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Polityka prywatnosci

Dane statystyczne oraz wszelkie inne informacje publikowa-
ne w ramach raportu Barometr Metrohouse i Credipass, o ile
nie wspomniano inaczej, sg wtasnoscig intelektualng Metro-
house Franchise S.A. Statystyki z rynku nieruchomosci i kre-
dytow hipotecznych stuzg wytgcznie celom informacyjnym,
a Metrohouse Franchise S.A. nie ponosi odpowiedzialnosci
za ich kompletnos¢ oraz doktadnosé, jak rowniez za ew. de-
cyzje inwestycyjne podejmowane w oparciu o informacje
zawarte w raporcie.

Wszelkie dane z raportu mozna wykorzysta¢ dla celow in-
dywidualnych na wtasng odpowiedzialno$¢ pod ponizszymi
warunkami:
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+ Dane statystyczne oraz wszelkie informacje publikowane
w raporcie Barometr Metrohouse i Credipass muszg po-
zosta¢ w momencie publikacji w niezmienionej formie.

+ Dane statystyczne oraz wszelkie informacje publikowa-
ne w raporcie Barometr Metrohouse i Credipass musza
by¢ opublikowane z doktadnym podaniem zrodta ,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 informagji
Z niniejszego raportu poza powyzszymi pocigga za sobg
skutki prawne. W takim przypadku Metrohouse Franchi-
se S.A. ma prawo domagac sie zaniechania stosowanych
praktyk, a takze naprawy w catosci powstatych szkod.

Ogodlne informacje dotyczace tresci niniejszej publikaciji

Uwaga! Niniejsza publikacja nie moze stuzy¢ jako podstawa
do szacowania wynikéw finansowych lub wyciggania wnio-
skow odnosnie dziatan oraz rentownosci firm Metrohouse
Franchise S.A. oraz Credipass Polska S.A.

Wszystkie dane statystyczne, informacje oraz komenta-
rze w publikacji sg opracowywane na podstawie danych
uzyskanych z dziatalnosci operacyjnej biur nieruchomosci
funkcjonujacych pod marka Metrohouse oraz Credipass, jak
rowniez oparte na doswiadczeniu i wiedzy osob bedacych
autorami komentarzy. Majgc na wzgledzie, iz analiza rynku

dotyczy najwiekszych miast w Polsce oraz miejscowosci,
w ktorych Metrohouse Franchise S.A. posiada biura nieru-
chomosci, zastosowanie wnioskow z raportu do catego ryn-
ku nieruchomosci w Polsce wymaga dodatkowych analiz
i komentarzy.

O ile nie zaznaczono inaczej, zrodtem danych jest baza pro-
wadzona przez Metrohouse Franchise S.A. oraz Credipass
Polska S.A., ktéra opracowywana jest na podstawie biezg-
cej dziatalnosci cztonkoéw sieci. Autor raportu nie ponosi od-
powiedzialnosci za kompletnos¢ danych.

Wspotpraca przy opracowaniu Barometru Metrohouse i Credipass:

+ Kredyty hipoteczne:
Andrzej tukaszewski, Jolanta Grzechca-Meissner
(Credipass)

+ Rynek pierwotny:
Andrzej Prajsnar (RynekPierwotny.pl)

- Sktad graficzny:
Emilia Banacka (Metrohouse Franchise)

Kolejne wydanie raportu:

Data wydania:
* |l potowa pazdziernika 2024
* |l potowa stycznia 2025

Zawartosé:
+ omowienie danych z Ill kw. 2024
+ omowienie danych z IV kw. 2024

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

D rynek
plerwotny.pl

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

ul. Wotoska 22

02-675 Warszawa

Tel. +48 22 626 26 26



(@)

O© O 0 0

10

12
13

15
16
16
17

18

Barometr nr 21 www.metrohouse.pl

Spis tresci:

Polityka prywatnosci
Ogdlne informacje o raporcie

Stowem wstepu

Rynek wtorny
Srednie ceny transakcyjne mieszkan na rynku wtérnym

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan
na rynku wtornym w okresie | kw. 2020 - Il kw. 2024

Parametry transakgji na rynku wtérnym
Indeks cen mieszkan

Indeks popytu

Czas sprzedazy

Zainteresowanie dzielnicami Warszawy
Profil kupujgcych

Profil sprzedajgcych

Rynek pierwotny
Ceny lokali na rynku pierwotnym

Rozktad cen w metropoliach

Rynek kredytéw hipotecznych

Podsumowanie

Liczba kredytow hipotecznych w podziale wg ich wysokosci
Srednia kwota kredytu hipotecznego

Wysokos¢ raty kredytu, zdolnos¢ kredytowa

Okiem Zarzadu



Barometr nr 21 www.metrohouse.pl

Stowem wstepu

O ile ksztattowanie sie cen na rynku deweloperskim jest
pochodng wielu czynnikdw zwigzanych chocby z kosztami
wytworzenia mieszkania, srodowiskiem konkurencyjnym,
albo tez wielkoscig popytu i podazy, to rynek wtérny rzgdzi
sie nieco innymi prawami. Wtasciciele mieszkan na sprze-
daz zwykle, niezaleznie od cyklu koniunktury, zbyt optymi-
stycznie podchodzg do wyceny swoich nieruchomosci, co
w rezultacie ma wptyw na przedtuzajgca sie sprzedaz, ale
tez wigze sie z odrzuceniem, wydawatoby sie mniej atrakcyj-
nych ofert zakupu. Coraz dtuzsza sprzedaz prowadzi jednak
do uswiadomienia sobie, ze nieruchomos¢, aby doszto do
transakcji, powinna mie¢ skorygowang cene.

Dlaczego zatem w Barometrze raportujemy
jednak wyzsze ceny transakcyjne? Dzieje sie
tak, poniewaz do gtosu doszli klienci, ktorzy
albo nabywaja nieruchomosci za gotowke,
albo positkuja sie kredytem na standardowych
warunkach.

W ten sposob dochodzimy do ciekawego zjawiska, kiedy
w raportach dotyczacych cen ofertowych pojawiajg sie,
wprawdzie jeszcze niezbyt znaczgce, ale spadki cen. Jedno-
czesnie w obecnym wydaniu raportu Barometr Metrohouse
i Credipass dane transakcyjne dowodza, ze trend wzrostowy
jest kontynuowany. Wyttumaczeniem takiego stanu rzeczy
jest fakt, ze wiele cen ofertowych jest zupetnie oderwanych

Czy wiesz, ze:

ﬁ;
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’

Singiel zarabiajgcy 7500 zt netto
moze liczy¢ Srednio na 480 tys. zt
kredytu.

]

Na rynku pierwotnym liderem
wzrostow cen jest Wroctaw.

od sytuacji na rynku. Wydaje sie, ze wtasciciele mieszkan
jakby zapomnieli o tym, ze rzgdowe programy doptat, jak na
razie nie sg czynnikiem cenotworczym i sprzedaz mieszka-
nia w atrakcyjnej cenie na przetomie roku nie gwarantuje, ze
obecnie bedziemy w stanie powtdrzy¢ ten wynik. Dlacze-
go zatem w Barometrze raportujemy jednak wyzsze ceny
transakcyjne? Dzieje sie tak, poniewaz do gtosu doszli klien-
ci, ktorzy albo nabywajg nieruchomosci za gotéwke, albo
positkujg sie kredytem na standardowych warunkach. W
przeciwienstwie do kredytow w ramach Bezpiecznego Kre-
dytu 2% beneficjenci musieli zwraca¢ uwage na catkowitg
kwote transakgcji. W normalnych warunkach rynkowych takie
ograniczenia nie istniejg, przez co w koszyku transakcji mo-
zemy spotka¢ m.in. wiekszg reprezentacje mieszkan klasy
premium i bardziej rozproszone terytorialnie transakcje niz
tylko te ograniczone do tanszych osiedli na peryferiach mia-
sta.

W czesci kredytowej niniejszego raportu wspominamy o no-
wym programie kredyt mieszkaniowy #naStart, ktory zanim
jeszcze sie pojawit, wzbudza liczne kontrowersje i pytania o
potrzebe takiej formy stymulowania rynku nieruchomosci.
To bedzie jednak zupetnie inny program od tego, ktory po-
znalismy w ubiegtym roku. Wielokrotnie zwraca sie uwage,
ze w odroznieniu od poprzednika nie bedzie juz tak dostep-
ny dla szerokiego grona beneficjentéw, a niektdre grupy (np.
single) skorzystajg z niego tylko w minimalnym stopniu. Ni-
ski poziom Indeksu Popytu (str. 8) sugeruje, ze rynek zastygt
w oczekiwaniu. Pytanie na co? Na nizsze ceny, czy wiasnie
na nowy program wsparcia kredytobiorcow?

Na rynku wtérnym mieszkania
w todzi sg niemal doktadnie srednio
dwa razy tanisze niz w Warszawie.
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan na rynku wtérnym

Pozornie spokojny Il kw., niewspierany juz zadnymi progra-
mami doptat do kredytéw, w dalszym ciggu przynosi coraz
wyzsze ceny mieszkan w transakcjach. Na podstawie sprze-
dazy zawartych za posrednictwem agentow Metrohouse
widzimy, ze najwieksze procentowe wzrosty dotyczg todzi,
gdzie w ciggu kwartatu ceny wzrosty o 5,7 proc. do pozio-
mu przekraczajgcego 8 000 zt za m kw. Natomiast sposréd

analizowanych miast najwyzsze srednioroczne podwyzki
cen miaty miejsce w Krakowie i wynoszg 30,9 proc., a $red-
nia cena w transakcjach dochodzi do poziomu 14 000 zt za
m kw. W Warszawie sprzedawane mieszkania miaty Srednie
ceny przekraczajgce nieznacznie 16 000 zt za m kw. W dal-
Szym ciggu zachowana jest wiec proporcja, w ramach ktérej
ceny w stolicy sg srednio 2 razy wyzsze niz w todzi.

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan
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MIASTO Srednia cena | Roéznica Roéznica Roéznicamiedzy | Negocjacje Srednia cena | Sredni
transakcyjna | kw./kw. r/r pierwsza a nabywanego | metraz
w Il kw. 2024 ostatnia ceng mieszkania nabywanego
ofertowa mieszkania
Wroctaw 11348 zt 49% 10,7% 6,4% 2,4% 579 200 zt 57
13944 7t 1,8% 30,9% 1,8% 3,0% 682 200 zt 49
Warszawa 16 134 zt 4,3% 28,3% 1,5% 1,8% 818 800 zt 51
Gdansk 12101 zt 2,5% 252% 3,6% 2,3% 670 500 zt 58
8090 zt 57% 23,6% 11% 0,5% 398 000 zt 50
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Parametry transakcji na rynku wtérnym

Coraz trudniej w Warszawie jest znalez¢ mieszkanie w cenie
ponizej 500 tys. zt. Takie transakcje stanowity jedynie 6 proc.
wszystkich sprzedazy posrednikéw Metrohouse. Jeszcze
przed rokiem transakcje te stanowity 27 proc. ogotu, a co
10-ta miata cene nizszg niz 400 tys. zt. 57 proc. sprzeda-
wanych lokali w stolicy miato cene wyzszg niz 15 tys. zt za
m kw. Przed rokiem takich transakcji byto zaledwie 22 proc.

2023 kw. Il 2024 kw. Il
41%
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W innych najwiekszych miastach, podobnie jak w stolicy, za-
interesowanie klientéw skupia sie na mieszkaniach od 35 do
65 m kw. (70 proc.). Wzrosty cen dobrze obrazuje towarzy-
szgcy wykres — 28 proc. mieszkan sprzedano w cenie powy-
7ej 15000 zt za m kw. Spada tez wyraznie odsetek mieszkan
w cenie do pot miliona zt. Rok temu takich lokali w transak-
cjach byto 67 proc., a obecnie 27 proc.
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Indeks cen mieszkan

Ikw. 2011
Il kw. 2011
T kw. 2011

IV kw. 2011
I kw. 2012

Ilkw. 2012
llkw. 2012

IV kw. 2012
Ikw. 2013

I kw. 2013
1l kw. 2013
IV kw. 2013
I kw. 2014
Il kw. 2014
I kw. 2014
IV kw. 2014
Ikw. 2015
Ilkw. 2015
Il kw. 2015
IV kw. 2015
1 kw. 2016
Il kw. 2016

liTkw. 2016

IV kw. 2016
I kw. 2017

Ilkw. 2017
Il kw. 2017

IV kw. 2017

== wartos¢ nominalna wartosc realna

Skoro we wszystkich analizowanych w Barometrze mia-
stach srednie ceny mieszkan nadal rosng, Indeks Cen takze
pnie sie w gore, przekraczajgc poziom 210 pkt. Jak widag,
brak rzgdowego wsparcia nie stanowit znaczgcej bariery dla
dokonywania transakcji po wyzszych cenach niz w poprzed-
nim kwartale. Nabywcy starajg sie odnalez¢ w nowej rze-
czywistosci cenowej i cho¢ wolumeny transakcji moga nie

210,7

o 134,7

I kw. 2018
Il kw. 2018
lTkw. 2018
IV kw. 2018
1 kw. 2019
Ilkw. 2019
Il kw. 2019
IV kw. 2019
I kw. 2020
Il kw. 2020

Il kw. 2020

IV kw. 2020
I kw. 2021

Ilkw. 2021
ITkw. 2021
IV kw. 2021

I kw. 2022

ITkw. 2022
Il kw. 2022
IV kw. 2022

1 kw. 2023

Ilkw. 2023

Il kw. 2023

IV kw. 2023
I kw. 2024
Ilkw. 2024

wydawac sie satysfakcjonujace, to ci, ktorzy zdecydowali sie
na zakup, akceptujg obecne ceny, o czym swiadczg rosngce
w najwiekszych miastach srednie. Z pewnoscig obawy
wsrod wielu potencjalnych klientéw moze budzi¢ plan wpro-
wadzenia doptat do kredytéw, ktdry, jak juz wiemy, znaczgco
wptynat na ksztattowanie sie cen lokali w ubiegtym roku.

Metodologia: Indeks cen mieszkan jest skonstruowany na podstawie koszyka $rednich cen transakcyjnych dla szesciu najwiekszych miast w Polsce. Za kazdym razem analizie poddawane sa
typowe transakcje dla rynku mieszkaniowego, z pominigciem transakcji znacznie wykraczajacych poza typowe parametry dotyczace standardu, ceny i powierzchni mieszkania.

Indeks popytu

Indeks Popytu jest wskaznikiem, ktéry wyznacza zaintere-
sowanie rynkiem mieszkaniowym nowych potencjalnych
nabywcow wchodzgcych na rynek. Sprawdzamy zaréwno
ilosciowe parametry nowych klientéw na rynku, ale tez to jak
bardzo te osoby sg aktywne w oglagdaniu ofert do zakupu.
[l kw. 2024 r. w poréwnaniu do poprzednich kwartatéw moz-
na uznac za okres postepujgcej stagnacji. Mielismy do czy-
nienia zaréwno z mniejszg liczbg osob zainteresowanych

ofertami wystawionymi na sprzedaz, ale tez duzo nizszg ich
checig do doktadniejszego zapoznania sie z biezgca ofertg
rynkowa. O ile jeszcze rok temu odczyt czerwcowy byt na
poziomie 100 pkt, to czerwiec 2024 r. pokazuje niemal po-
towe wysokosci tego wskaznika (56 pkt). Nalezy jednak pa-
mietac o duzej bazie w zesztym roku. Popyt na mieszkania
spotegowat wtedy start Bezpiecznego Kredytu 2%.
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Metodologia: Podstawa do opracowania Indeksu Popytu jest zarejestrowana przez Agentéw Metrohouse aktywnos¢ klientéw zgtaszajacych zainteresowanie zakupem mieszkania. Kazdora-
zowo liczba nowych klientéw jest poddawana przeliczeniom w oparciu o wskaznik korygujacy obejmujacy m.in. liczbe aktywnych agentéw oraz dni robocze w analizowanym miesigcu. Indeks
Popytu obrazuje reakcje potencjalnych kupujacych nieruchomosci na decyzje gospodarcze i sytuacje w sektorze finansowym. Jest to jednoczes$nie wskaznik, ktéry nie ma bezposredniego
przetozenia na zrealizowane lub przyszte transakcje. Te ostatnie zalezg w najwiekszym stopniu od otoczenia rynkowego, a takze dostepnosci produktéw hipotecznych.




Czas sprzedazy

Spowolnienie na rynku mieszkaniowym nie musi wcale
oznacza¢ znaczacych zmian w srednim czasie oczekiwania
na transakcje. Dos¢ zaskakujgce dane przynosza statystyki
sredniego czasu sprzedazy mieszkan w Il kw. 2024. W War-
szawie w poréwnaniu do analogicznego okresu zesztego
roku oferta w bazie Metrohouse oczekiwata na sprzedaz
Srednio 73 dni. To o 6 tygodni krécej niz przed rokiem. W in-
nych duzych miastach czas oczekiwania na transakcje takze
nie jest bardzo dtugi — to niecate 3 miesigce. Najdtuzej na
nabywce czekaty lokale potozone poza gtéwnymi aglomera-
cjami — srednio 107 dni.

Zainteresowanie dzielnicami Warszawy

Podobnie jak w analogicznym okresie zesztego roku naj-
wieksze zainteresowanie ofertg mieszkan dotyczyto Moko-
towa. To w tej dzielnicy najchetniej przeglgdalismy oferty
wystawione do sprzedazy. Drugie miejsce pod wzgledem
zainteresowania zajeta Wola, a trzecie Bielany, ktdre nie-
znacznie wyprzedzity Targéwek. Ostatnia z wymienionych
dzielnic jest coraz czesciej wymieniana przez przysztych na-

Dzielnica !::; !:::
Bemowo 51% 5.4%
Biatoteka 12,0% 6.7%
Bielany 6.5% 9.2%
Mokotow 16,1% 15.5%
Ochota 51% 2.9%
Praga-Potudnie 10,1% 7.0%
Praga Potnoc 1,9% 1,7%
Rembertow 11% 1,3%
Srodmiescie 4.9% 7.0%
Targowek 3.4% 9.1%
Ursus 3.9% 4.8%
Ursynow 10,2% 6,7%
Wawer 2,0% 2.3%
Wesota 0,8% 0.4%
Wilanow 2,5% 1,2%
Wtochy 2.6% 3.7%
Wola 6.8% 11,52%
Zoliborz 4,.9% 2.8%

Ursus
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Il kw. 2023 Il kw. 2024
Warszawa 117 73
5 najwiekszych miast 117 86
pozostate miasta 113 101

bywcow mieszkan. Atutem stato sie metro, ktére powoduje,
ze dzielnica znaczaco zyskuje na popularnosci. Tym razem
spory spadek zainteresowania odnotowuje Biatoteka (12 vs.
6,7 proc.). Jest to ciekawe zjawisko w kontekscie cen miesz-
kan w tej dzielnicy, ktore sg bardzo konkurencyjne w poréw-
naniu do innych lokalizacji.

Biatoteka
Bielany
Targowek
Lo )
ch e ’é\% Rembertow
Bemowo ‘%
\D’cb Praga Ptd.
Wola 2.
(N
‘% Wesota
Ochota
Mokotow Wawer
Wtochy
Wilanow
Ursynow
>10% 5-10% <5%

Metodologia: Wyniki opracowano w oparciu o dane statystyczne strony metrohouse.pl
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Profil Kupujacych

Co trzeci nabywca mieszkan w Il kw. 2024 r. ma miedzy 30
a 40 lat. Zazwyczaj klienci z tej grupy wiekowej stanowig naj-
czesciej reprezentowang grupe 0sob przeprowadzajgcych
transakcje na rynku mieszkaniowym. W poréwnaniu do po-
przedniego kwartatu z 20 do 24 proc. wzrosta grupa najmtod-
szych nabywcow mieszkan. Zakup pierwszej nieruchomosci

deklaruje 23 proc. klientow Metrohouse. Ciekawostka jest sto-
sunkowo niski odsetek osob deklarujgcych zakup inwestycyj-
ny. Jest to jednak pochodng braku jasnych odpowiedzi na te-
mat powoddw zakupdw — odpowiedz ,inne” zostata wybrana
przez duzg grupe 0sob, ktdre dokonaty transakgji.

Wiek kupujacych Profesja Powod zakupu
Zakupi yeyjny 25%
20-30 24% Pracownik Zalfup pierwsgej 23%
59%
30-40 33% 20% Inne 23%
Przeprow_/adzka_
40-50 m—— 20% Manager s 10% do 2e) 18%
Przeniesienie
50-60 m— 4%, Emeryt s 409 siedomniejszej e 6%
nieruchomosci
60+ mmm— g% Student =1% Przeprowadzkado ' mmmm 5%
innego miasta
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% o] 10% 20% 30% 40% 50% 60% (] 5% 10% 15% 20%  25% 30%
Wiek  Sredniacena Sredni Profesja Sredniacena | Sredni Powod Sredniacena  Sredni
transkacyjna metraz transkacyjna  metraz transkacyjna  metraz
20-30 374 000 zt 50 Emeryt 444 000 zt 54 Przeniesienie sie do innego miasta 732 000 zt 49
30-40 507 000 zt 54 Manager 542 000 zt 49 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 321 000 zt 52
40-50 489 000 zt 52 Pracownik 402 000 zt 51 Przeprowadzka do wigkszej nier 612 000 zt 67
50-60 446 000 zt 48 Przedsigbiorca 617 000 zt 54 Rozwod 431 000 zt 52
60+ 547 000 zt 60 Student 450 000 zt 37 Zakup inwestycyjny 403 000 zt 46
Zakup pierwszej nieruchomosci 458 000 zt 51

Profil Sprzedajacych

Grupa nabywcow mieszkan jest dos¢ roznorodna. Poza 0so-
bami ponizej 30-tego roku zycia, najwiecej transakcji doko-
nujg klienci w wieku miedzy 30 a 50 rokiem zycia (58 proc.).

Na uwage zastuguje zwiekszony odsetek osob sprzeda-
jacych w wieku 60+ (21 proc. — o 6 pkt proc. wiecej niz
w poprzednim kwartale).

Wiek sprzedajgcego Profesja sprzedajacego
20-30 === 3%
30-40 29% 56%
40-50 29% Przedsigbi 20%
50-60 m—— 1 8 Emeryt ms—— 12%
60+ mEEE——— 21 Manager s 159
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% o] 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Wiek  Sredniacena Sredni Profesja Sredniacena  Sredni
transkacyjna metraz transkacyjna  metraz
20-30 423 000 zt 48 Emeryt 409 000 zt 54
30-40 523 000 zt 50 Manager 760 000 zt 54
40-50 469 000 zt 51 Pracownik etatowy 381000 zt 51
50-60 445 000 zt 52 Przedsigbiorca 533 000 zt 52
60+ 445 000 zt 56 Top Manager 830 000 zt 53
Metodr?logia: Profil Kupujacego i Sprzedajacego powstaje na bazie ankiet potransakcyjnych prowadzonych wsréd agentow
Metrohouse.
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Ceny lokali na najwiekszych rynkach pierwotnych - Il kw. 2024 r.

W Il kw. 2024 r. program Bezpieczny Kredyt 2% juz nie
wptywat bezposrednio na rynek. Mimo tego, ofertowe
ceny mieszkan od deweloperéw wzrosty.

Dane ZBP oraz BIK wskazujg, ze na poczatku biezgcego roku
udzielono jeszcze catkiem sporo kredytéw mieszkaniowych

z programu BK 2%. Mozna zatem powiedzie¢, ze dopiero
[l kw. 2024 r. byt pierwszym trzymiesiecznym okresem,
w  ktorym wspomniany program nie wptywat juz
bezposrednio na rynek mieszkaniowy. Warto sprawdzi¢, jak
zachowywaty sie ceny mieszkan deweloperskich w takich
warunkach.

Wiosng Wroctaw przestat juz by¢ stabilny cenowo

Jeszcze przed zaprezentowaniem bardziej ztozonych

T mkw. nowych mieszkan. Takie stawki z Il kw. 2024 roku,

statystyk, warto przyjrze¢ sie srednim ofertowym cenom  w przypadku najwiekszych miast wyglgdaty nastepujgco:

Warszawa Krakow

17 688 zt/wzrost 0 1,1%

Wroctaw Poznan

13996 zt/wzrost 0 4,8%

Powyzsze informacje potwierdzajg, ze wzrosty Srednich
ofertowych cen 1 mkw. nowych mieszkan byty widoczne
w kazdym z najwiekszych miast. Natomiast skala tych
kwartalnych zmian okazata sie zroznicowana. Przyktadowo,
warszawski rynek pierwotny mozna byto okresli¢ jako
wzglednie stabilny cenowo w Il kw. 2024 r. Tego samego
nie mozna powiedzie¢ o Wroctawiu, ktory zaczat ,drozec”

16 285 zt/wzrost 0 1,6%

13071 zt/wzrost 0 2,0%

todz

11 257 zt/wzrost 0 3,8%

Gdansk

15 349 zt/wzrost 0 2,5%

po dtuzszym okresie stabilizacji cenowej. Dane BIG DATA
RynekPierwotny.pl wskazujg, ze w minionym kwartale na
wroctawskim rynku pojawito sie sporo nowych mieszkan
kosztujgcych 12 001 zt/mkw. - 15 000 zt/mkw. i 15 001
zt/m kw. - 20 000 zt/mkw. WyrazZnie ubyto natomiast lokali
deweloperskich za 10 001 zt/mkw. - 12 000 zt/mkw. Ten
czynnik tez wptynat na skale wroctawskich podwyzek.

Zmiany Sredniej ofertowej ceny 1 m kw. nowych mieszkan w metropoliach (Il kw. 2024 r./1 kw. 2024 r.)

Miasto Srednia ofertowa cena
1 m kw. nowych mieszkan
- Il kw. 2024 r.

Warszawa 17 688 7zt

Krakow 16 285 zt

tédz 11257 zt

Wroctaw 13996 zt

Poznan 13071z

Gdansk 15349 74

Srednia ofertowa cena
1 m kw. nowych mieszkan

12

Kwartalna zmiana sredniej
ofertowej ceny 1 m kw.

| kw. 2024 r. nowych mieszkan
17 500 zt +1,1%
16 030 zt +1,6%
10843 zt +3,8%
13359 zt +4,8%
12 809 zt +2,0%
14981 zt +2,5%
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Krakéw liderem sprzedazy najdrozszych mieszkan

Ponizszy wykres prezentujgcy rozktad cen 1 mkw.
sprzedanych lokali deweloperskich w  metropoliach
potwierdza, ze z ciekawg sytuacjg mielisSmy do czynienia
rowniez w Krakowie. Chodzi o to, ze krakowski rynek
pierwotny od kwietnia do czerwca 2024 r. cechowat sie
najwiekszym udziatem ofert z ceng ponad 20 000 zt/mkw.
w catej sprzedazy deweloperéw. Pod wzgledem odsetka
takich sprzedanych najdrozszych mieszkan (16%) Krakéw
wyprzedzit Warszawe (13%) i zdystansowat na przyktad

Gdansk (7%). Zaskoczeniem moze by¢ tez wynik todzi
(5%) wyzszy od wroctawskiego (3%) oraz poznariskiego
(2%). Dane BIG DATA RynekPierwotny.pl wskazujg, ze
w ujeciu kwartalnym struktura krakowskiej sprzedazy
mocno przesuneta sie w kierunku mieszkan kosztujgcych
u deweloperéw ponad 15 000 zt/mkw. Udziat takich ofert
w sprzedazy wzrést az o 15 punktéw procentowych (do
58%), czyli do poziomu niewiele mniejszego niz warszawski
(63%).

Struktura oferty lokali wyraznie zmienita sie w Lodzi

W kontekscie zmian z ostatniego kwartatu, na uwage
zastuguje rowniez todz. To miasto nadal pozostaje
wyraznie najtansze w grupie szesciu najwiekszych
metropolii, cho¢ niemal czteroprocentowa kwartalna
podwyzka zmniejszyta dystans w stosunku na przyktad do
Poznania. Ta zmiana Sredniej ofertowej ceny byta efektem
wyraznych przesunie¢ w strukturze cenowej. Przez trzy
miesigce, na todzkim rynku pierwotnym wyraznie ubyto
mieszkan z ceng ofertowg wynoszgcg od 8001 zt/mkw. do

9000 zt/mkw. (spadek udziatu o 4,0 punkty procentowe).
Podobna zmiana, ale o przeciwnym charakterze (+ 4,0
punkty procentowe) dotyczyta udziatu tédzkich nowych
lokali za 12 001 zt/mkw. - 15 000 zt/mkw. Oczywiscie,
todz nie byta w I kw. jedynym miastem, w ktérym doszto
do przesuniecia oferty deweloperow w kierunku wyzszych
stawek za T mkw. Wzrosty srednich cen 1T mkw. z szeSciu
miast to efekt wtasnie takiej zmiany.

Rozktad cen 1 m kw. sprzedanych lokali deweloperskich w metropoliach (I kw. 2024 r.)

14%

39%
32% 32% 32%
29%
24%
20%
16% 16%
13%
8% 9% -
5% 6% °
% % % %
3% 3 3 2% 3
o%T T 0%1% T o%*
Wroctaw Poznan Gdansk

50% 50%
42%
40%
33%
30% 30%
25%
20% z_p:/,
17%
16%
13% 13%
10%
8%
6%
4%

0% 0%0%0%0% 0% 0% 0% 0% 1%

° I W —— *

Warszawa Krakow odz

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

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

== Udgziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 10001 zt do 12000 zt
== Udziat sprzedanych mieszkan z cena 1 m kw. od 12001 zt do 15000 zt

Udgziat sprzedanych mieszkarn z ceng 1 m kw. od 15001 zt do 20000 zt

== Udziat sprzedanych mieszkarn z ceng 1 m kw. od 20001 zt
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Rynek kredytow hipotecznych

W drugim kwartale 2024 r. Swiatto dzienne w koncu
ujrzat projekt nowego programu rzadowego wsparcia
kredytobiorcow, czyli kredyt mieszkaniowy #naStart.
Konstrukcja programu, wedtug wstepnych zatozen,
bedzie zupetnie inna niz wszystkie poprzednie programy.
Powszechnie nazywano go ,kredytem 0%". Jednak juz
wiemy, ze kredyt z takim oprocentowaniem bedzie dotyczyt
tylko rodzin co najmniej piecioosobowych. Program
bedzie o wiele bardziej ztozony. Aby moc skorzystac
z doptat nalezy ,zmiesci¢ sie” w odpowiednich kryteriach
zwigzanych z wysokoscig dochodu oraz maksymalng
kwotg kredytu mozliwg do uzyskania z doptatg. Co wazne,
maksymalne kwoty zalezg od liczby oséb w gospodarstwie
domowym oraz ilosci posiadanych dzieci. Ustawodawca
wprowadzit mozliwos¢ uzyskania doptat do osob, ktore
przekroczg limity — wowczas zmnigjsza sie kwota doptaty.
Nowoscig jest mozliwos¢ przystgpienia do programu 0sob
w zwigzkach nieformalnych (w poprzednim programie
pary musiaty mie¢ akt $lubu) oraz brak ograniczenia
maksymalne] kwoty kredytu (bez wsparcia) i wartosci
nieruchomosci. Termin wejscia programu wielokrotnie byt
przesuwany, ale z ostatnich znanych informacji wynika, ze
bedzie to styczen 2025 roku. Klienci, ktérzy czekajg na ten
program i planowali zakup na jesieni, bedg wiec musieli
poczekac.

Wszyscy zastanawiajg sie, jak nowy program rzgdowy
wptynie na rynek kredytowy i mieszkaniowy. Ze wzgledu

Barometr nr 21 www.metrohouse.pl

na jego konstrukcje, moze to nie by¢ tak silnie zmieniajgcy
realia rynkowe program, jak byto to w przypadku
Bezpiecznego Kredytu 2%. Dla przyktadu singiel bedzie
mogt otrzymaé¢ maksymalnie 200 tys. zt kredytu ze
wsparciem, ale jednoczesnie nie bedzie mogt zarabiac
wiecej niz ok. 7 tys. zt netto (wg limitéw na 2025 rok,
w kolejnych latach limit ma by¢ aktualizowany). Oznacza
to, ze bedzie mogt pozyczy¢ jeszcze dodatkowo okoto
250 tys. zt na warunkach standardowych. Jesli jego
dochod bedzie przekraczat ten prog, to srodki z doptaty
bedg pomniejszane. Moze sie okazac, ze ten program
wiele nie zmienia w tej sytuacji i tatwiej bytoby zaciggnac¢
standardowy kredyt bez obwarowan. Warto o tym
pamietac i przeanalizowa¢ mozliwe scenariusze.

Nieznamyjeszcze sposobuwyliczeniazdolnoscikredytowe;j
w programie i czy bedzie on sie roznit, tak jak byto to
w przypadku Bezpiecznego Kredytu 2%, gdzie zdolnosc¢
potrafita by¢ o ok. 30-40% wyzsza niz standardowa.
Bardzo waznym elementem kredytu mieszkaniowego
#naStart” bedzie limit liczby wnioskow, jakie bedg mogty
by¢ sktadane w ramach tego programu. Prawdopodobnie
bedzie to 15 tys. wnioskéw kwartalnie, co tez nie wywota
duzej rewolucji na rynku. Moze sie bowiem okazag, ze pula
bedzie sie wyczerpywac¢ w ciggu pierwszych 2 tygodni
nowego kwartatu. Na start programu przewidziane sg
zwiekszone limity wnioskow - w | kw. 2025 r. ma wynies¢
25 tys. sztuk, a w Il kw. 2025 . 20 tys. sztuk.

Wartosc nowo podpisanych umow o kredyt hipoteczny (kwartalnie w mld zt)

30

25

20

15

10

1kw. 2015
Ilkw. 2015
Il kw. 2015
IV kw. 2015
I kw. 2016
Ilkw. 2016
lkw. 2016
IV kw. 2016
I kw. 2017
ITkw. 2017
Il kw 2017
IV kw. 2017
1kw.2018
Ilkw. 2018
Il kw. 2018
IV kw. 2018
I kw. 2019
Ilkw. 2019

ITkw. 2019

Mozna byto sie spodziewac, ze wyniki Il kw. na rynku kredy-
tow nie bedg juz tak dobre jak rozpoczecie roku. Na bazie
danych sprzedazowych szacujemy, ze wolumen kredytow

- 18

I kw. 2020
Il kw. 2020
IlTkw. 2020
1 kw. 2021
Ilkw. 2021
Il kw. 2021
IV kw. 2021
I kw. 2022
Ilkw. 2022
lTkw. 2022
IV kw. 2022
Ikw. 2023
Ikw. 2023
Il kw. 2023
IV kw. 2023
1 kw. 2024
ITkw 2024

IV kw. 2019
IV kw. 2020

wyniost ok. 18 mld zt. Toitak o prawie 7 mld ztotych wiecej
niz w analogicznym okresie 2023 .
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Liczba kredytow hipotecznych

w podziale wedtug ich wysokosci (w tys. zt)

30%

25%
23%
22%
20%

15%

10% 9%

5%

T

200-300

3% 3%

IT

100-200

0% 0% 0%

0% - T

do 100 300-400

— Warszawa - 5 hajwiekszych miast

Ponad potowa kredytéw (56 proc.) udzielonych za posred-
nictwem ekspertéw finansowych Credipass w Warszawie
miata wartos¢ powyzej pot miliona ztotych. W innych naj-
wiekszych miastach odsetek jest bardzo podobny i wynosi
54 proc., jednak najbardziej znaczgca grupa sg kredyty po-
miedzy 400 a 500 tys. zt.

Srednia kwota kredytu hipotecznego

29%

15% 16%

- 14% ==

o
11% 10%

9%

7% 7%
6%

4%

400-500 500-600 600-700 700-800 powyzej 800

pozostate miasta

Poza najwiekszymi lokalizacjami najwyzszy odsetek kre-
dytéw mozna znalez¢ w widetkach pomiedzy 200 a 500
tys. zt. (64 proc.). Najwyzsze kredyty sg domeng Warsza-
wy, gdzie obecnie 16 proc. wszystkich wyptaconych kredy-
tow w Il kw. 2024 r. miato wartos¢ powyzej 800 tys. zt. Dla
porownania, przed kwartatem byto to 8 proc., co mozna
powigzac¢ z transakcjami w ramach Bezpiecznego Kredytu
2 proc., gdzie popularnoscig cieszyty sie najtansze seg-
menty rynku.

Miasto IV kw. 2022 | kw. 2023 Ilkw. 2023 1l kw.2023 IV kw. 2023 |kw. 2024 Il kw 2024
Warszawa 372811zt 450234zt 445030zt 471019zt | 4542527t 466345zt 557872z
5 najwickszych miast 355302zt 395836zt 418078zt 409712z 411061z 450122zt 518388 zt
pozostate miasta 347556zt 351032zt 351910zt 345017zt 383202zt | 357900zt 378220zt

[l kw. 2024 r. byt pierwszym od potowy 2023 r. kwartatem,
w  ktérym przeprowadzano transakcje bez wsparcia
rzgdowych programéw. Bardzo dobrze wida¢ to po
znacznych zmianach w srednich kwotach zacigganych
kredytow. W Warszawie $rednia kwota to 557 tys.

zt, czyli o ponad 100 tys. zt wiecej niz w poprzednim
kwartale . W przypadku innych najwiekszych miast jest
to 518 tys. zt — prawie 70 tysiecy wiecej niz przed kwartatem.
Najmniejsze roznice dotyczg lokalizacji poza najwiekszymi
miastami.

Dane zrédtowe: Zrédtem analizy sg dane dotyczace kredytéw hipotecznych realizowanych za posrednictwem ekspertéw finansowych Credipass Polska S.A. w omawianym w raporcie kwartale

roku.
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Wysokos¢ raty kredytu

Pomimo bardzo dobrych danych o inflacji w Polsce, Rada
Polityki Pienieznej na kolejnych swoich spotkaniach nie
zdecydowata sie na obnizenie poziomu stdp procentowych
i utrzymuije je od pazdziernika 2023 roku na niezmiennym
poziomie 5,75%. Inflacja w kwietniu wyniosta 2,4%, w maju
2,5% i w czerwcu 2,6%. Mimo tych danych Narodowy Bank
Polski nadal w swojej projekcji inflacji wskazuje mozliwy
wzrost inflacji w drugiej potowie 2024 r. ze szczytem infla-
cyjnym w pierwszym kwartale 2025 r. moggcym dochodzic¢
nawet do poziomu 10%. Z tego zapewne wynika wstrze-
miezliwos¢ Rady Polityki Pienieznej do ruchu obnizajgcego
stopy procentowe w Polsce.

Na rynku ofert kredytow mieszkaniowych widac¢ stabili-
zacje i nie ma duzych réznic w stosunku do poprzednie-
go kwartatu. Na uwage zastuguje odejscie Banku ING od

Srednia miesieczna rata kredytu hipotecznego
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oferowania kredytu ze zmiennym oprocentowaniem. Jest
to najprawdopodobniej zwigzane z kolejnymi zawirowa-
niami odnosnie przejscia na nowa stawke bazowg w opro-
centowaniu kredytow i watpliwosci, czy stawka WIRON jest
najlepszym wyborem. Prace Narodowej Grupy Roboczej
ds. reformy wskaznikéw referencyjnych nadal w tej kwe-
stii trwajg. Pozytywng zmiane oferty kredytowej mozemy
zauwazy¢ w ofercie mBanku, ktory przez bardzo dtugi okres
mocno faworyzowat dotychczasowych klientéw banku.
Aktualna oferta jest tez dostepna dla klientow, ktérzy dopie-
ro majg zamiar zwigzac sie z bankiem. Wyraznie gorsza jest
natomiast oferta banku BNP Paribas w stosunku do oferty
z pierwszego kwartatu, gdzie bank w koricu otworzyt sie na
klienta zewnetrznego. Mimo tej zmiany jest to nadal jedna
z lepszych ofert na rynku.

Cena Il kw. 2023 IV kw. 2023 I kw. 2024 Il kw. 2024
mieszkania zmienne  state zmienne  state zmienne  state zmienne  state
800 000 zt 4633 zt 4305zt 4718 zt 4335zt 4696 7t 4437 7t 4709 zt 4 496 zt
500 000 zt 2896 zt 2 690 zt 2 949 zt 2709 zt 29357zt 2769 zt 2943 zt 2810 zt

Zatozenia: Kredyt na 30 lat, wktad wtasny 20 proc. W wyliczeniach oparto sie na koszyku bankow wspotpracujacych z siecig Credipass.

Jesli chodzi o srednig miesieczng rate kredytu, to w anali-
zowanych przez nas przypadkach nabywca mieszkania za
500 tys. zt zaptacit srednio w Il kw. 2024 r. 2 943 zt raty
kredytu przy racie zmiennej, a przy racie okresowo statej
2 810 zt. Wartosci te sg nieco wyzsze w poréwnaniu do

Zdolnhos¢ kredytowa

W analizowanych przez nas przypadkach srednia zdolnosc¢
kredytowa wyniosta dla rodziny 2+2 771 tys. zt (przy zato-
zeniu, ze miesieczny dochdd wynosi 12 tys. zt). W pierw-
szym kwartale 2024 roku wartos¢ ta ksztattowata sie na
poziomie 753 tys. zt. Wida¢ wiec, ze zdolnos¢ kredytowa
sukcesywnie rosnie.

Srednia zdolnosé kredytowa

poprzedniego kwartatu. Z kolei kupujgc mieszkanie za
800 tys. zt miesieczne zobowigzania wyniosg odpowiednio
4709 zti4 496 zt. Tu takze nie zanotowano istotnych roznic
porownujgc kwartat do kwartatu.

Niewiele na zdolnosci stracity pary i zwigzki nieformalne
— Srednia zdolnos¢ kredytowa wyniosta 742 tys. zt w po-
rownaniu do 746 tys. zt w | kwartale 2024 r. W przypadku
0s6b samodzielnie starajgcych sie o kredyt sytuacja lekko
poprawita sie - 480 tys. zt versus 469 tys. zt w | kwartale
2024r.

Kredytobiorca Il kw. 2023 IV kw. 2023 | kw. 2024 Il kw. 2024
Rodzina 2+2 715000 zt 7711 000 zt 753 000 zt 771000 zt
Para nieformalny zwigzek 760 000 zt 755000 zt 746 000 zt 742 000 zt
Singiel 472 000 zt 470000 zt 469 000 zt 480000 zt

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



Country Manager
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Z analiz opartych na cenach ofertowych mozna dowiedzie¢
sie, ze ceny mieszkan spadajg. Tymczasem raport Metrohouse
i Credipass wskazuje na zupetnie inne trendy. Réznica tkwi
w danych. Podczas gdy dla wiekszosci autoréw opracowan
z rynku mieszkaniowego odniesieniem sg ceny ofertowe
(czyli ceny, po jakich nieruchomosci sg wystawiane na ryn-
ku), my swoje wyliczenia przygotowujemy w oparciu o ceny
z transakgji. Dzieki temu jestesmy blizej tego, co dzieje sie na-
prawde na rynku.

Il kw. byt kolejnym kwartatem, w ktérym odnotowujemy coraz
wyzsze Srednie wskazania cen w transakcjach. W kontekscie
zakonczenia doptat w ramach Bezpiecznego Kredytu 2% nie
jest to zaskakujgcy wynik, bo wraz z koncem programu zmienit
sie koszyk transakgeji. Klienci coraz czesciej siegajg po nierucho-

Prezes Zarzadu

Drugi kwartat 2024 roku na rynku kredytéw hipotecznych przy-
niost pewne spowolnienie w poréwnaniu do dynamicznego
pierwszego kwartatu, ktory byt napedzany jeszcze przez pro-
gram Bezpieczny Kredyt 2%. Gtéwne czynniki wptywajgce na
obecng sytuacje to przede wszystkim utrzymujace sie wysokie
ceny nieruchomosci, ktére stanowig bariere dla wielu poten-
cjalnych nabywcow zainteresowanych zaciggnieciem kredytu
hipotecznego. Dodatkowo, stopy procentowe utrzymujgce sie
na relatywnie wysokim poziomie bezposrednio wptywajg na
wysokosc¢ rat kredytowych, co zniecheca niektorych klientow.

Obecnie rynek kredytéw hipotecznych wszedt w faze stabili-
zacji. Ceny kredytéw i nieruchomosci nie ulegajg gwattownym
zmianom, a popyt jest umiarkowany przy jednoczesnie dos¢

Credipass Polska S.A.
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mosci o lepszym standardzie, potozone w bardziej korzystnych
lokalizacjach, ale tez o wiekszym metrazu. W efekcie zwieksza
sie srednia cena m kw. w dokonywanych transakcjach. W Il kw.
strone popytowa przestali reprezentowac beneficjenci progra-
mu dopftat, dlatego nie obowigzywaty tez bariery zakupowe
w postaci progu kwotowego, ktérego przekroczenie automa-
tycznie eliminowato z mozliwosci udziatu w programie.

Warto zwrdcic¢ uwage, ze sygnalizowana w Barometrze mniej-
sza aktywnosc¢ klientdow nie przetozyta sie wcale na spadek
tempa sprzedazy ofert z rynku wtérnego. To swiadczy o tym,
ze klienci, ktérzy powaznie podchodzg do zakupu, sg zdetermi-
nowani i posiadajg odpowiednie zasoby/zdolnos¢ kredytowa,
ktora umozliwia przeprowadzenie transakcji, nawet pomimo
relatywnie wysokich cen w ostatnich miesigcach.

Tomasz Przyrowski

wysokiej podazy. Wzrost wynagrodzen, w potgczeniu ze sta-
bilnymi stopami procentowymi, skutkuje wyzszg zdolnoscia
kredytowg klientow. To sprawia, ze ci klienci, ktdrzy nie beda
mogli skorzysta¢ z zapowiadanego programu doptat do rat
kredytow, w obawie przed kolejnymi podwyzkami cen nierucho-
mosci, decyduja sie na zakup juz teraz.

Rynek oczekuje na decyzje Rady Polityki Pienieznej w kierun-
ku obnizenia stop procentowych oraz na ostateczny ksztatt
nowego rzgdowego programu kredyt mieszkaniowy #naStart.
Te czynniki moga niewatpliwie pobudzi¢ popyt i ozywi¢ rynek,
umozliwiajgc klientom realizacje zamierzen o zakupie wtasne-
go mieszkania.
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NASI EKSPERCI
FINANSOWI
POMOGA CI

W WYBORZE
ROZWIAZAN
NAJLEPIEJ
DOPASOWANYCH DO
TWOICH POTRZEB

ubezpieczeniowymi.

Jestesmy Pomagamy Klientom Nasi Eksperci finansowi
miedzynarodowym w uzyskaniu specijalizuja sie takze
zespotem Ekspertéw najkorzystniejszego w obstudze mikro, malych
finansowych dziatajgcym kredytu hipotecznego i $rednich przedsiebiorstw.
w Polsce, a takze na rynku i gotéwkowego. W nasze Znajdujg optymalng forme
wioskim i wegierskim. ofercie znajduja sie takze finansowania.
ubezpieczenia.
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Wspélpracujemy z ponad Eksperci finansowi Nasi Eksperci dzialaja na =
50 instytucjami Credipass to ponad terenie calej Polski. Adresy ®
finansowymi, w tym 650 profesjonalistéw biur znajdziesz na E
z na‘jW|ekszym| baniitami gotowych, aby poméce credipass.pl
i towarzystwami L erttor. =
3
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