.

Wizja doptat do kredytow ma olbrzymie przetozenie na zachowania potencjalnych nabywcow, ktorzy po okresie znaczgcej
stagnacji, o0 czym swiadczg choc¢by odczyty naszego Indeksu Popytu, znow ruszyli na rynek. Z pewnoscig wsrod nich sg
osoby, ktére majg duze nadzieje na dotgczenie do beneficjentéw rzgdowego programu, ale z naszych obserwacji wynika,
ze ta grupa nie jest wcale az tak licznie reprezentowana, jak mogtoby sie wydawac. Wiele oséb dochodzi do wniosku, ze dal-
sze czekanie na zakup moze by¢ obarczone ryzykiem dokonania transakgcji po cenach wyzszych niz obecne. Optymistycz-
ne dla przysztych kredytobiorcow jest obnizenie tzw. bufora bezpieczenstwa przy wyliczaniu zdolnosci kredytowej, cho¢
z drugiej strony nadal czesto dostepna zdolnosé nie pozwala nam na zakup mieszkania naszych marzen.

Pozytywna dla przysztych nabywcow lekturg nie sg natomiast zestawienia danych cenowych opracowanych przez Metro-
house i portal RynekPierwotny.pl. Na rynku deweloperskim w kazdym z najwiekszych miast w poréwnaniu do IV kw. 2022 r.
ceny wzrosty. W Warszawie sg to zwyzki powyzej 6 proc., a srednie ceny dochodzg juz do 14500 zt za m kw. Jeszcze tylko
w todzi srednia cena m kw. nie przekracza 10000 zt. Na rynku wtérnym najwyzsze wzrosty widoczne sg we Wroctawiu,
gdzie w | kw. 2023 r. za m kw. ptacono srednio 10198 zt. Co ciekawe, nieco mnigj ptacilisSmy za mieszkania w Warszawie,
gdzie srednia spadta ponownie ponizej 12000 zt.

Zapraszamy do zapoznania sie z catym raportem.

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:

Znacznie wydtuza sie czas oczekiwania na q, Wozrasta srednia kwota kredytu na zakup
sprzedaz mieszkania na rynku wtornym? II@ mieszkania?

tylko 14 proc. ma cene nizszg niz 10000 zt przeprowadzke do wiekszej
zam kw.? nieruchomosci?

Na rynku nowych mieszkan w Warszawie {C_’:lj Co czwarty sprzedajgcy deklaruje

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

Transakcje posrednikow Metrohouse z pierwszych trzech miesiecy 2023 r. nie przyniosty w wiekszosci lokalizacji istot-
nych zmian cenowych. W przypadku Krakowa i Gdanska wahania cen byty bardzo nieznaczne i nie przekraczaty 1 proc.
kw./kw. W todzi transakcje wskazujg na wzrost cen w granicach 2,5 proc., a w Poznaniu 6,1 proc., ale nadal na tle innych
najwiekszych miast nie sg to kwoty szczegdlnie wysokie. W Warszawie widzimy jednak zauwazalny spadek ceny m kw.
(0 5,1 proc.), wobec czego $rednia cena transakcyjna spadta ponizej poziomu 12 tys. zt. za m kw. Miastem, w ktorym ceny
transakcyjne zauwazalnie wzrosty jest Wroctaw. W poréwnaniu do 4 kw. 2022 nabywany tu m kw. mieszkania byt drozszy
o ponad 10 proc., natomiast w ciggu roku ceny wzrosty srednio o 15,2 proc. W przypadku Krakowa i Poznania obecne ceny

sg nieznacznie nizsze niz przed rokiem.

W niemal wszystkich miastach widoczny jest trend obnizania cen ofertowych w trakcie ekspozycji mieszkan na rynku.
Czesto obnizki siegajg ponad 5 proc. ceny ofertowej, a dodatkowg kwote mozna jeszcze wynegocjowac w indywidualnych
rozmowach o warunkach transakcji.

Réznica miedzy
pierwsza a

Sredni metraz
nabywanego

Srednia cena
nabywanego

Srednia cena . .
Réznica Réznica

MIASTO mnlf;!(?g;g LS rr ostoe]::r:iqo;:nq Negocladle mieszkania mieszkania
WROCLAW 10198 zt 10,2% 15,2% 53% 21% 579 000 zt 60
KRAKOW 10 039 zt -0,2% -1,1% 4,7% 2,6% 482 000 zt 49
WARSZAWA 11933zt -5,1% 1,2% 5,6% 2,0% 689 000 zt 58
POZNAN 8139zt 6,1% -1,8% 2,9% 1,6% 370 000 zt 44
GDANSK 10 465 zt 0,5% 31% 5,0% 1,4% 442 000 zt 43
tonz 6363 zt 2,5% 1,6% 52% 2,5% 339 000zt 58

KSZTALTOWANIE SIE SREDNICH CEN TRANSAKCYJNYCH MIESZKAN
NA RYNKU WTORNYM W OKRESIE | KW. 2020 - | KW. 2023
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PARAMETRY TRANSAKCJI NA RYNKU WTORNYM

Najwieksze zainteresowanie zakupem mieszkan w Warszawie dotyczy lokali w cenie 400-600 tys. zt. Lokale w takich grani-
cach cenowych stanowig 43 proc. wszystkich transakcji w pierwszym kwartale. Jednoczesnie 14 proc. zakupow stanowig
nieruchomosci w cenach wyzszych niz 1 milion ztotych. Co trzecie mieszkanie sprzedawane przez posrednikdéw Metrohouse
miato powierzchnie pomiedzy 35 a 50 m kw. Sprzedaz najwiekszych mieszkan utrzymuije sie na dosc¢ niskim poziomie. Tylko
10 proc. transakcji dotyczy lokali z metrazem ponad 80 m kw. Warto zauwazyc¢, ze co pigta transakcja ma cene metra kw.

ponad 14 tys. zt.

W koszyku transakcji z pozostatych najwiekszych miast 58 proc. mieszkan ma metraz mniejszy niz 50 m kw. Odsetek transak-
cji sprzedazy najwiekszych lokali jest nizszy niz w stolicy i wynosi 9 proc. 61 proc. transakcji dotyczy mieszkan, ktérych cena
nie przekracza 400 tys. zt. Wsrod wszystkich transakcji sprzedaz mieszkan w cenie T miliona ztotych to zaledwie 1 proc.

WARSZAWA
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INDEKS CEN MIESZKAN

Podczas gdy nominalna wartosci indeksu ponownie zwyzkuje, nie mozna tego powiedzie¢ o wartosci realnej korygowanej
wskaznikami inflacji. Nawet mimo wzrostéw cen mieszkan nie sg one w stanie pokona¢ wysokiej inflacji, ktéra po gwat-
townych wzrostach w dalszym ciggu utrzymuje sie na poziomie ponad 16 proc. Paradoksalnie nawet pomimo swiado-
mosci, ze lokowanie nadwyzek finansowych na rynku mieszkaniowym nie jest jednoznaczne z wysokg rentownoscia
takiej inwestycji, to chetnych do zakupow inwestycyjnych nie brakuje. Cho¢ w odczycie cen transakcyjnych zawartych
w niniejszym raporcie wida¢ pewne objawy stabilizacji, to wielkg niewiadoma dla kolejnych miesiecy jest wptyw rzgdowe-
go programu Pierwsze Mieszkanie jako czynnika cenotworczego. Pojawiajgce sie sygnaty na rynku wskazujg, ze program
moze zahamowac tendencje spadkowe i przyczynic sie do wzrostow cen w wybranych sektorach rynku mieszkaniowego.
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INDEKS POPYTU

Zapowiedzi rzgdowych doptat do kredytéw, czy po prostu odblokowanie ttumionego wysokimi stopami procentowymi po-
pytu na mieszkania — niezaleznie od przyczyn marzec 2023 r. okazuje sie by¢ przetomowym, jesli chodzi o liczbe nowych
klientéw rozpoczynajgcych poszukiwania mieszkania do zakupu. 86 pkt, bo tyle wynosi odczyt wskaznika za marzec to
jednoczesnie najwyzszy wynik od jesieni 2021 r. Wiele wskazuje na to, ze po okresie dos¢ znaczacego spadku zaintereso-
wania zakupami, popyt stopniowo sie odradza. Na ile bedzie miat przetozenie w transakcjach realizowanych w kolejnych
miesigcach, zobaczymy dopiero w kolejnych miesigcach, ale mimo wszystko marcowe pobudzenie popytu mozna uznac
za dobry prognostyk.
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CZAS SPRZEDAZY

Sprzedajgcy mieszkania na rynku wtérnym muszg uzbroi¢ sie w cierpliwosc¢. Dane, ktore przedstawiamy za | kw. 2023 r. nie
pozostawiajg ztudzen. Wydtuza sie czas sprzedazy mieszkan. Zjawisko to jest szczegdlnie widoczne w stolicy, gdzie Sredni czas
oczekiwania na umowe sprzedazy wyniost srednio az 159 dni, czyli ponad 5 miesiecy. W koszyku transakcji pozostatych najwiek-
szych miast oczekiwanie na transakcje trwato srednio 124 dni. W pozostatych lokalizacjach byto to 126 dni. Przedtuzajaca sie
sprzedaz dotyczyta przede wszystkim najwiekszych mieszkan. Sredni metraz mieszkania, ktére sprzedawato sie ponad 200 dni
wyniost 65 m kw. W grupie wolno sprzedajgcych sie lokali tylko 12% stanowity mieszkania do 40 m kw.

Czas sprzedazy/dni
Warszawa 5 najwigkszych miast pozqsta’f.e
lokalizacje
| kwartat 2022 129 93 80
I kwartat 2023 159 124 126

ZAINTERESOWANIE DZIELNICAMI WARSZAWY

W zestawieniu stotecznych dzielnic z najwiekszym odsetkiem transakgji kréluje Wola (14,3 proc. transakcji), ktora wyprzedza
Prage Potudnie (11,7 proc,) oraz Targéwek (11 proc.). Cho¢ obecnos¢ tej ostatniej z dzielnic wydaje sie dos¢ zaskakujaca, to
mimo wszystko mozna byto przewidywac, ze bedzie to coraz chetniej wybierana lokalizacja co najmniej z dwdch powodow.
Pierwszy to oddany niedawno do uzytku odcinek Il linii metra, ktéry to czynnik zawsze przycigga potencjalnych nabywcow,
a drugi — ceny mieszkan na Targowku, ktére sg nadal, na tle innych dzielnic, dos¢ konkurencyjne. W zestawieniu transakcji
wysoko plasuje sie tradycyjnie Mokotéw. Porownujgc te wyniki do najchetniej oglagdanych mieszkan na stronie metrohouse.pl,
w tej kategorii wygrywa Mokotéw, ktory wyprzedza Ursyndw, Biatoteke, Wole i Prage Potudnie.

DZIELNICA | Ay Jﬁ%’gg’.{
Bemowo 6,3% 58% 6,0%
Biatoteka 6,4% 9.7% 6,5%
Bielany 8,4% 6,4% 53%
%g N Mokotow 17,2% 121% 9,0%
> 7%, Ochota 52% 51% 4,0%
Praga Potnoc 0,8% 2,0% 2,6%
Praga Potudnie 11,7% 9,5% 11,7%
Rembertow 0,9% 1.1% 1.6%
Srodmiescie 6,1% 57% 6,5%
Targowek 5,0% 6,6% 11%
Ursus 2,4% 39% 3,9%
Ursynow 82% 11,2% 6,5%
Wawer 1,7% 2,3% 1,3%
Wesota 1,7% 0,8% 0,4%
Wilanow 3,3% 22% 4,1%
Wtochy 29% 2,3% 1,5%
Zainteresowanie w podziale na dzielnice Warszawy Wola 83% 9,6% 14,3%
> Zoliborz 41% 3,7% 39%

najwieksze
zainteresowanie

. . D D najmniejsze

zainteresowanie
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PROFIL KUPUJACYCH

W dalszym ciggu nie zmienia sie gtowny cel zakupéw na rynku mieszkaniowym. Jest nim alokacja nadwyzek finansowych. Z przeprowadzo-
nych przez Metrohouse ankiet posprzedazowych wynika, ze 44 proc. klientow dokonujgcych zakupdw w | kw. 2023 r. kierowato sie jedynie
celem inwestycyjnym. W skali wszystkich transakcji Srednia kwota takiego zakupu to 347 tys. zt. Pozytywna informacja jest wzrost udziatu
w zakupach klientéw ponizej 30 roku zycia, ktérzy stanowig 19 proc. wszystkich transakcji (w poprzednim kwartale 13 proc.). Dominujaca
grupa klientéw nabywajgcych mieszkania sg osoby miedzy 40-stym a 50-tym rokiem zycia (32 proc.).

WIEK KUPUJACYCH PROFESJA POWOD ZAKUPU
20-30 19% Pracownik etatowy 50% Zakup inwestycyjny 44%
Zakup pierwszej o
Przedsigbiorca 28% nieruchomosci 12%
30-40 28%
Przeprowadzka do 12%
Manager 11% innego miasta
40-50 32%  Przeprowadzka do 10%
Emeryt 8% wiekszej nieruchomosci
Przeprowadzka do mniejszej 6%
50-60 13% nieruchomosci
Top Manager 1%
Rozwéd 2%
60+ 9% Student | 19 Inne. 2%
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
20-30 392 000 52 Emeryt 415000 45 Przeniesienie si¢ do 404 000 56
innego miasta
Przeprowadzka
30-40 371000 659 Manager 4376 000 48 do mniejszej 384000 50
nieruchomosci
; Przeprowadzka
40-50 337000 43 Pracownik 356 000 53 do wiekszej 485000 59
etatowy nieruchomogci
50-60 414 000 51 Przedsiebiorca 401 000 48 Rozwaéd 247 000 46
60+ 467 000 52 Top Manager 360 000 59 Zakup inwestycyjny 347000 45
Zakup pierwszej 390 000 53
nieruchomosci

PROFIL SPRZEDAJACYCH

Podobnie, jak w przypadku kupujacych, w grupie klientéw sprzedajgcych przewazajg osoby pomiedzy 40 a 50 rokiem zycia (34 proc.), kté-
re wyprzedzajg osoby z grupy wiekowej 30-40 lat (27 proc.). Wsrod klientéw zbywajgcych nieruchomosé przewazajg powody finansowe,
ktore odpowiadajg za 37 proc. wszystkich transakcji. Sg to m.in. sprzedaze mieszkan nabytych w celach inwestycyjnych, czy po prostu
potrzeba odblokowania srodkéw na inne cele, niezwigzane czesto z rynkiem nieruchomosci. Warto podkresli¢, ze co czwarta transakcja jest
przeprowadzana w celu poprawy standardu zamieszkiwania (zakup wiekszej nieruchomosci).

WIEK SPRZEDAJACEGO PROFESJA SPRZEDAJACEGO POWOD SPRZEDAZY
20-30' | 3% Pracownik etatowy | 40% Powdd finansowy | 37%
Przeprowadzka do wigkszej
30-40" 27% Przedsigbiorca | 25% nieruchomosci 25%
Sprzedaz nieruchomosci
4050 | 134% Emeryt | 18% spadkowej 21%
50-60. 20% Manager | 15% ::;Ziﬁﬂfgs;er?wiiea:tig 12%
605 16% Top Manager [ 35, Przeprowadzkrﬁg:lé?jgi:jzégji b 6%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 50% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
SREDNIA ) SREDNIA . POWOD SREDNIA )
WIEK a m PROFESJA CENA m SPRZEDAZY CENA "
20-30 499 000 48 Emeryt 310 000 46 Powadd finansowy 385000 50
Przeprowadzka
30-40 407 000 &8 Manager 518 000 56 do mniejszej 5217000 57
nieruchomosci
Pracownik Przeprowadzka
40-50 422 000 54 335000 52 do wiekszej 404000 57
etatowy nieruchomosci
. . Przeniesienie sie
50-60 419 000 56 Przedsiebiorca 4517 000 &8 do innego miasta 359 000 52
Sprzedaz
60+ 325000 48 Top Manager 931 000 94 nieruchomosci 322000 51
spadkowej

R SRR |

& NIERUCHOMOSCI




metrohouse

RYNEK PIERWOTNY MIESZKAN

Pojawity sie doniesienia, ze | kw. 2023 r. przyniost wyrazne ozywienie na najwiekszych rynkach mieszkaniowych. Warto
sprawdzi¢, jak w tej sytuacji zachowywaty sie ceny nowych lokali.

Informacje cenowe z IV kw. 2022 r. mogty przynies¢ rozczarowanie dla osob oczekujgcych na spadki cen nowych miesz-
kan. Analiza bazujgca na danych portalu RynekPierwotny.pl potwierdzita bowiem, ze ujemng kwartalng zmiane (o okoto
2%) odnotowano jedynie na terenie Warszawy. W przypadku pozostatych pieciu najwiekszych miast, widoczne byty wzro-
sty $redniej ofertowej ceny za 1T mkw. nowego mieszkania. Kolejny kwartat przynidst rynkowe ozywienie objawiajgce sie
duzo wyzszymi wynikami sprzedazowymi deweloperow. Nowa analiza portalu RynekPierwotny.pl odpowiada na pytanie,
jak w takiej sytuacji ksztattowaty sie srednie ceny nowego metrazu z szesciu najwiekszych miast. Dane RynekPierwotny.pl
nie przynoszg dobrych wiadomosci dla osob czekajgcych na cenowe spadki z rynku pierwotnego.

Bardzo ciekawym aspektem nowej analizy na pewno wydaje sie sytuacja cenowa stolicy, ktora tak jak wspomnielismy
w IV kw. 2022 r. odnotowata dos¢ znaczgcy spadek sredniej ceny nowego metrazu. Dane RynekPierwotny.pl z | kw. 2023 r.
wskazujg, ze kolejna kwartalna zmiana z Warszawy oraz pozostatych pieciu duzych miast wygladata nastepujgco:

» Warszawa - wzrost 0 6,2% (do 14 475 zt/mkw.)
»  Krakow - wzrost o 1,8% (do 12 774 zt/mkw.)

» +0dZ-wzrost 02,0% (do 9 628 zt/mkw.)

»  Wroctaw - wzrost 0 2,3% (do 12 103 zt/mkw.)

» Poznan - wzrost 0 0,8% (do 10 610 zt/mkw.)

» Gdansk - wzrost 0 3,2% (do 12 055 zt/mkw.)

Powyzsze dane potwierdzajg, ze kwartalny wzrost sredniej ceny T mkw. nowych mieszkan z Warszawy wynoszacy po-
nad 6% zupetnie ,wymazat” skutki wczesniejszych spadkdéw. Poziom sredniej ofertowej ceny warszawskiego lokalu bliski
14 500 zt/mkw. to oczywiscie nowy cenowy rekord. Na sytuacje z Warszawy na pewno miaty wptyw bardzo dobre wyniki
sprzedazowe deweloperow w marcu 2023 r. Mowa o sprzedazy najwyzszej od stycznia 2020 roku.

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 Il kw. 2022 r.) tgczna sprzedaz deweloperéw z szesciu metropolii wzrosta
0 4% - pomimo stabego wyniku odnotowanego w grudniu.

Skromniejsze kwartalne wzrosty sredniej ceny 1T mkw. z pieciu pozostatych miast rowniez zastugujg na uwage. Podob-
nie jak fakt, ze w ujeciu kwartalnym na terenie Krakowa, Wroctawia, todzi, Poznania i Gdanska tez odnotowano znacza-
cy wzrost sprzedazy deweloperéw. Najciekawszy jest przypadek Poznania, gdzie mimo duzo wiekszego popytu Srednia
ofertowa cena 1T mkw. nowych lokali byta najbardziej stabilna. Dane z systemu BIG DATA RynekPierwotny.pl wskazujg
w odpowiedzi, ze na terenie Stolicy Wielkopolski zwiekszyt sie udziat nowych mieszkan z ceng 8000 zt/mkw. - 9000 zt/
mkw. - pomimo wzrostu udziatu takich ,M" w sprzedazy. Tabela obok potwierdza, ze przedziat ceny T mkw. od 8000 zt do
9000 zt znajduje sie juz dos¢ mocno ponizej poznanskiej srednie;j.

4 NIERUCHOMOSCI
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ZMIANY SREDNIEJ OFERTOWEJ CENY 1 MKW. NOWYCH MIESZKAN
W METROPOLIACH (IV KW. 2022 R./l KW. 2023 R.)

SREDNIA OFERTOWA CENA 1 MKW.  SREDNIA OFERTOWA CENA 1 MKW. DL L

Lo LT NOWYCH MIESZKAN - | KW. 2023R.  NOWYCH MIESZKAN - IV KW. 2022 R. thﬁszdoﬁ\'ingE‘;;ag
WARSZAWA 14 475 zt 13634 zt 6,2%
KRAKOW 1277421 1254521 1,8%
tODZ 9628 zt 9437 zt 2,0%
WROCEAW 1210324 1183421 23%
POZNAN 10610 zt 10522 zt 0,8%
GDANSK 12055 24 1168321 3%

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych RynekPierwotny.pl

W kontekscie sprzedazy mieszkan deweloperskich z | kw. 2023 roku, warto rowniez zwrdci¢ uwage na ponizszy wykres,
ktory prezentuje rozktad cen 1 mkw. sprzedanych ,M". Wzgledem sytuacji z IV kw. 2022 r. widzimy wyrazne przesuniecie
w kierunku wyzszych cen, co byto spowodowane wczesniejszg wyprzedazg tanszych lokali. Taka sytuacja jest widoczna
miedzy innymi na terenie todzi, gdzie skurczyta sie oferta deweloperow w segmencie cenowym ponizej 9000 zt/mkw.
Bedzie to miato wptyw na rozktad cenowy sprzedanych lokali rowniez w kolejnych kwartatach. Wydaje sie bowiem mato
prawdopodobne, ze przy obecnych realiach kosztowych tédzcy deweloperzy catkowicie odbudujg oferte lokali kosztuja-
cych do 9000 zt/mkw.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze £6dz razem z Gdanskiem pozostawata w | kw. 2023 r. najbardziej wyréwnanym rynkiem pod
wzgledem udziatu lokali z réznych grup cenowych w sprzedazy deweloperéw. Jezeli chodzi o pozostate metropolie, to
wyraznie dominowat jeden przedziat cenowy. Na stotecznym rynku przodowaty sprzedawane lokale, ktore deweloperzy
wycenilina 12 001 zt/mkw. - 15 000 zt/mkw. Natomiast w przypadku Krakowa, Wroctawia i Poznania dominujgcy byt prze-
dziat cenowy 10 007 zt/mkw. - 12 000 zt/mkw. (odpowiednio: 38%, 40% oraz 36% sprzedazy).

ROZKLAD CEN 1 MKW. SPRZEDANYCH LOKALI DEWELOPERSKICH W METROPOLIACH
(I KW. 2023 R.)

40%
A0% 40%
38%
36%
35%
30%
27 27%
26% 259,
25% 24% 24%
22% -
%
20% 20%
20% 9% 19% 19%
18%
17%
16% o
15%
2%
n% n%
10% 9% 9%
6% 6% 6%/
5% |
4% 39 3%
2% % !
ol 1% 5 0% 0% 0% % 0%
0% — . - | ] - — | -
Warszawa Krakéw todz Wrociaw Poznanh Gdafisk
B Udzial sprzedanych mieszkan z ceng | mkw. do 7000 zi W Udziot sprzedanych mieszkan z ceng | mkw. od 7001 zi do 8000 z¢
Udziat sprzedanych mieszkan z ceng | mkw. od 8001 zt do 9000 zi Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 mkw. od 9001 2t do 10 000 2t
Udziat sprzedanych mieszkan z ceng | mkw. od 10 001 zi do 12 000 # B Udziat sprzedanych mieszkarn z ceng 1 mkw. od 12 001 2t do 15 000 2

M Udzial sprzedanych mieszkan z ceng | mkw. od 15 001 zt
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RYNEK KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Juz dawno na rynku kredytowym nic nie zrobito tak duzego zamieszania jak rzgdowy program ,Bezpieczny kredyt 2%".
W pierwszym kwartale 2023 roku byt to gtowny temat rozmow Ekspertow finansowych Credipass z klientami. Program
cieszy sie ogromnym zainteresowaniem, pomimo ze nadal jest na etapie projektu ustawy. Do biur sprzedazy powrdcili
klienci, a kalendarze Ekspertéw finansowych zaczety sie wypetnia¢ spotkaniami. Wida¢ wyrazne ozywienie na rynku po
dos¢ trudnym dla branzy roku 2022. Mimo tego, ze program ,Bezpieczny kredyt 2%" nie jest dla kazdego klienta, to wszyscy
o nim styszeli i chcg wiedzie¢, jak on doktadnie wyglada. Program naktada na kredytobiorce duzo wymagan i ograniczen,
dlatego najlepiej skonsultowac swojg indywidualng sytuacje z Ekspertem finansowym.

Wzrost zainteresowania kupujgcych od poczatku marca 2023 roku jest rowniez spowodowany zmiang sposobu wyliczania
zdolnosci kredytowej przez banki. Zaczety one wprowadzac do swoich kalkulatoréw zmniejszony bufor bezpieczenstwa.
Srednio w stosunku do poprzedniego kwartatu zdolno$¢ kredytowa wzrosta o ok. 19%. Niektérym kupujgcym otworzyto to
nowe mozliwosci transakcyjne. Czesciowe odblokowanie rynku kredytow hipotecznych na pewno wptynie na zwiekszenie
liczby transakcji, a co za tym idzie - zmniejszenie liczby ofert nieruchomosci na rynku. Nie warto wiec czekac, jesli od dtuz-
szego czasu planowalismy kupi¢ mieszkanie.

W pierwszym kwartale br. czes¢ bankow zawiesita mozliwosc¢ oferowania kredytow hipotecznych ze zmienng stopg pro-
centowa. Chodzi o Bank Millennium, BNP Paribas i ING Bank Slgski. Jak wyjasniajg banki, zwigzane jest to z procesem
dostosowania sie do wytycznych KNF i przejsciem na nowy wskaznik WIRON.

Mimo utrzymujgcej sie inflacji w | kw. 2023 roku Rada Polityki Pienieznej nie zdecydowata sie na zmiane stop procento-
wych. W najnowszej projekcji inflacji Narodowego Banku Polskiego z marca 2023 roku mozemy wyczytac, ze aktualnie
jestesmy wtasnie w szczycie inflacji. Estymacja na koniec biezgcego roku jest w okolicach 7-8% a pod koniec 2025 roku
powinnismy wroci¢ do celu inflacyjnego na poziomie 2,5%. Jesli ten scenariusz zostanie zrealizowany to by¢ moze w na
przetomie 2024/2025 pojawig sie przestanki do obnizania stop procentowych. Jest to niezwykle wazne z punktu widzenia
kredytobiorcéw zaciggajgcych w tym momencie kredyty z okresowo statg stopg procentowa na okres 5 lat. Na ten mo-
ment Srednie oprocentowanie takiego kredytu jest nadal 0 0,84% nizsze niz kredytu ze zmiennym oprocentowaniem.

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

Marzec byt w ostatnim czasie
pierwszym miesigcem, kiedy
doszto do istotnego wzrostu
zainteresowania rynkiem
kredytowym. Po niezbyt
pomysinym poczatku roku
zwiekszenie zainteresowania
flnansowaniem zakupow przy
7.7 pomocy kredytu przetozyto
sie na wiekszg liczbe wnio-
skow i wyptacanych kredytow.
Szacujemy jednak, ze kwota
wyptaconych w | kw. kredytow
nie przekroczyta 8 mid zt.
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LICZBA KREDYTOW HIPOTECZNYCH W PODZIALE WEDLUG ICH WYSOKOSCI
(WTYS. Zt.)
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. Warszawa D 5 najwiekszych miast D pozostate miasta

49 proc. kredytow hipotecznych, w ktorych udzieleniu posredniczyli eksperci Credipass z Warszawy dotyczyto kwot do
400 tys. zt. Wydaje sie, ze nie jest to wiele, majgc na uwadze stoteczne ceny nieruchomosci. Nalezy jednak pamietac, ze
kredyt bywa czesto uzupetnieniem zgromadzonych srodkow wtasnych, a nie podstawowym zrédtem finansowania zaku-
pu. W poréwnaniu do poprzedniego kwartatu wzrdst jednak odsetek kredytow na kwote ponad 800 tys. zt. Jeszcze w IV kw.
2022 r. byto to 5 proc., podczas gdy teraz wynosi on 8 proc. W koszyku 5-ciu najwiekszych miast dominujg kredyty miedzy
400 a 500 tys. zt, ktore stanowig 30 proc. catosci. W przypadku mniejszych lokalizacji takg dominante widzimy w zakresie
200-300 tys. zt (takze 30 proc. kredytéw).

SREDNIA KWOTA KREDYTU HIPOTECZNEGO

IV kw. 2021 I kw. 2022 11 kw. 2022 1l kw. 2022 IV kw. 2022 I kw. 2023
Warszawa 460 799 444789 430 566 420 411 372811 450 234
5 najwiekszych miast 364 636 393 196 366 264 414 373 355302 395 836
pozostate miejscowosci 303 630 310178 331514 326 554 347 556 351032

Srednia udzielonego kredytu za posrednictwem ekspertéw finansowych Credipass wzrosta w kazdym z obserwowanych
segmentow lokalizacyjnych. Najwieksze réznice widoczne sg w stolicy, gdzie w ciggu kwartatu srednia wzrosta z 372 tys.
az do 450 tys. zt. Wsrdd pozostatych najwiekszych miast w Polsce mamy wzrost o 40 tys. zt. Statystycznie najnizsze kwo-
ty kredytow widoczne byty w pozostatych lokalizacjach, gdzie wzrosty sredniej to zaledwie niecate 4 tys. zt.

Dane zrodtowe:

Zrédtem analizy sg dane dotyczace kredytéw hipotecznych realizowanych za posrednictwem ekspertéw kredytowych Credipass Sp. z 0.0.
w omawianym w raporcie kwartale roku.
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SREDNIA ZDOLNOSC KREDYTOWA

Kredytobiorca IV kw. 2021 I kw. 2022 Il kw. 2022 1l kw. 2022 IV kw. 2022 I kw. 2023
RODZINA 2+2 492 000 301 000 246 000 256 000 253 000 314 000
PARA
: . 632 000 464 000 369 000 381000 379 000 445000
nieformalny zwigzek
SINGIEL 395000 291 000 240 000 240000 254000 294 000

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

Mozliwos¢ zastosowania przez banki nizszego bufora bezpieczenstwa przy wyliczaniu zdolnosci kredytowej przektada sie
na polepszenie mozliwosci nabywczych potencjalnych kredytobiorcow. Srednie mozliwosci uzyskania kredytu nadal sg
dalekie od wyliczen z 2021 r. Dzis$ nasza przyktadowa rodzina 2+2 moze sobie pozwoli¢ na srednig zdolnos¢ kredytowg w
granicach 314 tys. zt,, a singiel 294 tys. zt. W wiekszosci duzych miast podaz mieszkan w tym zakresie cenowym, nawet je-
sliwezmiemy pod uwage 20 proc. wktad wiasny, jest niestety niewielka. Tym bardziej, ze méwimy tu takze o zakupie miesz-
kania dla rodziny z dzie¢mi, wiec chociazby niewielkiego 3-pokojowego lokum, ktérego cena w Warszawie moze znacznie
przekraczac¢ 500 tys. zt. O wiele wiekszy wybor bedzie mie¢ para bez dzieci, ktorej bank pozyczy srednio 445 tys. zt.

SREDNIA MIESIECZNA RATA KREDYTU HIPOTECZNEGO

CENA
MIESZKANIA I kw. 2022 Il kw. 2022 11 kw. 2022 1V kw. 2022 I kw. 2023
zmienne state zmienne state zmienne state zmienne state zmienne state
300 000 1686 zt 1645zt 1946 zt 1958zt 1995zt 1986zt 1925zt 1786zt 1917z 1782z
500 000 2810zt 2742 zt 3244 zt 3264 zt 3325zt 3311zt 3209zt 2927zt 3195zt 2971zt

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

W poréwnaniu do poprzedniego kwartatu nie zmienita sie znaczgco wysokosc¢ rat dla naszych wzorcowych kredytow.
W przypadku zakupu mieszkania za 300 tys. zt i kredytu z 20% proc wkfadem wtasnym przy opcji z oprocentowaniem
zmiennym zaptacimy srednio 1917 zt miesiecznie, zas wybierajgc state oprocentowanie — 1782 zt. Przy zakupie mieszka-
nia za 500 tys. zt. rata przy oprocentowaniu zmiennym wyniesie 3195 zt, a przy statym 2971 zt.

www.credipass.pl
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NAS| EKSPERCI
FINANSOWI
POMOGA ClI

W WYBORZE
ROZWIAZAN
NAJLEPIEJ
DOPASOWANYCH DO
TWOICH POTRZEB

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 przedsigbiorstw.
w Polsce, a takze na rynku i gotowkowego. W naszej Znajduja optymalng forme

ofercie znajduja sie takze
ubezpieczenia.

wioskim i wegierskim.

finansowania.

(@] O o
O Q O
Wspélpracujemy z ponad Eksperci finansowi Nasi Eksperci dzialajg na
50 instytucjami Credipass to ponad terenie calej Polski. Adresy
finansowymi, w tym 850 profesjonalistéw biur znajdziesz na
z najwiekszymi bankami credipass.pl

; ‘ gotowych, aby pomadc
| towarzystwami

ubezpieczeniowymi.

&

klientom.
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