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

Wszelkie dane z raportu mozna wykorzysta¢ dla celéw indywidualnych na wiasng odpowiedzialno$é pod ponizszymi
warunkami:

* Dane statystyczne oraz wszelkie informacje publikowane w raporcie Barometr Metrohouse i Credipass muszq pozosta¢
w momencie publikacji w niezmienionej formie.

* Dane statystyczne oraz wszelkie informacje publikowane w raporcie Barometr Metrohouse i Credipass muszq by¢
opublikowane z doktadnym podaniem zrédla ,Zrédto: Raport Barometr Metrohouse i Credipass” w tekscie lub
bezposrednio pod nim. Jezeli dane z raportu pojawiajqg sie w kontekscie, nalezy wymieni¢ Barometr Metrohouse
i Credipass jako zrédto danych.

Kazde inne uzycie danych statystycznych i informacji z niniejszego raportu poza powyzszymi pocigga za sobg skutki
prawne. W takim przypadku Metrohouse Franchise S.A. ma prawo domagaé sie zaniechania stosowanych praktyk,
a takze naprawy w catosci powstatych szkéd.

Data wydania Zawartosé
Il potowa lipca 2022 omoéwienie danych z Il kw. 2022
Il potowa pazdziernika 2022 oméwienie danych z lll kw. 2022

OGOLNE INFORMACJE DOTYCZACE TRESCI NINIEJSZEJ PUBLIKACJI

Uwaga! Niniejsza publikacja nie moze stuzyé jako podstawa do szacowania wynikéw finansowych
lub wyciqgania wnioskéw odnosnie dziatan oraz rentownosci firm Metrohouse Franchise S.A. oraz
Credipass sp. z o.0.

Wszystkie dane statystyczne, informacje oraz komentarze w publikacji sq opracowywane
na podstawie danych uzyskanych 2z dziatalnosci operacyjnej biur nieruchomosci
funkcjonujacych pod markg Metrohouse oraz Credipass, jok réwniez oparte na doswiadczeniu
i wiedzy oséb bedqgcych autorami komentarzy. Majgc na wzgledzie, iz analiza rynku dotyczy najwiekszych miast
w Polsce oraz miejscowosci, w ktérych Metrohouse Franchise S.A. posiada biura nieruchomosci, zastosowanie
wnioskéw z raportu do catego rynku nieruchomosci w Polsce wymaga dodatkowych analiz i komentarzy.

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

Wspétpraca przy opracowaniu Barometru Metrohouse i Credipass:
* Kredyty hipoteczne: Andrzej tukaszewski (Credipass)

* Rynek pierwotny: Andrzej Prajsnar (RynekPierwotny.pl)
* Sktad graficzny: Emilia Banacka (Metrohouse Franchise)

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

Rynek Pierwotny

znajdi i zamieszkadaj

www.metrohouse.pl
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PODSUMOWANIE

Mieszkanie jest podstawowym dobrem spotecznym, ktérego posiadanie determinuje warunki zycia cztowieka i zaspakaja
potrzebe jakqg jest posiadanie schronienia. W tym kontekscie dostepnosé mieszkan powinna byé priorytetem w ksztahtowa-
niu szeroko pojetej polityki mieszkaniowej. Jest to o tyle istotne, ze dla wielu potencjalnych nabywcéw mieszkan obecne
warunki rynkowe ograniczajqg, a wrecz uniemozliwiajq zakup mieszkania na zasadach komercyjnych. Grupg, ktéra w
najbardziej istotny sposéb odczuje splot niekorzystnych zjawisk gospodarczych, ktére dotykajg w znaczgeym stopniu rynek
mieszkaniowy sq mtodzi ludzie. Dgzqg oni do usamodzielnienia, zaktadajg wiasne gospodarstwa domowe i potrzebuijqg
wiasnego lokum, aby urzeczywistniaé swoje marzenia - zaréwno zawodowe, jak i osobiste.

Jezeli przyjrzymy sie blizej prezentowanym w niniejszym raporcie statystykom zwigzanym z przekrojem wiekowym na-
bywcéw mieszkan, widoczny jest spadek odsetka klientéw kupujacych w wieku 20-30. Dzis jest to 11 proc. wszystkich
nabywcéw. Rosngce stopy procentowe, a co za tym idzie spadajgca zdolnosé kredytowa dotyczg w najwigkszym stopniu
oséb, ktére rozpoczynajg swojq aktywnosé zawodowq i nie mogg wykazaé¢ dochodéw pozwalajgeych na zakup chocby
niewielkiego mieszkania. O ile stanowito to problem znaczenie wczesniej, dzis w duzym stopniu mozna méwi¢ o wyklucze-
niu tej grupy z segmentu potencjalnych nabywcéw mieszkan. Przy braku dostatecznych form budownictwa spotecznego,
czy komunalnego pozostaje najem na warunkach rynkowych, ktéry obecnie staje sie coraz wigkszym wyzwaniem z uwagi
na wzrosty cen i niewielkg liczbe dostepnych ofert.

Dodatkowo ceny mieszkan caty czas rosng. Ostatnie dane z rynku pierwotnego, ktére opracowuije dla nas portal RynekPier-
wotny.pl wskazujqg, ze we wszystkich analizowanych miastach ceny mieszkan wzrosty od 2 do 8 proc. w skali kwartatu.
Sposréd najwiekszych miast jedynie w todzi i Poznaniu ceny nie przekraczajq jeszcze 10 tys. zt za m kw. Dane Metrohouse
pokazujqg, ze wzrosty widoczne sq takze na rynku wtérnym. Wprawdzie w Warszawie i Wroctawiu podwyzki zostaty nieco
zahamowane, ale w pozostatych miastach wyniosty od 3 do 8 proc. Juz dzi§ wysokie ceny przektadajg sie na mniejsze
zainteresowanie zakupem (co wida¢ choéby po odczytach naszego Indeksu Popytu) oraz na wydtuzenie czasu sprzedazy
mieszkan.

Zachecamy do lektury raportu.

Wiecej informacii:
Marcin Janczuk | Ekspert Metrohouse | Autor Barometru Metrohouse i Credipass

Tel. 668 820 616

mjanczuk@metrohouse.pl

Metrohouse Franchise S.A.
Credipass Sp. z o.0.

Ul. Wotoska 22

02-675 Warszawa

Tel. +48 22 626 26 26

CZY WIESZ ZE:

Indeks Cen Mieszkan odnotowuje rekordo- Spada odsetek nabywcéw mieszkan w
we odczyty (158,2 pkt.)2 celach inwestycyjnych (32 proc.)?

Zdolnos¢ kredytowa w ciggu roku spadta Na rynku pierwotnym $rednia cena miesz-
nawet o ponad 50 proc.? kan w Warszawie przekroczyta poziom

13.000 zt za m kw.?

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

Sytuacje na rynku wtérnym mieszkan nalezy rozpatrywaé w kontekscie zachodzqceych zdarzen, kiére nie sq bez znaczenia
dla ksztahowania sie popytu i cen nieruchomosci. Podwyzki stép procentowych oraz niepewna sytuacja na rynku bedgca
wynikiem wojny za naszg wschodnia granicq nie sprzyjajg podejmowaniu decyzji o zakupie. Coraz bardziej rynek miesz-
kaniowy zamyka sie tez na klientéw kredytowych, ktérych zdolno$¢ do finansowania zakupu spada z kazdym kwartatem.

W tym kontekscie warto przyjrzeé sie cenom, ktére pojawity sie w transakcjach w | kw. 2022 r. Pierwsza i szczegélnie
ciekawa obserwacja to spadek $redniej ceny transakcyjnej w Warszawie, ktéra znéw nie przekracza 12 000 zt za m kw.
i jest nizsza o 5,4 proc. w odniesieniu do IV kw. 2021 r. Z kolei w dwéch miastach — Krakowie i Gdansku dzieki wzrostom
cen po raz pierwszy w naszym zestawieniu udato sie przebi¢ bariere 10 000 zt za m kw. Srednie ceny mieszkan w tych
dwéch lokalizacjach sq niemal identyczne, choé¢ dane historyczne wskazujq, ze zwykle Stolica Matopolski charakteryzowa-
ta sie wyzszymi cenami niz w Gdansku. Kolejne miasto z wysokimi cenami mieszkan to Wroclaw, lecz tutaj nie odnotowali-
$my znaczqgcych zmian w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu, a érednia cena zbliza sie do 9000 zt za m kw. Kilkaset
zlotych taniej za m kw. jest w Poznaniu. Rekordzistg wzrostéw jest jednak tédz, gdzie kwartalne tempo wzrostéw imponuje
(8,8 proc.). Obecnie za m kw. lokalu w tym miescie ptacimy ponad 6200 zt. Podobnie jak w Gdansku wzrosty r/r wynoszq
15,5 proc. Nie sq to jednak rekordy roczne podwyzek. Liderem jest Krakéw, gdzie ceny wzrosty o ponad 17 proc.

5 Réznica 5 5
Srednia cena Réznica Réinica miedzy Srednia cena  Sredni metraz
MIASTO transakcyjna pierwszq a Negocjacije nabywanego nabywanego
kw./kw. r/r - 5 A 5 :
w | kw. 2022 ostatniq cenq mieszkania mieszkania
ofertowq
WROCtAW 8 856 zt -0,3% 6,0% 4,8% 2,1% 460 000 zt 53
KRAKOW 10151 zt 5,9% 17,3% 4,1% 1,2% 458 000 zt 55
WARSZAWA 11792 z -5,4% 10,6% 4,5% 1,7% 642 000 zt 55
POZNAN 8 290 zt 3,5% 11,3% 2,0% 1,9% 402 000 zt 50
GDANISK 10 154 zt 4,4% 15,5% 0% 1,7% 514 000 zt 52
tODZ 6 264 7t 8,8% 15,5% 2,4% 1,7% 316 000 zt 51

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

Co czwarte mieszkanie sprzedawane na rynku wtérnym w Warszawie ma powierzchnie miedzy 35 a 50 m kw. Nieco rza-
dziej wybierane sq lokale o wigkszym metrazu — pomiedzy 50 a 65 m kw. (23 proc.) oraz pomiedzy 20 a 35 m kw. (18 proc.).
W poréwnaniu do sytuacji sprzed 12-stu miesiecy nastgpit do$¢ duzy rozdzwiek, gdyz obecnie decyzje zakupowe klientéw
rozkladajg sie na szeroki zakres metrazowy lokali podczas gdy przed rokiem znaczqcg dominante stanowity mieszkania
o metrazu 35-50 m kw. Najwiekszg popularnosciq cieszq sie mieszkania miedzy 400 a 500 tys. zt., a najczesciej spotykan-

ym przedziatem ceny za m kw. jest 11-12 tys. zi.

W innych najwiekszych polskich miastach prawie trzy czwarte wszystkich transakcji dotyczy metrazy miedzy 35 a 65 m
kw. a 69 proc. transakgji lokali w cenie 200-500 tys. zt. W przeciwienstwie do Warszawy, gdzie nie odnotowali$my tran-
sakeji w cenie m kw. nizszej niz 8 000 zt, w pozostatych najwigkszych miastach, gtéwnie za sprawq todzi, mozna jeszcze
spotka¢ wiele ofert mieszczqcych sie w tych przedziatach kwotowych.
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INDEKS CEN MIESZKAN

Kolejne podwyzki cen mieszkan w wigkszosci analizowanych miast spowodowaty, ze ponownie mamy do czynienia z rekordowym
odczytem Indeksu Cen Mieszkan, ktéry obecnie wynosi 158,2 pkt. Pomijajqgc korekty cen lokali w Warszawie oraz stabilizacje cen we
Wroctawiu, w innych lokalizacjach $rednie ceny odnotowane w transakcjach sq wyzsze niz przed kwartatem. Rynek wtérny jest mocno
uzalezniony od sytuacji na rynku deweloperskim, a tam prézno szuka¢ obnizek. Galopujgca inflacja, rosngce ceny robocizny i mate-
riatéw budowlanych to tylko niektére czynniki, ktére sprawiajq, ze jak na razie mozliwos¢ zakupu tanszych mieszkan od dewelopera
pozostaje na poziomie zyczeniowym potencjalnych klientéw. By¢ moze dopiero kolejne podwyzki stép procentowych mogg wptyngé
na spadek zainteresowania zakupami. Jednak pamietajmy, ze mimo odptywu z rynku klientéw kredytowych, nadal silng grupe stanow-
iq klienci realizujgcy zakupy wytgcznie za gotowke.

158,2
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wartoé¢ nominalna

. wartoéé realna

INDEKS POPYTU

Nasz indeks co kwartat pokazuije stopier zainteresowania rynkiem mieszkaniowym wsréd nowych klientéw. Pierwsze miesigce roku nie
byty czasem szczegélnej aktywnosci potencjalnych nabywcéw mieszkan. Jak wida¢, w poréwnaniu do analogicznego okresu z 2021 r.
widoczny jest znaczqcy spadek odczytéw indeksu. Rok temu ksztattowat sie on w zakresach 107-132 pkt., by w tym roku osiggngé¢ mak-
symalny odczyt w styczniu wynoszqcy zaledwie 83 pkt. Klientéw odstraszajq nie tylko wysokie ceny, ale i pozostate czynniki takie jak
wysoko$¢ stép procentowych, ktére ,wypychajq” z rynku kolejne grupy oséb marzqcych o zakupie mieszkania. Na rynku jest tez coraz
bardziej ograniczona liczba nabywcéw gotéwkowych, kiérzy dotychczas stanowili silny segment popytowy. Wiele wskazuje na to, ze
kolejne miesigce bedq naleze¢ do kupujgcych, kiérzy by¢ moze nie bedq jeszcze dyktowaé warunkéw na rynku, ale o ich wzgledy coraz
silniej bedq zabiega¢ zaréwno indywidualni sprzedajqcy, jok i deweloperzy.
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CZAS SPRZEDAZY

Ponownie mamy do czynienia z wydtuzeniem czasu sprzedazy mieszkan w Warszawie. W poprzednim kwartale byty to 123 dni, a obecnie
129. Na najwigkszym w Polsce rynku mieszkaniowym sprzedaz mieszkania staje sie coraz bardziej dtugotrwatym procesem. Wzrosty stép
procentowych ograniczyly popyt na lokale, a wysokie ceny stojg u podstaw coraz stabszej aktywnosci klientéw, ktérzy w tym roku zdecydowali
sie wej$¢ na rynek w poszukiwaniu lokum. Oczywiscie nadal mamy do czynienia z szybkimi transakcjami — sq mieszkania, ktére sprzedaly sie
w zaledwie dzien czy dwa. Wydtuzajqcy sie czas sprzedazy jest jednak elementem, ktéry powinien by¢ brany pod uwage przez sprzedajgcych
przy ustalaniu ceny ofertowej. W pozostatych miastach mamy do czynienia z krétszym czasem sprzedazy. W koszyku 5-ciu najwigkszych miast
czas oczekiwania na nabywce wynosi $rednio 93 dni, a w pozostatych lokalizacjach 80 dni. Jak wida¢, najszybciej sprzedamy mieszkanie
poza najwiekszymi osrodkami.

Warszawa 5 nuiw.iekszych pozo.siui.e

miast lokalizacje
I kwartat 2021 94 104 91
I kwartat 2022 129 93 80

ZAINTERESOWANIE DZIELNICAMI WARSZAWY

Uzytkownicy strony metrohouse.pl przegladajgc oferty mieszkar na sprzedaz w stolicy najwiekszg uwage przywigzujg do lokali z Mokotowa
(az 17,2 proc.) i Pragi Potudnie (11,7 proc.). Obserwujgc jednak przekroj transakeji najwiekszy odsetek klientéw decyduje sie na zakup
mieszkania na Woli (15,5 proc.), Ursynowie (12,8 proc.), Pradze Potudnie (12,1 proc.) oraz na Bielanach (11,1 proc.). W poréwnaniu do
poprzedniego zestawienie do$¢ duzy spadek odnotowata Biatoteka, kiéra zwykle byta jedng z najczesciej wybieranych dzielnic do zamieszka-
nia. Widocznie zyskujq za to Bielany. Jak mozna sie byto spodziewa¢, coraz blizszy termin otwarcia stacji metra na Brédnie powoduje wzrost
odsetka transakeji na Targéwku.

Bemowo 6,2% 6,3% 6,9%

Biatoteka 8,2% 6,4% 8,6%
Bielany 5,0% 8,4% 11,1%

Mokotéw 15,8% 17,2% 6,9%

Fembertov: Ochota 49% | 52% 5,2%
Praga Pétnoc 3,5% <1% 3,4%
Praga Potudnie 9.7% 11,7% 12,1%
Rembertéw <1% <1% <1,0%

Srodmiescie 5,4% 6,1% 1,7%

Targéwek 4,6% 5,0% 6,9%

Ursus 4,1% 4,1% 3,4%
Ursynow 8,8% 8,2% 12,8%

Wawer 2,6% 1,7% <1%

Wesota <1% 1,1% <1%

Wilanéw 5,2% 3,3% 3,4%

Wihochy 2,5% 29% <1%
Zainteresowanie w podziale na dzielnice Warszawy Wola 100% | 83% 15,5%
> Zoliborz 29% 1,1% <1%

najwigksze
zainteresowanie

D najmniejsze
zainteresowanie

www.metrohouse.pl




kwartat | 2022 r. BAROMETR METROHOUSE | CREDIPASS

PROFIL KUPUJACYCH

44 proc. wszystkich klientéw nabywajgcych mieszkania w sieci Metrohouse miesci sie w przedziale wiekowym 30-40 lat. W ostatnim czasie
z15do 11 proc. zmalat odsetek najmtodszych klientéw do 30 roku zycia. Moze to mie¢ zwigzek z rosngcymi stopami procentowymi i spadkiem
zdolnosci kredytowej, ktéra w tej grupie wiekowej moze by¢ szczegélnie bolesna. Jak mozna byto oczekiwa¢ drozszy pieniqdz przetozyt sie
na mniejsze zainteresowanie zakupami inwestycyjnymi. Po koniec 2021 r. zakup inwestycyjny deklarowato 41 proc. klientéw podczas gdy
w | kw. 2022 r. wskaznik ten spadt do 32 proc. Najczesciej kupujemy mieszkania w celu zaspokojenia whasnych potrzeb mieszkaniowych,

a wérdéd nabywcéw przewazajq osoby dokonujgce transakeiji pierwszy raz w zyciu.

WIEK KUPUJACYCH PROFESJA
20-30 1% Pracownik etatowy 62%
3040 44% Przedsiebiorca 18%
40-50 22% Emeryt 10%
50-60 12% Manager, 7%
60+ 10% Top Manager. - 39,
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
SREDNIA SREDNIA
WIEK CENA 2 PROFESJA CENA m?
20-30 295 000 51 Emeryt 372 000 49
30-40 366 000 59 Manager 354 000 56
40-50 331 000 51 Pracownik 320 000 53
etatowy
50-60 345 000 48 Przedsiebiorca 412 000 62
60+ 412 000 55 Top Manager 577 000 65

PROFIL SPRZEDAJACYCH

POWOD ZAKUPU

Zakup pierwszej
nieruchomosci

38%

Zakup inwestycyjny 32%
Przeprowadzka do
wiekszej nieruchomosci 16%
Przeprowadzka do
innego miasta 6%
Przeprowadzka do mniejszej 5%
nieruchomosci
Rozwéd | 2%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

; SREDNIA
POWOD ZAKUPU CENA m?
Przeprowadzka
do mniejszej 263 000 46
nieruchomosci
Przeprowadzka
do wigkszej 440 000 64
nieruchomosci
Zakup inwestycyjny 359 000 50
Zakup pierwszej 332 000 57
nieruchomosci
Przeniesienie sie do 335 000 55
innego miasta
Rozwod 261 000 40

W przypadku klientéw podazowych, najwiekszq ich grupe stanowiq osoby w wieku 30-40 lat. Jest to 34 proc. wszystkich zbywcéw mieszkan
w Metrohouse. Dos¢ licznie reprezentowana jest tez grupa wiekowa 40-50 lat (28 proc.). Prawie co trzeci sprzedajqgcy deklaruje, ze sprze-
daz zwigzek z zakupem wigkszej nieruchomosci, co moze stanowi¢ dos¢ istotny kierunek dla deweloperéw, kiérzy po erze budowy matych
mieszkarn muszq nastawi¢ sie na fale zainteresowania takze w segmentach wiekszych niz te, do ktérych nas przyzwyczaili.

WIEK SPRZEDAJACEGO PROFESJA SPRZEDAJCEGO

Pracownik etatowy |

20-30 | 3%
49%
3040 | '34% Przedsigbiorca | 20%
40-50 28% Emeryt | 13%
50-60 20% Manager | 9%
60+ 15% Top Manager 2%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 50%
SREDNIA ) SREDNIA )
WIEK CENA PROFESJA CENA
20-30 286 000 58 Emeryt 311 000 56
30-40 337 000 53 Manager 392 000 55
40-50 343 000 54 Pracownik 309 000 54
etatowy
50-60 389 000 55 Przedsiebiorca 435 000 54
60+ 311 000 57 Top Manager 375 000 48

% NIERUCHOMOSCI

POWOD SPRZEDAZY

132%

Przeprowadzka do wiekszej |
nieruchomosci

Powod finansowy 129%

Przeniesienie sie ’

do innego miasta | 16%

Sprzedaz nieruchomosci .

spadkowej 13%

Przeprowadzka do mniejszej |
nieruchomosci

9%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

POWOD SREDNIA )
SPRZEDAZY CENA
Powéd finansowy 364 000 55
Przeprowadzka
o mniejszej 350 000 64
nieruchomosci
Przeprowadzka
o wiekszej 312 000 52
nieruchomosci
Przeniesienie sie
do innego miasta 355000 2
Sprzedaz
nieruchomosci 361000 53
spadkowej
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RYNEK PIERWOTNY MIESZKAN

Miniony kwartat uptyngt pod znakiem mniejszej sprzedazy nowych mieszkan. Warto dowiedzie¢ sie, czy ceny ,M" od
deweloperéw zareagowaty na ograniczony popyt.

Poprzedni kwartat z calg pewnoscig nie byt szczegélnie pozytywny dla firm deweloperskich. Juz w styczniu data zna¢
o sobie ograniczona zdolno$¢ kredytowa Polakéw. Dodatkowym czynnikiem byly obawy zwigzane z wybuchem wojny
za wschodnig granicg. Dane portalu RynekPierwotny.pl wskazujqg, ze marcowa sprzedaz nowych mieszkan z szeéciu naj-
wiekszych miast byta o 6% mniejsza od styczniowego wyniku. Réwnocze$nie miat miejsce dalszy wzrost kosztéw budowy
lokali deweloperskich. Warto dowiedzie¢ sie, jak w pierwszym kwartale biezgcego roku $rednie ceny nowych mieszkan
reagowaly na zmiany popytowe i kosztowe.

Dobrym wprowadzeniem do analizy na pewno sq informacje na temat zmian $rednich ofertowych stawek za 1 mkw.
nowego mieszkania. Dane z najwiekszej w Polsce bazy ofert deweloperéw wskazujg, ze kwartalne wzrosty notowane
w najwiekszych miastach wyglgdaty nastepujgco:

»  Warszawa - wzrost o 8,3% (do 13 020 zt/mkw.)
»  Krakéw - wzrost 0 6,9% (do 11 573 zt/mkw.)

» tédz - wzrost 0 5,5% (do 8 545 zt/mkw.)

»  Wroctaw - wzrost 0 2,2% (do 10 440 zt/mkw.)
» Poznah - wzrost 0 7,5% (do 9 691 zt/mkw.)

» Gdansk - wzrost 0 3,5% (do 11 182 zt/mkw.)

Bardzo sugestywny wydaije sie fakt, ze podwyzki wzgledem IV kw. 2021 r. odnotowano na terenie wszystkich badanych
metropolii. Wyniki dotyczgce Warszawy, Krakowa, todzi oraz Poznania sq szczegélnie istotne (zobacz ponizsza tabela).
W marcu Stolica Wielkopolski bardzo zblizyta sie juz do poziomu 10 000 z/mkw. i wszystko wskazuje, ze zostanie on
przekroczony. Warto pamieta¢, ze w Poznaniu popyt na nowe ,M” od grudnia 2021 r. do marca 2022 r. utrzymywat sie
na stabilnym i do$¢ wysokim poziomie. Byt to wyjgtek w grupie analizowanych miast. Znaczenie moze mie¢ fakt, ze Poznan
wciqz cechuje sie doé¢ duzym udziatem nowych ,M” z cenq ofertowq nie wiekszqg niz 8000 zt/mkw.

ZMIANY SREDNIEJ OFERTOWEJ CENY 1 MKW. NOWYCH MIESZKAN
W METROPOLIACH (IV KW. 2021 R./I KW. 2022 R.)

. KWARTALNA ZMIANA
SREDNIEJ OFERTOWEJ CENY
1 MKW. NOWYCH MIESZKAN

SREDNIA OFERTOWA CENA 1 MKW. SREDNIA OFERTOWA CENA 1 MKW.

NAZWA MIASTA NOWYCH MIESZKAN - | KW. 2022 R.  NOWYCH MIESZKAN - IV KW. 2021 R.

WARSZAWA 13 020 zt 12 020 zt 8,3%
KRAKOW 11 573 zt 10 830 zt 69%
tODZ 8 545 zt 8 096 zt 5,5%
WROCLAW 10 440 zt 10217 zt 2,2%
POZNAN 9 691 zt 9016zt 7,5%
GDANISK 11182z 10 801 zt 3,5%

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych RynekPierwotny.pl

4 NIERUCHOMOSCI
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ROZKLAD OFERTOWYCH CEN NOWYCH MIESZKAN W METROPOLIACH
(1 KW. 2022 R.)
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Warszawa Krakdw kodi Wrockaw Poznan Gdarisk
B Cenal mkw. do5000 2t W Cenal mkw. od 5000 2t do 6000 zt B Cena 1 mkw. od 6000 2t do 7000 2t 0 Cena 1 mkw. od 7000 2f do 8000 zt Cenal mkw. od 8000 2t do 9000 zt
Cenal mkw. od 3000 #t do 10000 2 Cenal mkw. 0d 10 000z do11 000zt Cenal mkw. od 11 000zt do 13 000zt Cenal mkw. od13 000zt do 15 000zt Cenal mkw.od 15 000zt

Druga z tabel odpowiada na pytanie o przyczyny zaobserwowanych podwyzek $redniej ceny nowego metrazu. Wspo-
mniane zestawienie pokazuje, jak w ujeciu kwartalnym zmienit sie udziat nowych lokali z poszczegélnych grup cenowych.
Na uwage zastuguje miedzy innymi rozbudowa oferty krakowskich mieszkan kosztujgcych ponad 15 000 zt/mkw. Jedno-
czeénie zmniejszato sie znaczenie rynkowe nowych lokali z ceng ofertowq na poziomie 7000 zt/mkw. - 9000 zt/mkw.
Podobne zjawisko byto widoczne na terenie Poznania. Zmiany cenowe w dwéch wymienionych miastach mogg przyspie-
szy¢ proces, kiéry jest juz wyrazny pod Warszawq. Mowa o rozbudowie oferty tanszych mieszkan potozonych w gminach
niedaleko metropolii. Czes¢ takich ,M" bedzie mozna kupi¢ w ramach rzqdowego programu gwarancji niskiego wktadu
wiasnego.

ZMIANY UDZIAtU LOKALI Z POSZCZEGOLNYCH GRUP CENOWYCH NA
SZESCIU NAJWIEKSZYCH RYNKACH PIERWOTNYCH (IV KW. 2021 R. - | KW.
2022 R.)

NAZWA MIASTA WARSZAWA  KRAKOW tépzZ WROCLAW POZNAN GDANSK
Cena 1 mkw. do 5 000 zt 0,1 p.p. 0,0 p.p. 0,5 p.p. 0,0 p.p. 0,0 p.p. 0,0 p.p.
Cena 1 mkw. od 5 000 zt do 6 000 zt 0,1 p.p. -0,4 p.p. 0,1 p.p. 0,1 p.p. -0,1 p.p. 0,0 p.p.
Cena 1 mkw. od 6 000 zt do 7 000 zt -0,4 p.p. 0,0 p.p. 09 p.p. 2,1 p.p. 7,3 p.p- -1,4 p.p.
Cena 1 mkw. od 7 000 zt do 8 000 zt -1,1 p.p. -1,2 p.p. -39 p.p- -09 p.p. 7,2 p.p. -4,0 p.p.
Cena 1 mkw. od 8 000 zt do 9 000 zt -3,2 p.p. -39 p.p- 2,7 p-p- -1,8 p.p. -1,6 p.p. -0,9 p.p.
Cena 1 mkw. od 9 000 zt do 10 000 zt 24 p.p. 2,6 p.p. 1,5 p.p. 3,4 p.p. 3,2 p.p. 3,4 p.p.
Cena 1 mkw. od 10 000 zt do 11 000 zt 0,4 p.p. -3,4 p.p. 0,5 p.p. -1,6 p.p. 59 p.p. 0,2 p.p.
Cena 1 mkw. od 11 000 zt do 13 000 zt 0,5 p.p. 2,4 p.p. -1,1 p.p. 1,4 p.p. 4,4 p.p. 0,6 p.p.
Cena 1 mkw. od 13 000 zt do 15 000 zt 1,0 p.p. 0,5 p.p. -1,1p.p. 1,7 p.p. 2,7 p.p- 0,1 p.p.
Cena 1 mkw. powyzej 15 000 zt 6,2 p.p. 8,5 p.p. 1,8 p.p. 0,0 p.p. 0,1 p.p. 2,0 p.p.
11
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RYNEK KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Na moment pisania tego tekstu jestesmy juz po 6smej podwyzce stép procentowych. Po ostatniej podwyzce stopa referen-
cyjna NBP zostata podwyzszona do poziomu 5,25%. Jeszcze pare miesiecy temu rynek spekulowat, ze poziom do ktérego
dojdziemy to 3,5-4,0% w ciqgu pierwszego pétrocza 2022. Najnowsze prognozy méwiq o poziomie 5,5-6,0% do korca
2022. Gléwng przyczyng podwyzek bedzie préba gaszenia juz dwucyfrowej inflacji, ktéra za marzec 2022 wyniosta
az 11%. Na ten moment nie wida¢, aby podnoszenie stép procentowych przez RPP powodowato wyhamowanie inflacji,
poniewaz efekty tych dziatan widoczne sq w dtuzsze| perspektywie. Szczyt inflacji jeszcze przed nami, a kluczowy w tym
wszystkim jest wzrost cen surowcédw i zywnosci zwigzany z agresjq Rosji na Ukraine.

Podwyzki stép procentowych to odczuwalny dla wszystkich wzrost aktualnych rat kredytowych oraz spadek zdolnosci
kredytowej dla nowych kredytobiorcéw. Analizujgc rok do roku widzimy spadek zdolnosci w zaleznosci od banku o 45%
do nawet 65%. Przyczynq tego spadku jest réwniez rekomendacja Komisji Nadzoru Finansowego, kiéra weszta w zycie
1 kwietnia 2022, zalecajgca liczenie zdolnosci z buforem 5,0% czyli zaktadajgc wzrost oprocentowania kredytu o takg
wartoé¢. Dotychczasowe zatozenia rekomendowaty liczenie zdolnosci z buforem 2,5%. W ciggu ostatnich 12-stu miesiecy
raty kredytéw wzrosty juz o okoto 80%. Przyjmujgc pod uwage projekcje wzrostu stép, pewnie niedtugo przekroczymy
dwukrotno$¢ wysokosci raty przed serig podwyzek.

Pierwszy kwartat 2022 to czas znaczgcego zwiekszenia zainteresowania klientéw oprocentowaniem statym kredytéw.
Banki w tym okresie gtéwnie zajmowaly sie podpisywaniem anekséw do istniejgcych juz uméw, ktére zmienialty oprocen-
towanie zmienne na state. Pierwszy raz w historii mamy przypadek, gdzie $rednie oprocentowanie kredytu ze stopq statq
jest nizsze niz ze stopq zmienng. Wynika to z tego, ze czesé bankéw nie zaktualizowata jeszcze swojej oferty o ostatniq
duzq podwyzke stép procentowych. Aktualnie srednie oprocentowanie kredytu ze zmienng stopq procentowq wyniosto ok.
7,55% a ze stopq statq ok. 7,3%. Dla przypomnienia, jeszcze dwa kwartaty temu ta réznica wynosita 1,46% na niekorzys¢
oprocentowania statego.

Pozytywng informacjq ptyngcq z rynku jest widoczna obnizka marz kredytu. Juz praktycznie kazdy bank obnizyt mniej lub
wiecej swoje marze w stosunku do wartosci jakie byly w zesztym roku. W aktualnie trudnych realiach rynku kredytowego
banki bedq staraty sie przyciggngé¢ do siebie klientéw wiasnie przez obnizanie marz. To dobry moment na poszukanie
wraz z ekspertem finansowym mozliwosci refinansowania kredytu hipotecznego zaciggnietego jaki$ czas temu przy wyz-
sze] marzy. Dodatkowo przy wzroécie wartosci nieruchomosci by¢ moze jestesmy w stanie uzyska¢ o wiele lepszq marze,
poniewaz warto$é zabezpieczenia dla banku wzrosta.

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

2 Kolejne rekordy na rynku
kredytéw mieszkaniowych nie
pojawiq sie raczej szybko

w naszych zestawieniach.

| kw. 2022 r. pokazuie, ze
decyzje RPP w potgczeniu

z kilkoma innymi czynnikami
sprawiajg, ze zmniejsza sie
popyt na kredyty na zakup
nieruchomosci. Wedtug

10 naszych szacunkéw | kw. 2022
r. moze zamkng¢ sie wartosciq
ok. 16,5 mld zt udzielonych
kredytéw hipotecznych, co

jest wynikiem o prawie 6 mld
stabszym niz w poprzednim
kwartale.
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L
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LICZBA KREDYTOW HIPOTECZNYCH W PODZIALE WEDtUG ICH
WYSOKOSCI (W TYS. Zt.)
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B Warszawa || 5 najwiekszych miast [ pozostate miasta

W | kw. 2022 r. w stolicy zauwazalne jest nieznaczne zmniejszenie udziatéw kredytéw hipotecznych o najwyzszych
wartosciach. W ubiegtym kwartale odsetek kredytéw udzielonych na kwoty powyzej 600 tys. zt wyniést 23 proc., a
obecnie jest to 20 proc. Co ciekawe, jest to doktadnie tyle samo ile w koszyku pozostatych najwiekszych miast w Polsce.
Z 46 do 50 proc. wzrést natomiast w Warszawie odsetek kredytéw od 300 do 600 tys. zt. Kredyty do 100 tys. zt sq
dos¢ duzq rzadkoscig na rynku hipotek, natomiast znacznie bardzie popularne sq juz kredyty o wartosci 100200 tys. zt.
W lokalizacjach poza najwigkszymi metropoliami to 17 proc. wszystkich kredytéw udzielonych dzieki wsparciu ekspertéw
Credipass.

SREDNIA KWOTA KREDYTU HIPOTECZNEGO

IV kw. 2020 I kw. 2021 11 kw. 2021 11 kw. 2021 1V kw. 2021 I kw. 2022
Warszawa 408 387 394 215 406 140 430 454 460 799 444 789
5 najwiekszych miast 332 348 336 961 310 985 349 709 364 636 393 196
pozostate miejscowosci 296 557 293 417 304 148 300 519 303 630 310178

W Warszawie $rednia kwota udzielanego kredytu tylko nieznacznie, bo o kilkanascie tysiecy, rézni sie od wyliczen sprzed
kwartatu. Z jednej strony nieco nizsza kwota kredytu moze wydawaé sie zaskakujgca, ale musimy tez bra¢ pod uwage
zmienno$¢ koszyka transakeyjnego, ktérego konstrukcja ma znaczgey wptyw na ksztattowanie sie $rednich kwot kredytu.
W przypadku innych duzych miast $redni kredyt wzrést o ponad 28 tys. zt, a w przypadku pozostatych lokalizacji o 6,5
tys. zt.
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SREDNIA ZDOLNOSC KREDYTOWA

Kredytobioreca IV kw. 2020 I kw. 2021 Il kw. 2021 I kw. 2021 IV kw. 2021 I kw. 2022
RODZINA 2+2 696 000 683 000 629 000 611 000 492 000 301 000
_ PARA 873 000 839 000 827 000 810 000 632 000 464 000
nieformalny zwigzek
SINGIEL 549 000 518 000 487 000 485 000 395 000 291 000

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

To pierwsze tego typu zestawienie, kiedy jestesmy obserwatorami tak istotnych zmian w zdolnosci kredytowej trzech naszych
modelowych grup klientéw. Jest to jeden z efektu cyklicznych wzrostéw stép procentowych oraz zmian w Rekomendaciji
KNF. Przy rodzinie 2+2 spadek zdolnosci wynosi 191 tys. zt. Jesli przysztymi kredytobiorcami jest para bez dzieci zdolnosé
zmniejsza sie o 168 tys. zt, a przy singlu o 104 tys. zt. Kwoty, kiére mogq pozyczy¢ banki nie napawajq zatem optymi-
zmem. Wystarczy poréwnad je ze $rednimi cenami mieszkan w najwiekszych miastach, zeby stwierdzi¢, ze znalezienie
mieszkania do zakupu w tych widetkach cenowych moze by¢ misjq ciezkg do realizacji.

SREDNIA MIESIECZNA RATA KREDYTU HIPOTECZNEGO

CENA MIESZKANIA

I kw. 2021 Il kw. 2021 1 kw. 2021 IV kw. 2021 I kw. 2022
zmienne state zmienne state zmienne state
300 000 927 zt 921 zt 983 zt 1179 zt 1276 zt 1 406 zt 1 686 zt 1645
500 000 1546 zt 1536 zt 1639 zt 1 965 zt 2127 zt 2 344 zt 2810 zt 2 742

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

Decyzje RPP majq tez istotne przetozenie na wysokosé rat naszych kredytéw. Jesli obecnie zaciggniemy kredyt na zakup
mieszkania w cenie 300 tys. zt i posiadamy wktad wtasny w wysokosci 20 proc. ceny zakupu musimy nastawia¢ sie na
$redniq rate w wysokosci 1686 zt przy zmiennym oprocentowaniu i 1645 zt przy oprocentowaniu statym. Przy mieszkaniu
za pét miliona rata wyniesie odpowiednio 2810 zt i 2742 zt. Przypomnijmy, ze w przypadku pierwszego z mieszkan rok
temu rata nie przekraczata 1000 zt, a w przypadku drugiego z nich byto to nieco ponad 1500 zt.

'-' , ' 4 ; ~
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eksperci finansowi

ZMIENIAMY SIE W...

credipass

W ramach Grupy Duna House oferuiemy USJngi poérednictwo finonsowego realizowane na terenie
kilku krajéw Europy (Wiochy, Wegry, Polska).
Nasi eksperci finansowi liczg juz tgcznie ponad 5000 oséb (z czego ponad 1000 oséb w Polsce), a

tgczny wolumen udzielonych kredytéw w 2021 r. przekroczyt 2,5 mld euro (prawie 12 mld z4).

W naszym kraju ustugi posrednictwa finansowego realizowane byly dotychczas przez ekspertéw

dziatajgcych pod markg Gold Finance.

Nadszedt jednak czas, aby stworzy¢ silng, rozpoznawalng w catej Europie marke posrednikéw
finansowych, dlatego podjelismy decyzje, ze zmieniamy nazwe na Credipass. Tak jak to robimy od
15-stu lat, ale tym razem pod zupetnie nowym szyldem, nadal bedziemy rzetelnie i profesjonalne
wspiera¢ klientéw w doborze produktéw finansowych, dostosowanych do ich indywidualnych
potrzeb. Oferta obejmuje kredyty (gotéwkowe, hipoteczne, firmowe), ubezpieczenia oraz inne

produkty adresowane do klientéw indywidualnych i przedsiebiorcéw.

Zmieniamy sie dla Was!

www.metrohouse.pl www.credipass.pl
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