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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 publikacji

Uwagal! 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 cztonkow sieci. Autor raportu nie ponosi od-
powiedzialnosci za kompletnos¢é 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 lipca 2024
* |l potowa pazdziernika 2024

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

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

rynek
pierwotny.pl

O

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

ul. Wotoska 22

02-675 Warszawa

Tel. +48 22 626 26 26
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Podsumowanie

Troche przyzwyczailismy sie, ze rynek mieszkaniowy ozy-
wia sie wraz z podaniem mu kropléwek w postaci rzado-
wych programow wspierajgcych popyt. Nabér wnioskow do
Bezpiecznego Kredytu 2% juz za nami, a kolejni potencjalni
kredytobiorcy nie mogg doczekac sie bardziej szczegoto-
wych informacji dotyczgcych przyblizonej daty uruchomie-
nia Kredytu na start. Rynek zadaje sobie pytania, czy nowy
program przyczyni sie rownie istotnie do zmian w miesz-
kaniowce. Majac na uwadze konsekwencje wprowadzenia
poprzednich doptat do kredytéw gtéwne obawy budzi moz-
liwos¢ kolejnych wzrostow cen spowodowana nowa falg po-
pytu na mieszkania. Jednak sytuacja nie jest jednoznaczna
do interpretaciji.

Rynek zadaje sobie pytania, czy nowy program
przyczyni sie réwnie istotnie do zmian w mieszka-
niéwce. Majac na uwadze konsekwencje wprowa-
dzenia poprzednich doptat do kredytéow gtéwne
obawy budzi mozliwos¢ kolejnych wzrostow cen
spowodowana nowg falg popytu na mieszkania.

W poréwnaniu do ubiegtego roku jestesmy swiadkami nieco
innych zjawisk na rynku, a sama konstrukcja programu ma
ogranicza¢ mozliwosc¢ jednoczesnego wejscia na rynek du-
zej grupy nabywcow mieszkan.

W odroznieniu od realiow sprzed 12-stu miesiecy zmniejsza
sie popyt na inwestycje w nieruchomosci (statystyki dostep-
ne takze w tym raporcie na stronie 10), co jest poktosiem

Czy wiesz, ze:

31 proc. transakcji sprzedazy
mieszkan w Warszawie ma ceny
powyzej 1 min zt.

| kw. 2024 r. przyniost znacznie
nizsze zainteresowanie rynkiem
mieszkan.

znaczacych zmian w cenach, ktére stawiajg pod znakiem
zapytania rentownosc¢ takich zakupow. Nie bez znaczenia
jest takze odbudowujgca sie, coraz wieksza podaz miesz-
kan na rynku, ktorej towarzyszy m.in. wydtuzajgcy sie czas
sprzedazy. Do powyzszych nalezy dodac tez fakt, ze do gry
wchodza réznego rodzaju czynniki psychologiczne, zwigza-
ne choc¢by z niepewng sytuacjg za naszg wschodnig granica
czy dosc¢ niestabilnym w ostatnim czasie rynkiem pracy.

W zachowaniu strony popytowej i podazowej w ostatnich
miesigcach widzimy sporo chaosu i niepewnosci. Spo-
sréd mieszkan z drugiej reki wiele ofert ma ceny oderwane
od realiéw rynku, a analizowanie srednich cen ofertowych
przestaje mie¢ sens, bo nie odzwierciedla rzeczywistych
trendow, ale czesto jedynie wysokie oczekiwania cenowe
witascicieli nieruchomosci. Te z kolei sg pochodng zmian
w cennikach deweloperéw. Jak wida¢ z zestawienia przygo-
towanego przez RynekPierowotny.pl w | kw. 2024 r. Srednie
ceny nowych mieszkan wzrastaty niemal w kazdym z naj-
wiekszych miast — na przekor rosngcej podazy.

Najwiekszym wygranym minionego kwartatu byt sektor
bankowy, ktory w nastepstwie wygaszonego juz programu
doptat do kredytow mogt odnotowac sprzedaz wolumenu
kredytow hipotecznych na poziomie 271 mid zt. Wynik ten
bez kolejnej kroplowki w postaci rzgdowego programu dla
kredytobiorcow moze byc¢ trudny do powtodrzenia.

Zapraszamy do zapoznania sie z 20-stym juz wydaniem
Barometru Metrohouse i Credipass, w ktérym niezmiennie
przyblizamy Panstwu aktualng sytuacje na rynku mieszkan
i kredytow hipotecznych.

Wysokie wolumeny sprzedazy
kredytow hipotecznych to poktosie
whnioskow w ramach BK2%.
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan na rynku wtérnym

W poréwnaniu do IV kw. 2023 r. najwieksze wahania odno-
towuje sie w Warszawie, gdzie srednie ceny nabywanych
mieszkan wzrosty o 3,6 proc., a srednia cena przekroczy-
ta 15 000 zt. Z drugiej strony mamy Wroctaw, gdzie ceny
transakcyjne charakteryzowaty sie spadkami o 3,5 proc.
w poréwnaniu do ostatniego kwartatu zesztego roku. Nie-
wielkie spadki widoczne byty tez w transakcjach przeprowa-

dzanych w Gdarisku (o 1,6 proc.), a cena transakcyjna lokali
z rynku wtérnego wyniosta 11 805 zt. Poza Warszawa
tendencja wzrostowa dotyczyta transakcji realizowanych
w todzi (+2,1 proc.) i Krakowie (+1,3 proc.). Nadal kupujacym
trudno wynegocjowac nizsze ceny. Poza Wroctawiem, gdzie
Sredni poziom negocjacji wynosi 1,7 proc., w pozostatych
czterech miastach jest on znikomy (ponizej 1 proc.).

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan
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[ ]
I kw. 11 kw. 11 kw. IV kw. I kw. 11 kw. I kw. 1V kw. I kw.
2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021
MIASTO Srednia cena | Réznica Réznica
transakcyjna | kw./kw. r/r
w | kw. 2024
Wroctaw 10815 zt -3,5% 6,1%
13700 zt 1,3% 36,5%
Warszawa 15463 zt 3,6% 29,6%
Gdansk 11805 zt -1,6% 12,8%
7 650 zt 2,1% 20,2%

2022
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11805

10815

' 7650
|
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|

11 kw. 11 kw. 1V kw. I kw. 11 kw. 11 kw. 1V kw | kw.

2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024
Réinicamiedzy | Negocjacje | Srednia cena |Sredni
pierwsza a nabywanego | metraz
ostatnia cena mieszkania nabywanego
ofertowa mieszkania

4.6% 1,7% 558 571 zt 52
0,5% <1% 648 079 zt 48
1,1% <1% 849 506 zt 56
8,8% <1% 478 186 zt 40
3,1% <1% 391 530 zt 52
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Parametry transakcji na rynku wtérnym

70 proc. mieszkan sprzedawanych w Warszawie za posred-
nictwem Agentow Metrohouse ma metraze nie wieksze niz
65 m kw. Jest to wynik bardzo zblizony do sytuacji sprzed
roku. Natomiast duze réznice dotyczg kwoty catkowitej, jaka
ptacimy obecnie za lokal. W przedziale do 600 tys. zt przed
rokiem dokonywano 54 proc. transakcji w stolicy, obecnie
takich sprzedazy jest doktadnie potowe mniej. Znamien-
ne jest poréwnanie cen m kw. nabywanego mieszkania.
Rok temu transakcje w cenie metra kw. powyzej 16 tys. zt.
dotyczyty 8 proc. mieszkan — obecnie juz 40 proc.
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2023 kw. | 2024 kw. |
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W koszyku pozostatych najwiekszych miast, podobnie jak
przed rokiem, najwieksze zainteresowanie klientow skupia
sie na metrazach 35-50 m kw. (38 proc. transakcji). Znacza-
co zmienia sie jednak struktura cenowa nabywanych miesz-
kan. Tylko 1 proc. wszystkich transakgji to byty mieszkania,
gdzie cena m kw. byta nizsza od 5 tys. zt. Ponad potowa
transakcji ma ceny powyzej 12 tys. zt za m kw.



Indeks cen mieszkan
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warto$¢ nominalna wartosc realna

Nieznacznie, bo o 1 pkt proc., wzrést w | kw. 2024 r. odczyt
Indeksu Cen Mieszkan. Nadal w wiekszosci analizowanych
przez Metrohouse lokalizacji bylismy swiadkami wyzszych
cen transakcyjnych. Rynek znajduje sie obecnie w fazie
oczekiwania na informacje o planowanym programie doptat
do kredytow, ktéry w ubiegtym roku okazat sie zaréwno sty-
mulantem popytu na mieszkania, ale tez wzrostow ich cen.

Indeks popytu

O sile doptat do kredytéw niech $wiadczy odczyt Indeksu
Popytu z | kw. 2024 r,, ktéry spadt do pozioméw widzia-
nych ostatnio doktadnie przed rokiem. Wzmozony popyt
na mieszkania zwigzany z wejsciem w zycie Bezpiecznego
Kredytu 2% wywindowat poziomy Indeksu Popytu do ponad
120 pkt. Jak wida¢, brak dodatkowych zachet do zakupu,
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/. 203,2

131,7

I kw. 2018
ITkw. 2018
Il kw. 2018
IV kw. 2018
I kw. 2019
Ilkw. 2019
Il kw. 2019
IV kw. 2019
I kw. 2020
Ilkw. 2020
lITkw. 2020
IV kw. 2020
1 kw. 2021
1 kw. 2021

Il kw. 2021

IV kw. 2021
1 kw. 2022

Ilkw. 2022
IITkw. 2022
IV kw. 2022

Ikw. 2023

Ilkw. 2023

Il kw. 2023

IV kw. 2023
1kw. 2024

Droga legislacyjna jest jednak dosc¢ dfuga i kreta, dlatego ra-
czej nie ma co oczekiwac, ze pojawi sie on juz w okolicach
wakacji. W porownaniu do poprzedniego, Bezpiecznego Kre-
dytu 2%, bedzie on faworyzowat gtownie rodziny 2+3, ktére
dzieki planowanym nieoprocentowanym kredytom, bedag
mie¢ szanse na powiekszenie przestrzeni zyciowe).

coraz wyzsze ceny mieszkan oraz nadal drogie ,dzieki” wy-
sokim stopom procentowym kredyty hipoteczne powoduja,
ze zgtaszany popyt utrzymuje sie na dos¢ niskim poziomie.
Kontynuacja tego trendu moze wptywac¢ na wydtuzanie sie
sredniego czasu sprzedazy mieszkan oraz wiekszg presje
na negocjacje ostatecznej ceny.
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Czas sprzedazy

Cho¢ wydaje sie, ze rynek mieszkan nieco sie ustabilizo-
wat, a fala wzmozonego popytu juz za nami, to przeglada-
jac czasy sprzedazy mieszkan mozna odnies¢ wrazenie, ze
kondycja rynku jest catkiem dobra. Sredni czas sprzedazy
mieszkania w stolicy to 75 dni, co w poréwnaniu z wynikiem
sprzed 12-stu miesiecy mozna uznac za bardzo przyzwoity.
Nieco dtuzej, bo 93 dni oczekiwano na sprzedaz lokalu w in-
nych najwiekszych miastach. Najdtuzej oczekujg na sprze-
daz wtasciciele mieszkan w srednich i matych miastach. Tu
sredni czas sprzedazy wynosi 4 miesigce.

Zainteresowanie dzielnicami Warszawy

Najwiecej transakgcji w stolicy w | kw. 2024 r. posrednicy Me-
trohouse przeprowadzili na Mokotowie (17,6 proc.) i na Biela-
nach (15,4 proc.), a trzecie miejsce na podium zajmuje Praga
Potudnie i Biatoteka (po 10,3 proc.). Bielany sg tu dos¢ du-
zym zaskoczeniem. Wysokie wskazniki transakgji, jak i wy-
szukiwania ofert na stronie metrohouse.pl s$wiadczg o tym,
ze dzielnica jest jedng z najbardziej pozgdanych miejsc do
zamieszkania w Warszawie. W porownaniu do zesztego roku
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I kw. 2023 I kw. 2024
Warszawa 128 75
5 najwiekszych miast 105 o3
pozostate miasta 113 121

znaczgcym spadkiem popularnosci cieszy sie Ursynow. Byc¢
moze jest to wynik wysokich cen w tej dzielnicy, ktore skta-
niajg klientow do zainteresowania sie innymi lokalizacjami.
Wysoki wynik Biatoteki swiadczy o tym, ze w poszukiwa-
niu mieszkania liczy sie przede wszystkim korzystna cena,
a takg mozna znalez¢ czesto wtasnie w tej dzielnicy.

Dzielnica Ikw. lkw.  Odsetek
2023 2024 transakcji
w | kw. 2024 Biatoteka
Bemowo 58% | 4,5% 4,4%
Biatoteka 97%  7.9% 10,3%
Bielany 6,4% 15,2%  15,4% Bielany .
Targowek
Mokotow 121% |17.5%  17.6% %
Ochota 51% 39%  1.8% Zollboz W% Rembertéw
Bemowo ’%
Praga-Potudnie 9,5% 82% 103% G
S Praga Ptd.
Praga Po6tnoc 2,0% |21%  15% Wola o%, e
Rembertow 11% 1,2% <1% %éé Wesota
Srodmiescie 57% |50% |7.4% Ochota
Targowek 6,6% | 4.9% 5.9% Ursus Mokotow Wawer
Ursus 3.0% 23% | 4.4% Wtochy
Ursynow 11,2% 65%  18%
Wawer 2.3% 2.7% <1% Wilanow
Wesota 0.8%  0,4% <1% .
Ursynow
Wilanow 2,2% 21% 4,4%
Wtochy 23% 2.8% 1,8%
Wola 0.6% 19.2% 10,0%
Zoliborz 37% 35% | 15%
>10% 5-10% <5%
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Profil Kupujacych

Najwiekszg grupe nabywcow mieszkan stanowig osoby mie-
dzy 30-stym i 40-stym rokiem zycia, ktorzy stanowig 37 proc.
wszystkich klientow Metrohouse kupujgcych mieszkania
w I kw. 2024 r. Ta grupa wyrdznia sie tez nabywaniem najwiek-
szych metrazowo lokali. Nadal dos¢ istotng grupe (20 proc.)

stanowig nabywcy do 30 roku zycia. Jest to poktosie trans-
akcji realizowanych w ramach Bezpiecznego Kredytu 2%.
Zakupy inwestycyjne deklaruje 30 proc. nabywcéw — nieco
wiecej niz w poprzednim kwartale (28 proc.).

Wiek kupujacych Profesja Powod zakupu
Pracownik Zakup pierwszej
o 60% nieruchomosci 40%
20-30 E—— 207 P 20% Zakupit yiny 30%
Przeprowadzka
30-40 37% Manager msssssss 11% do wigkszej 15%
nieruchomosci
0, Przeniesienie sie do o
40-50 28% Emeryt mmm 5% innego miasta | m— 6%
50-60 mmmm—— g% TopManager == 3% ""Zﬁ',‘,’,“:;‘}:zk;} — 5%
nieruchomosci
60+ mmm—— 6% Student = 19 Inne - ms 4%
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% o] 10% 20% 30% 40% 50% 60% 0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
Wiek  Sredniacena Sredni Profesja Sredniacena | Sredni Powod Sredniacena  Sredni
transkacyjna metraz transkacyjna  metraz transkacyjna  metraz
20-30 416 000 zt 51 Emeryt 425 000 zt 55 Przeniesienie sie do innego miasta 415 000 zt 48
30-40 517 000 zt 60 Manager 637 000 zt 59 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 371000 zt 48
40-50 419 000 zt 51 Pracownik 399 000 zt 53 Przeprowadzka do wiekszej nieruchomosci 569 000 zt 65
50-60 450 000 zt 47 Przedsigbiorca 514 000 zt 55 Rozwod 616 000 zt 81
60+ 470 000 zt 49 Student 356 000 zt 42 Zakup inwestycyjny 479 000 zt 51
Top Manager 649 000 zt 58 Zakup pierwszej nieruchomosci 424 000 zt 53

Profil Sprzedajacych

Powody finansowe to najbardziej obszerny katalog moty-
wow sprzedazy nieruchomosci. Nie inaczej jest tez w | kw.
2024 r, kiedy stojg one za 36-proc. wszystkich transakciji.
Oprocz planéw przeznaczenia srodkow ze sprzedazy na
inne cele inwestycyjne warto wyrézni¢ tu m.in. finalizacje

inwestycji spekulacyjnych, ktore dos¢ czesto pojawiajg sie
w przypadku sprzedazy na rynku wtornym. Flippingiem
zajmujg sie nie tylko wyspecjalizowani w tym zakresie pro-
fesjonalisci, ale réwniez klienci, ktérzy uczynili sobie w ten
sposob dodatkowe zrodto dochoddw.

Wiek sprzedajacego Profesja sprzedajacego Powod sprzedazy
20-30 == 4% 37% Powod finansowy
Przepraw'/adzka_t 36%
30-40 34% " 29% nieru‘::ho;noa:'i 26%
40-50 31% Emeryt messsms 14% Prze"::::;‘f;:gg: —— 17 %
Sprzedaz
50-60 m———— 167, Top Manager s 499 Sci 16%
spadkowej
60+ mE—— 15% Manager s 9% Przs’;r:‘\\:\,iae?szzk:j — 5%
nieruchomosci
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% o] 10% 20% 30% 40% [} 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
Wiek  Sredniacena  Sredni Profesja Sredniacena | Sredni Powod Sredniacena  Sredni
transkacyjna = metraz transkacyjna = metraz transkacyjna = metraz
20-30 506 000 zt 52 Emeryt 416 000 zt 53 Powdd finansowy 480 000 zt 52
30-40 421000 zt 53 Manager 497 000 zt 54 Przeniesienie sie do innego miasta 358 000 zt 48
40-50 505 000 zt 55 Pracownik etatowy 388 000 zt 53 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 677 000 zt 75
50-60 416 000 zt 49 Przedsiebiorca 527 000 zt 53 Przeprowadzka do wiekszej nieruch 478 000 zt 54
60+ 421000 zt 53 Top Manager 499 000 zt 54 Sprzedaz spadku 368 000 zt 53
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Ceny lokali na najwiekszych rynkach pierwotnych - | kw. 2024 r.

Wiele osob ztozyto wnioski o kredyty mieszkaniowe
z doptatg na samym finiszu programu Bezpieczny Kredyt
2%. Dlatego rynek pierwotny w pierwszym kwartale
biezgcego roku pozostawat jeszcze pod pewnym wptywem
wspomnianego programu. Ten wptyw malat jednak wraz

z kolejnymi tygodniami. Eksperci portalu RynekPierwotny.pl
w ramach swojego kwartalnego podsumowania postanowili
sprawdzi¢, jak ceny nowych mieszkan z najwiekszych miast
zmieniaty sie po zakoriczeniu przyjmowania wnioskow
w programie BK 2%.

Gdansk znéw wyroznia sie cenowo wsrod metropolii

Poprzednia analiza portalu RynekPierwotny.pl dotyczaca
IV kw. 2023 r. wskazywata, ze Gdansk z kwartalnym
wzrostem cen nowego metrazu na poziomie 11,8% byt
zdecydowanym liderem podwyzek. Dane BIG DATA
RynekPierwotny.pl z | kw. 2024 r. sugerujg, ze Stolica

Pomorza znéw sie wyrdznia - tym razem jako jedyne
analizowane miasto z kwartalnym spadkiem Sredniej ceny
T m kw. Wzgledem IV kw. 2023 r. srednie ofertowe ceny
1T m kw. nowych lokali zmienity sie nastepujgco:

Warszawa Krakow todz

17 500 zt /wzrost 0 4,1% 16 030 zt/wzrost 0 29% 10 843 zt/wzrost 0 3,8%
Wroctaw Poznan Gdansk

13 359 zt/wzrost 0 19% 12 809 zt/wzrost 0 39% 14981 zt/spadek 0 0,5%

Niewielki spadek odnotowany w Gdansku oczywiscie
nie moze skompensowa¢ wczesniejszych, zywiotowych
podwyzek. Warto tez odnotowac, ze w | kw. 2024 r. liderem
wzrostow byta Warszawa. Marzec przynidst w stolicy dos¢
wyrazny spadek sprzedazy, ale o wiele bardziej widoczna

byta ujemna zmiana dotyczaca liczby wprowadzanych ofert
deweloperskich. Ogdlnie rzecz biorgc, na analizowanych
rynkach marcowa podaz byta o 16% wieksza niz trzy
miesigce wczesnig). Ta zmiana jak widac nie sttumita jednak
wzrostow cen.

Zmiany Sredniej ofertowej ceny 1 m kw. nowych mieszkan w metropoliach (I kw. 2024 r./IV kw. 2023 r.)

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

Warszawa 17 500 zt

Krakow 16 030 zt

bodz 10843 74

Wroctaw 13359 7t

Poznan 12 809 zt

Gdansk 14981 zt

Srednia ofertowa cena
1 m kw. nowych mieszkan

Kwartalha zmiana sredniej
ofertowej ceny 1 m kw.

- IV kw. 2023 . nowych mieszkan
16815 zt +4,1%
15 580 zt +2,9%
10 444 7zt +3,8%
13112zt +1,9%
12332zt +3,9%
15062 zt -0,5%

12
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Transakcje z ceng pow. 20 000 zt/m kw. juz nierzadkie?

Warto doda¢, ze eksperci portalu RynekPierwotny.pl
w ramach swojej analizy uwzglednili nowy przedziat cen
1T m kw. mieszkan deweloperskich. Mianowicie, zostata
wyodrebniona grupa lokali z cenami wynoszacymi powyzej
20 000 zt/m kw. Ponizszy wykres pokazujacy rozktad cen
1T m kw. sprzedanych lokali deweloperskich w metropoliach
(z1kw. 2024 r) potwierdza, ze taka zmiana byta juz konieczna.

W przypadku Warszawy, sprzedawane przez deweloperow
mieszkania z ceng ofertowg wiekszg niz 20 000 zt/m kw.
przez caty | kw. 2024 r. stanowity bowiem $rednio 16% catej
sprzedazy. Uwage zwraca rowniez wynik Krakowa (14%),
Gdanska (8%) oraz todzi (9%). W tym ostatnim miescie,
koniec | kw. 2024 r. przynidst dos¢ zaskakujgcy wzrost
znaczenia rynkowego drogich mieszkan deweloperskich.

todzka oferta znéw przesuneta sie cenowo w gore ...

todz bedgca obecnie drugim najwiekszym rynkiem
deweloperskim w Polsce pod wzgledem wielkosci oferty,
zwraca na siebie uwage réwniez, jesli sprawdzimy zmia-
ny udziatu oferowanych lokali z poszczegdlnych grup ce-
nowych. Po poréwnaniu danych z IV kw. 2023 r. oraz | kw.
2024 r. widzimy bowiem, ze bardzo wyraznie (0 14 punktow
procentowych) w ciggu trzech miesiecy wzrést todz-

ki udziat nowych mieszkan kosztujgcych u dewelopera
12 001 zt/m kw. - 15 000 zt/m kw. Podobna zmiana, cho¢ na
mniejszg skale byta widoczna rowniez na terenie Wroctawia
i Poznania. W przypadku Warszawy, z kolei dos¢ odczuwal-
nie wzrést udziat nowych mieszkan za 15 001 zt/m kw. -
20000 zt/m kw.

Sytuacja podazowa w metropoliach wyglada réznie

Analiza relacji popytu i podazy z | kw. 2024 r. wskazuje,
ze najwiekszg ofertg wzgledem popytu wyrdzniaty sie
dwa miasta - t6dz oraz Poznan. Nie mamy tam jednak do
czynienia z duzg nierownowagg rynkowg. Warto dodac,
ze dziatajgcy w todzi deweloperzy zakonczyli juz trwajaca
przez caty IV kw. 2023 r. ofensywe inwestycyjng. Z danych

BIG DATA RynekPierwotny.pl wynika réwniez, ze w todzi
od wakacji wyraznie wzrosta sprzedaz nowych mieszkan.
W kontekscie zapowiedzianego programu Kredyt na Start,
wieksze obawy wzbudza sytuacja Krakowa i Wroctawia,
gdzie marcowa oferta deweloperdow nadal byta odpowiednio
029% i 19% mniejsza niz rok wczesniej.

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

50%
44%
40% 40%
33%
31% —
30% ——
26%
23%

20%

16%

T 14% 14%

12%

10% 10%

8%

0% 0%0% 0%1‘7:[

Warszawa

4%

i

== 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

0%0%0%1%

Krakow todz
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11%

41%
35%
31%
27%28% 28%
14% 15%
11712% 12%
9% 9% 8% 1 8%
o, o, %
54’ 3% 4/° 5
1% T 0%0% 2% 0nt”
- — T =T
Wroctaw Poznan Gdansk

== 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 mieszkan z ceng 1 m kw. od 15001 zt do 20000 zt

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

Pierwszy kwartat 2024 r. to wyrazny spadek nowo sktadanych
whnioskéw o kredyt hipoteczny w stosunku do poprzedniego
roku, co wynika bezposrednio ze wstrzymania przyjmowania
wnioskéw w ramach programu Bezpieczny Kredyt 2%. Nie
oznacza 1o, ze 0s6b chcgeych zaciggng¢ nowe zobowigzanie
jest mato. Jak podaje Biuro Informacji Kredytowej w marcu
2024 roku, w poréwnaniu rok do roku mamy wzrost zapytan
kredytowych o 66,7%, liczba ztozonych wnioskow o kredyt
mieszkaniowy wzrosta o0 33,5%, a ich srednia wartosc
wzrosta 0 15% do poziomu 430 tys. zt. Za taki wzrost jest
gtéwnie odpowiedzialny tzw. efekt bazy, czyli bardzo stabego
dla rynku poczatku 2023 roku. Te dane pokazujg, ze mimo
braku dodatkowego impulsu jakim byt Bezpieczny Kredyt 2%,
rynek kredytéw mieszkaniowych w Polsce ma sie aktualnie
catkiem dobrze i nie ma przestanek, zeby ten trend miat sie
wyraznie odwrdcic.

Doktadnie rok temu na prawie kazdym spotkaniu klientéw
z Ekspertem finansowym pojawiat sie temat Bezpiecznego
Kredytu 2%. Aktualnie caty rynek finansowy oraz klienci
czekajg na wejscie nowego programu rzgdowego o nazwie
kredyt mieszkaniowy #naStart. Wstepne zatozenia pokazujg,
ze bedzie to zupetnie inny program, bardziej ztozony i by¢
moze nie zrobi takiej rewolucji na rynku jak poprzedni. Na
pewno bedzie dodatkowym stymulantem dla rynku kredytéw
mieszkaniowych i rynku nieruchomosci. Program bedzie
gtéwnie premiowat rodziny wielodzietne, ktdre otrzymaja
mozliwos¢ zaciggniecia stynnego juz ,kredytu na 0%".

Barometr nr 20 www.metrohouse.pl

Pojawig sie ograniczenia dotyczgce maksymalnej kwoty
kredytu objetej wsparciem programu. Wprowadzono
dodatkowy zapis zmniejszajgcy wysokos¢ doptat rzgdowych
jesli  powierzchnia nieruchomosci bedzie przekraczac
ustawowe limity.

Nowoscig bedzie pojawienie sie kryterium maksymalnego
osigganego dochodu w zaleznosci od rodzaju gospodarstwa,
a wysokos¢ doptaty uzalezniona ma by¢ od liczby
posiadanych dzieci. Na ten moment nie jest znana doktadna
data wejscia w zycie programu, ale najprawdopodobnie;
wydarzy sie to na jesieni tego roku. Co istotne, w projekcie
ustawy wskazano takze ograniczenie co do liczby kredytéw
mozliwych do udzielenia w kwartale, wynosiona 15 tys. sztuk.

Narodowa Grupa Robocza ds. reformy wskaznikow
referencyjnych ~ zdecydowata o opdznieniu  terminu
zakonczenia przejscia przez banki ze stawki WIBOR na
WIRON. Pierwotnie ten termin zostat ustalony na 1 stycznia
2025 roku i zostat on przesuniety na koniec 2027 roku. Na
ten moment jedynym bankiem oferujgcym kredyty oparte
na stawce WIRON-u jest ING Bank Slgski. Nowa stawka
jest aktualnie o ok. 09% nizsza od starej. Przejscie na nowy
parametr przez reszte bankow spowodowatoby wyrazne
obnizenie rat kredytéw (ok. 70 zt na kazde 100 tys. zt kredytu
przy okresie sptaty 30 lat). Bedziemy musieli niestety jeszcze
na to troche poczekac.

Wartosc nowo podpisanych umoéw o kredyt hipoteczny (kwartalnie w mld zt)
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| kw. 2024 r, wyjatkowy pod wzgledem wolumenu udzie-
lonych kredytéw hipotecznych, to nastepstwo realizagji
ostatniej puli wnioskow kredytowych w ramach programu
Bezpieczny Kredyt 2%. Bez wsparcia rzgdowego progra-
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mu trudno bytoby spodziewac sie tak wybitnych rezultatow
akcji kredytowej. Tym bardziej ciekawy wydaje sie Il kw.,
ktory bedzie prawdziwym odzwierciedleniem faktycznej sy-
tuacji na rynku.
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Liczba kredytow hipotecznych
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w podziale wedtug ich wysokosci (w tys. zt)
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— Warszawa 5 najwiekszych miast

60 proc. kredytow udzielonych za posrednictwem Eksper-
tow finansowych Credipass w Warszawie dotyczyto kwot
od 300 do 600 tys. zt. Jak na warunki stoteczne nie sg to na
pierwszy rzut oka kwoty bardzo wysokie, ale nalezy pamie-
tac, ze jest to poktosie wnioskdw kredytowych sfinalizowa-
nych jeszcze w programie Bezpieczny Kredyt 2%.

W koszyku kredytow z pozostatych najwiekszych miast
takie wartosci stanowity 69 proc. wolumenu, a w pozosta-
tych lokalizacjach 57 proc.

Srednia kwota kredytu hipotecznego

24%

400-500

38%

22%
19%
16%

14%

8%
6%

500-600 600-700 700-800 powyzej 800

pozostate miasta

Nie jest zaskoczeniem, ze to wtasnie w Warszawie mieli-
smy do czynienia z najwyzszym udziatem kredytéw powy-
7€ 800 tys. zt, ktérych byto 8 proc., podczas gdy w dwdch
pozostatych grupach lokalizacji utrzymywaty sie na pozio-
mie 4-5 proc. Prawdziwy obraz rynku kredytowego poka-
73 zapewne dopiero dane z Il kw. 2024 r., ktore nie bedg
‘obcigzone” wnioskami w ramach programu doptat do
kredytow.

Miasto lkw. 2022 IV kw.2022 1kw.2023 [lkw.2023 Illkw.2023 IV kw.2023 |kw.2024
Warszawa 420411zt 372811zt 450234z 445030zt 471019zt 454252z 466345zt
5 najwiekszych miast = 414373zt 355302zt 395836zt 418078z 409712z 411061zt 450122zt
pozostate miasta 326554zt | 347556z | 351032zt | 351910z 345017z 383202zt 357900 zt

W trzech grupach lokalizacyjnych odnotowaliSmy rézne
wahania sredniej kredytu. W Warszawie przecietny kredyt
w | kw. 2024 r. wzrést o 12 tys. zt do poziomu 466 tys.
zt. W koszyku innych najwiekszych miast widoczny jest
takze wzrost - z 411 do 450 tys. zt. Jedynie w przypadku
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mieszkan w pozostatych lokalizacjach (czesto w miastach
o Sredniej wielkosci) sredni kredyt spadt z 383 do 357 tys.
zt, co moze swiadczy¢ m.in. o wiekszym wktadzie wtasnym
kredytobiorcow, ale tez po czesci o tendencji do zakupow
tariszych nieruchomosci.



Wysokos¢ raty kredytu

Z poczatkiem roku moglismy zaobserwowac¢ zwiekszone
zainteresowanie klientow kredytami o zmiennym oprocento-
waniu. Wierzg oni, ze najgorsze za nami i przewidujg dalsze
obnizenie stép procentowych przez Rade Polityki Pienieznej
w najblizszym czasie. Dane o inflacji w 1 kw. 2024 r. sg bo-
wiem bardzo optymistyczne. W styczniu wyniosta ona 3,9%,
w lutym 2,8%, a wstepny odczyt za marzec pokazuje 19%.

Srednia miesieczna rata kredytu hipotecznego

Barometr nr 20 www.metrohouse.pl

Rynek jednak sygnalizuje, ze druga potowa roku moze juz
nie by¢ tak dobra i czekajg nas poziomy inflacji w okolicach
nawet 7-8%. Podobny scenariusz rysuje najnowsza projek-
cja inflacji Narodowego Banku Polskiego. Bytoby to rowniez
spojne z aktualnym przekazem Rady Polityki Pienieznej,
ktora zapowiedziata, ze nie bedzie dokonywata zmian stép
procentowych w 2024 roku.

Cena Il kw. 2023 IV kw. 2023 I kw. 2024

mieszkania zmienne state zmienne state zmienne state
800 000 zt 4633zt 4305 zt 4718 zt 4335zt 4 696 zt 4431 zt
500 000 zt 2 896 7t 2 690 zt 2 949 7t 2 709 zt 2 935 7t 2769 zt

Zatozenia: Kredyt na 30 lat, wktad wtasny 20 proc. W wyliczeniach oparto sig na koszyku bankéw wspétpracujacych z siecig Credipass.

Jesli chodzi o srednig miesieczng rate kredytu, to w analizo-
wanych przez nas przypadkach nabywca mieszkania za 500
tys. zt zaptacit srednio w 1 kw. 2024 r. 2 935 7t raty kredytu
przy racie zmiennej, a przy racie okresowo statej 2 769 zt.
Wartosci te sg porownywalne do poprzedniego kwartatu.
Z kolei kupujac mieszkania za 800 tys. zt miesieczne zobo-
wigzanie wyniosg odpowiednio 4 696 zti 4 431 zt.

Zdolnos¢ kredytowa

Mamy za sobg pierwszy kwartat, gdzie przy liczeniu zdol-
nosci uwzglednialisSmy podniesiong wartos¢ dochodu
z programu ,Rodzina 800+". Spowodowato to lekki wzrost
sredniej zdolnosci dla rodziny 2+2. W analizowanych przez
nas przypadkach srednia zdolnos¢ kredytowa wyniosta
dla tej grupy 753 tys. zt (przy zatozeniu, ze miesieczny
dochod wynosi 12 tys. zt). W ostatnim kwartale 2023 roku
wartosc¢ ta ksztattowata sie na poziomie 711 tys. zt.

Srednia zdolnosé kredytowa

Tu takze nie zanotowano istotnych réznic poréwnujgc kwar-
tat do kwartatu.

Coraz bardziej zaciera nam sie roznica w srednim oprocen-
towaniu staty i zmiennym. Na ten moment wynosi ona 0,6%
w porownaniu do 0,75% w poprzednim kwartale i az 1,57%
dwa kwartaty temu.

Nalezy jednak pamietac, ze nie kazdy bank uwzglednia
Swiadczenie z programu ,Rodzina 800+" przy obliczaniu
zdolnosci kredytowej.

Niewiele na zdolnosci stracity pary i zwigzki nieformalne —
srednia zdolnosc¢ kredytowa wyniosta 746 tys. zt w poréw-
naniu do 755 tys. zt w 4 kwartale 2023 r. W przypadku osob
samodzielnie starajgcych sie o kredyt sytuacja jest bez
zmian — 469 tys. zt versus 470 tys. zt w 4 kwartale 2023 r.

Kredytobiorca Il kw. 2023 IV kw. 2023 | kw. 2024

Rodzina 2+2 715000 zt 711000 zt 753000 zt
Para nieformalny zwiazek 760 000 zt 755000 zt 746 000 zt
Singiel 472 000 zt 470 000 zt 469 000 zt

Zatozenia: miesieczny dochéd gospodarstwa domowego rodziny i pary to 12000 zt netto, singla 7500 zt netto.
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Caty rynek oczekuje vviaZacyCh informacji na temat nowego
programu doptat do kredytéw. Na razie wiemy tyle, ze pierw-
sze zatozenia, ktdre zostaty ogtoszone na poczatku roku, byty
znaczgco inne od przedstawionych niedawno do konsultaciji.
Ta niepewnos¢, co do ostatecznego ksztattu ustawy, bedzie
mie¢ konsekwencje w obrazie rynku mieszkaniowego w kolej-
nych miesigcach. Wtasnie trwa proba sit miedzy jego uczest-
nikami. Pojawiajg sie mieszkania w cenach oderwanych
od rzeczywistosci, ktére stopniowo ulegajg korekcie, po to,
aby witasciwie okresli¢ ,prog bolu” nabywcéw. Sprzedajs-
cy coraz czesciej zadajg sobie pytanie, czy jest to wtasciwy
moment do wystawienia oferty, wszak na wyzszy popyt, jak
wiadomo, mozna liczy¢ w momentach sztucznego wsparcia
mechanizmnami rzgdowych programoéw. Wiele pytan zadaja
sobie tez inwestorzy, ktdrzy coraz ostrozniej dokonujg wyboru

Prezes Zarzadu

Po intensywnej drugiej potowie 2023 roku, zgodnie z oczeki-
waniami, pierwszy kwartat 2024 roku przyniést wytchnienie
na rynku kredytow hipotecznych. Gtownym czynnikiem wpty-
wajgcym na ten trend byto niewatpliwie zawieszenie progra-
mu Bezpieczny Kredyt 2%, ktory stymulowat popyt w minio-
nym roku. Jeszcze w pierwszym kwartale 2024 roku klienci
otrzymywali decyzje kredytowe i uruchamiane byty ostatnie
kredyty z doptatami. Zamkniecie programu to jednak powrot
do znanych tematdw, z ktérymi mierzg sie potencjalni kredy-
tobiorcy. Do niezbyt wysokiej zdolnosci kredytowej i wysokich
stop procentowych doszty wysokie ceny nieruchomosci, pod-
sycone przez program BK2%.
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produktéw mieszkaniowych dajgcych im satysfakcjonujgca
stope zwrotu.

Sytuacja daleka jest od stabilizacji. W takich momentach
podejmujgc decyzje o zakupie nalezy zachowac szczegdlny
spokdj. Emocje nie sg dobrym doradcg, tym bardziej, ze zobo-
wigzania kredytowe wraz ze wzrostem cen mieszkan stajg sie
coraz wiekszym obcigzeniem dla gospodarstw domowych.
Warto przeanalizowa¢ rézne warianty zakupu, poszukac
alternatyw, a przede wszystkim zmierzy¢ nasze oczekiwania
zmozliwosciami finansowymi. Rynek oferuje szeroki wachlarz
rozwigzan. Nie warto trzymac sie kurczowo tylko jednego wa-
riantu dajgcego szanse na zaspokojenie potrzeby mieszkanio-
wej. By¢ moze otwarcie sie szerzej na rynek pozwoli na reali-
zacje naszych plandéw w sposoéb jeszcze bardziej efektywny.

Tomasz Przyrowski

Niewatpliwie impulsem do kolejnego ozywienia na rynku
bedzie zapowiadany program kredyt #naStart, ktérego zato-
Zenia sg obecnie konsultowane. W poréwnaniu do poprzed-
niego programu rzgdowego bedzie on zdecydowanie bardziej
skomplikowany. Ostawiony kredyt 0% bedg mogty otrzymac
rodziny 2+3 i dla tej grupy klientéw na ten moment program
wydaje sie najbardziej atrakcyjny. Nalezy liczy¢ sie z tym,
ze czesc klientdw, podobnie jak w przypadku Bezpiecznego
Kredytu 2%, wstrzyma decyzje o zakupie nieruchomosci, ocze-
kujgc na uruchomienie nowego programu. Warto jednak bra¢
pod uwage fakt, ze limity przewidziane w projekcie ustawy
(15 tys. wnioskow na kwartat, a w biezgcym roku 35 tys. tgcz-
nie) moga ograniczac¢ dostepnos¢ dofinansowania. Sytuacja
na rynku kredytéw hipotecznych pozostaje dynamiczna.
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NASI EKSPERCI
FINANSOWI
POMOGA Cl

W WYBORZE
ROZWIAZAN
NAJLEPIEJ
DOPASOWANYCH DO
TWOICH POTRZEB

Jestesmy Pomagamy Klientom Nasi Eksperci finansowi
miedzynarodowym W uzyskaniu specjalizuj sig takze
zespotem Ekspertow najkorzystniejszego w obstudze mikro, malych
finansowych dziatajacym kredytu hipotecznego i $rednich przedsigbiorstw.
w Polsce, a takze na rynku i gotowkowego. W nasze] Znajduja optymalng forme
wioskim i wegierskim. ofercie znajduja sie takze finansowania.
ubezpieczenia.
@ (e} - ®
FINANSE BEZ GRANIC
o © Q
Wspélpracujemy z ponad Eksperci finansowi Nasi Eksperci dziataja na
50 instytucjami Credipass to ponad terenie calej Polski. Adresy
finansowymi, w tym 650 profesjonalistéw biur znajdziesz na
z najwiekszymi bankami gotowych, aby poméc credipass.pl
i towarzystwami

klientom.

ubezpieczeniowymi.
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