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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 pojawiajag
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.

Ogolne 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 cztonkow sieci. Autor raportu nie ponosi od-
powiedzialnosci za kompletnosé 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 stycznia 2026
* |l potowa kwietnia 2026

Zawartosé:
+ omowienie danych z IV kw. 2025
+ omowienie danych z | kw. 2026

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

rynek
pierwotny.p!

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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Stowem wstepu

Wolumeny kredytow hipotecznych udzielonych w
Il kw. 2025 r. rzeczywiscie robig wrazenie. Poziomy
sprzedazowe hipotek sg jednymi z najwyzszych w
ostatniej dekadzie. Nalezy jednak ostudzi¢ nieco ten
hurraoptymizm, poniewaz po czesci wyniki sprzeda-
zowe sg poktosiem wyzszych niz w ostatnich latach
cen nieruchomosci, co doskonale widac¢ po sredniej
kwocie udzielanego kredytu, ale tez rosngcego udziatu
refinansowania kredytow. Kolejne decyzje Rady Poli-
tyki Pienieznej obnizajgce stope referencyjng przyczy-
nity sie do ozywienia popytu, jednak nie tak silnego,
jak oczekiwata cata branza. Cho¢ czesc¢ klientow
oczekujgcych na tansze finansowanie zakupu zdecy-
dowata sie wejsc¢ na rynek, to nadal oceniamy, ze tzw.
,Zamrozony popyt” to znaczacy potencjat zakupowy,
ktory moze zosta¢ uwolniony pod warunkiem dalszej

Cho¢ czesé klientow oczekujacych na tansze
finansowanie zakupu zdecydowata sie wejs¢
na rynek, to nadal oceniamy, ze tzw. ,zamro-
zony popyt” to znaczacy potencjat zakupowy,
ktéry moze zosta¢ uwolniony pod warunkiem
dalszej liberalizacji polityki monetarnej RPP,
ale tez stabilizacji rynku i sytuacji geopoli-
tycznej.

liberalizacji polityki monetarnej RPP, ale tez stabilizacji
rynku i sytuacji geopolitycznej.

Wielu potencjalnych nabywcow oczekuje nie tylko
tanszych kredytow, ale przede wszystkim korekt ce-
nowych na rynku mieszkan. Jak pokazuje niniejszy

Czy wiesz, ze:

Srednio 3,5 miesigca wynosi czas
sprzedazy przecietnego mieszkania.

Ustawa o jawnosci cen mieszkan
miata najwiekszy wptyw na

raport, wprawdzie w poréwnaniu do analogicznego
okresu ubiegtego roku na rynku wtérnym srednie ceny
sprzedawanych mieszkan w kazdym z pieciu analizo-
wanych miast ulegty obnizeniu, to juz w przypadku
danych z rynku pierwotnego jedynie w todzi widocz-
na jest nieznaczna korekta w dét. W innych miastach
ceny wzrosty. Na rynku nowych mieszkan dewelope-
rzy sg swiadomi tego, ze wejscie w zycie tzw. ustawy
0 jawnosci cen mieszkan zwieksza transparentnosc,
a co za tym idzie przyczynia sie do wzrostu konku-
rencyjnosci pomiedzy projektami. To z kolei napedza
spirale zgdan strony popytowej domagajgcej sie raba-
tow.

Mieszkania w ostatnich kwartatach adresowane sg
gtownie do klientéw zainteresowanych zaspokoje-
niem wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Rynek da-
leki jest od masowego inwestowania w lokale - od
tych czasow, kiedy odsetek transakcji inwestycyjnych
stanowit przewazajgcg czesc obrotu. Takie przetaso-
wania powodujg, ze strona podazowa musi w duzej
mierze opiera¢ sie na transakcjach finansowanych
przy pomocy kapitatu zewnetrznego. Tu jednak nadal
barierg sg wysokie, na tle Europy, koszty pozyskania
flnansowania, zbyt niskie poziomy zdolnosci kredy-
towej przecietnego nabywcy, ale tez tak podstawowe
kwestie, jak trudnosci w zgromadzeniu srodkéw na
wktad wtasny do kredytu.

Zachecamy do zapoznania sie z najnowszym wyda-
niem raportu, w ktérym znajdg Panstwo szczegdtowy
opis trendow widocznych w Il kw. 2025 .

Jedynie 22 proc. nabywcow
deklaruje zakup inwestycyjny.

wzrost $rednich cen w Warszawie

i Wroctawiu.
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan na rynku wtérnym

Wyniki raportu Barometr Metrohouse i Credipass za Ill kw.
2025 r. wskazujg na kontynuacje trendéw stabilizacyjnych.
Sprzedajgcy w dalszym ciggu majg dosc¢ wysokie oczekiwa-
nia wzgledem mozliwej do osiggniecia ceny za swoje miesz-
kanie, przez co nadal istniejg duze rozbieznosci pomiedzy
preferencjami cenowymi strony popytowej a poziomem cen
ofertowych.

W najwiekszych miastach spadki cen transakcyjnych odno-
towalismy w Krakowie (2,9 proc.). Symboliczne zmiany w
dot widoczne sg tez we Wroctawiu. Natomiast w Gdansku

Srednie ceny w transakcjach nieznacznie wzrosty, o 1,2 proc.
Najwyzsze podwyzki widoczne byty w todzi, gdzie nabywcy
decydowali sie na zakup mieszkan drozszych srednio o 4,1
proc.

W ujeciu sredniorocznym ceny mieszkan na rynku wtornym
spadty w kazdym z analizowanych pieciu miast. Najwieksze
roznice dotyczg Krakowa, gdzie spadki wyniosty prawie 10
proc. Nieznacznie powyzej 5 proc. ceny spadty w Warszawie
i Gdansku.

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan za m kw.
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2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025
MIASTO Srednia cena |Réznica Roznica Réinicamiedzy | Negocjacje | Srednia cena |Sredni
transakcyjna | kw./kw. r/r pierwsza a nabywanego |metraz
w I kw. ostatnia cena mieszkania nabywanego
2025/ m kw. ofertowa mieszkania
Wroctaw 11 563 zt -0,6% -2,8% 32% 2,8% 492 000 zt 43
13349 zt -2,9% -9,7% 6,7% 1,9% 618 000 zt 47
Warszawa 15674 zt 0,5% -5,4% 41% 2,2% 740 000 zt 49
Gdansk 12224 7t 1,2% -52% 3,5% 2,2% 520 000 zt 41
7757 zt 4,1% -3,0% 4,0% 2,8% 408 000 zt 53
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Parametry transakcji na rynku wtérnym

[l kw. nie przyniost znaczacych zmian w kwestii najczesciej
wybieranych przez klientow produktow mieszkaniowych.
W Warszawie 62 proc. wszystkich transakcji Metrohouse
dotyczyto mieszkan nie wiekszych niz 50 m kw. Na uwage
zastuguje dos¢ wyrazny zasto] w transakcjach wiekszych
metrazy mieszkan w stolicy. W przypadku transakcji z ko-
szyka 5-ciu najwiekszych miast najpopularniejszym seg-
mentem byt przedziat powierzchniowy 35-65 m kw., ktory
odpowiadat za dwie trzecie catego wolumenu sprzedazy.
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Mimo pozornej stabilizacji cen, a nawet spadku r/r widocz-
ny jest zwiekszony udziat transakcji w stolicy w cenie m kw.
przekraczajgcej 20 tys. zt za m kw. (11 proc. w 2024 1. vs. 18
proc. obecnie). W Warszawie widoczny jest tez zmniejszony
udziat transakgji w cenie do 500 tys. zt. Przed rokiem wyno-
sit on 22 proc., a obecnie jest on 0 3 pkt proc. nizszy.




Indeks cen mieszkan

Ikw. 2011
Ilkw. 2011
Il kw. 2011
IV kw. 2011
1 kw. 2012
ITkw. 2012
Il kw. 2012
Ikw. 2013
Ilkw. 2013
I kw. 2013
IV kw. 2013
I kw. 2014
Ilkw. 2014
Il kw. 2014
IV kw. 2014
I kw. 2015
Ilkw. 2015
1l kw. 2015
IV kw. 2015
1 kw. 2016
Ilkw. 2016
ITkw. 2016
IV kw. 2016
I kw. 2017

Il kw. 2017
Il kw. 2017

IV kw. 2012
IV kw. 2017

wartos¢ nominalna wartos¢ realna

Wieksze zainteresowanie rynkiem nieruchomosci nie spo-
wodowato znaczgcych wahan cenowych, a to z kolei nie
przetozyto sie na zmiany wskaznika Indeksu cen mieszkan,
ktory jedynie nieznacznie (0 0,2 pkt.) rézni sie od wskazan
sprzed kwartatu. Mimo zwiekszonego popytu na mieszka-

Indeks popytu

Indeks popytu odwzorowuije, jak wielu nowych klientéw we-
szto na rynek w poszukiwaniu swojego mieszkania w po-
szczegolnych miesigcach roku. Po pierwszych spadkach
stép procentowych mozna sie byto spodziewac, ze klienci
ruszg na rynek w poszukiwaniu ciekawych ofert mieszkanio-
wych. Jedynie w sierpniu wskaznik indeksu wzrést do ponad
100 pkt., by spasc¢ do 90 pkt. we wrzesniu, czyli okresie zwy-
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nia, nie powinnismy oczekiwac wiekszych zmian cenowych
w koncowce roku. Na korzysc¢ strony popytowej dziata wyso-
ka podaz mieszkan i zwiekszona elastycznos¢ do negocjaciji
cen. W przypadku decyzji o zakupie, niemal kazdy segment
mieszkaniowy obfituje w szeroki zakres dostepnej oferty.

kle obfitujgcym historycznie w zakupy na rynku mieszkanio-
wym. Klienci, majgc tak szeroki wybdr ofert, nie czujg presji
zwigzanej z zakupem. Ustawa o jawnosci cen mieszkan
data im wiecej niz dotychczas mozliwosci poréwnania ofer-
ty deweloperskiej z rynkiem wtornym. Choc¢ przewidywania
wieszczyty szybszy powrotu fali popytowe, jak widac¢ popyt
odbudowuije sie stopniowo, w umiarkowanym tempie.



Czas sprzedazy

Wyjatkowo zblizone sg w tym kwartale czasy sprzeda-
zy mieszkan. Niezaleznie od lokalizacji wynosi on ok. 3,5
miesigca. Oznacza to, ze w przypadku Warszawy musimy
przeznaczy¢ srednio ok. 2 tygodnie wiecej na sprzedaz niz
w poprzednim kwartale. W innych duzych miastach i poza
metropoliami sytuacja jest nieco inna. W tych lokalizacjach
czas sprzedazy kw./kw. skrocit sie 0o miesigc. Analizujgc czas
sprzedazy nalezy jednak uwzgledni¢ fakt, ze catosciowy
okres potrzebny na nawigzanie transakcji bywa najczescie;
dtuzszy niz prezentowane srednie i wynika z czestej sytuacji,
kiedy wtasciciel mieszkania dokonuje samodzielnych prob
sprzedazy przed podjeciem wspotpracy z posrednikiem.

Zainteresowanie dzielnicami Warszawy

Ostatnie miesigce to istotna dominacja transakcji na Moko-
towie, ktére odpowiadajg prawie za co pigtg sprzedaz po-
srednikéw Metrohouse z Warszawy. W dalszym ciggu du-
zym zainteresowaniem cieszy sie dzielnica Praga Potudnie
(14,9 proc.), a stawke najpopularniejszych lokalizacji zamyka
Ursynéw (12,7 proc.). Ostatnig z dzielnic, ktéra przekroczyta
prog 10 proc. jest Biatoteka.
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1l kw. 2024 1l kw. 2025
Warszawa 105 104
5 najwiekszych miast 92 103
pozostate miasta 107 105

Niewielki odsetek zakupéw w Srédmiesciu nie jest nastep-
stwem braku ofert w tej czesci Warszawy, ale wysokich
stawek ofertowych, przez ktére oferty dostepne sg tylko dla
klientow o wiekszych mozliwosciach budzetowych.

Dzielnica 11 -1l kw. 2025
Biatoteka
Bemowo 4.5%
Biatoteka 11,2%
Bielany 3% Bielany
; Targowek
Mokotow 19.6%
Ochota 1,5% Zoliborz ’%\% Rembertow
),
Praga Potudnie 14,.9% Bemowo - K
. ° < Praga Ptd.
Praga Pé6tnoc 2.2% Wola %;%
Rembertow <1,0% % Wesota
Srédmiescie 3.2% —
Targowek 6.0% Ursus Mokotéw Wawer
Ursus 1,5% Wtochy
Ursynow 12,7%
Wawer <1% Wilanow
Wesota <1%
. . Ursynéw
Wilanow 3.7%
Wtochy 3,0%
Wola 9.7%
Zoliborz <1%
>10% 5-10% <5%

Metodologia: Wyniki w oparciu o transakcje sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym
realizowane przez posrednikéw Metrohouse w I1i Ill kw. 2025 r.
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Profil Kupujacych

Podobnie jak w poprzednim kwartale odsetek nabywcow
w wieku do 30 lat wynosi 25 proc. Nabywane przez klientow
z tej grupy wiekowej mieszkania nie réznig sie znaczgco od
zakupow z innych grup, a ich metraz wynosi srednio 51 m kw.
W przypadku duzych miast taki metraz wydaje sie dos¢ im-
ponujacy, ale nalezy wzig¢ pod uwage, ze w tym przypadku

analizie poddajemy wszystkie transakcje Metrohouse z catej
Polski. Jedynie 22 proc. klientow deklaruje zakupy inwestycyj-
ne. W rzeczywistosci odsetek takich transakcji jest wiekszy,
0 czym moze Swiadczy¢ wysoki udziat odpowiedzi ,Inny”,
ktory zawiera w sobie czesto brak checi podzielenia sie praw-
dziwymi intencjami przy zakupie.

Wiek kupujacych Profesja Powod zakupu
Zakup pierwszej 24%
5 nieruchomosci
20-30 25% etatowy 69% Zakup inwestycyiny 22%
30-40 36% Przedsigbiorca mmmmmmmmm 13%, fnny 20%
Prz‘eprow?dzka do 14%
= —— 217 o, M - °
40-50 21% Emeryt s 11% Przeprowadzka
_do mniejs;ej — 0%
50-60 m— 5% Manager == 4% nieruchomosci
Przeprowadzka do 8%
o, innego miasta
o, Student o
60+ s 6% udent = 3% Rozwod 2%
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 0 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% o 5% 10% 15% 20% 25% 30%
Wiek  Sredniacena Sredni Profesja Sredniacena | Sredni Powod Sredniacena  Sredni
transakcyjna metraz transakcyjna  metraz transakcyjna  metraz
20-30 426 000 zt 51 Emeryt 464 000 zt 51 Przeniesienie sig do innego miasta 434 000 zt 52
30-40 440 000 zt 55 Manager 808 000 7t 62 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 355 000 7t 50
40-50 384000 zt 51 Pracownik etatowy 380 000 7zt 52 Przepr do wi j niert 515 000 zt 66
50-60 393 000 zt 48 Przedsigbiorca 502 000 zt 56 Zakup inwestycyjny 397 000 zt 45
60+ 485 000 zt 51 Student 436 000 zt 45 Zakup pierwszej nieruchomosci 430 000 zt 51
Rozwéd 458 000 zt 57

Profil Sprzedajacych

W przeciwienstwie do nabywcow, sprzedajgcy w wieku do
30 lat stanowili tylko 3 proc. wszystkich klientow. Wiek zbyw-
cow w pozostatych przedziatach rozktada sie dos¢ réwno-
miernie. Wtasciwe trudno jest okreslic specyficzny profil
klienta sprzedajgcego, bowiem grupa ta jest bardzo rézno-

rodna. Co czwarta transakcja zwigzana byta z nabyciem
kolejnej wiekszej nieruchomosci. Na zblizonym poziomie,
co przed kwartatem utrzymuje sie odpowiedz sugerujgca
zmiane mieszkania na mniejsze.

Wiek sprzedajacego Profesja sprzedajacego Powod sprzedajacego
2010 % Powod finansowy 28%
3 Przeprowadzka do wigkszej o
30-40 25% P ik etatowy 62% nier Sci 25%
al 17%
40-50 25% Przedsigbiorca mmmmm—— 17% " i
Przer iesi '; 15%
N Emeryt 16% Innego miasta
50-60 22% ienie do mniejsze] 1%
nieruchomosci
60+ 24% Manager m= g% Rozwod mmmsm 4%
o 5% 10% 15% 20% 25% 0 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% o 5% 10% 15% 20% 25% 30%
Wiek  Sredniacena  Sredni Profesja Sredniacena | Sredni Powod Sredniacena | Sredni
transakcyjna = metraz transakcyjna = metraz transakcyjna = metraz
20-30 415 000 zt 52 Emeryt 363000zt 50 Powod finansowy 465 000 zt 50
30-40 450 000 zt 53 Manager 672 000 zt 53 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 482 000 zt 55
40-50 459 000 zt 52 Pracownik etatowy 399 000 zt 52 Przeprowadzka do wigkszej nieruchomosci 362 000 zt 55
50-60 427 000 zt 51 Przedsiebiorca 498 000 zt 54 Przeniesienie sie do innego miasta 449 000 zt 54
60+ 365000 zt 51 Sprzedaz nieruchomosci spadkowej 346 000 zt 51
Rozwoéd 491 000 zt 53
Metodologia: Profil Kupujacego i Sprzedajacego powstaje na bazie ankiet potransakcyjnych prowadzonych wsréd agentow Metrohouse.
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Ceny lokali na najwiekszych rynkach pierwotnych - lll kw. 2025 r.

Miniony kwartat uptynat pod znakiem obnizek stép NBP i  ofertowych lokali i domoéw. Réwnoczesnie widoczne byty
wprowadzenia jawnosci cen nowych mieszkan. Eksperci  symptomy ozywienia popytowego, ktére wzmocnity dwie
portalu RynekPierwotny.pl, sprawdzajg jak te zmiany niewielkie obnizki stop procentowych NBP. Eksperci portalu
wptynety na stawki za 1 m kw. RynekPierwotny.pl postanowili sprawdzi¢, jak te wszystkie

okolicznosci wptynety na dane cenowe z najwiekszych

W Il kw. 2025 1. na rynku pierwotnym z pewnoscig dziato  miast. Przegladajgc najnowsze statystyki zobaczymy kilka
sie wiele. Deweloperzy musieli sprosta¢c wymaganiom,  ciekawych zmian.

jakie natozyty na nich przepisy dotyczgce jawnosci cen

Tym razem miedzy miastami wieksze zréznicowanie

Podobnie jak w poprzednich edycjach kwartalnej analizy, nowych lokali mieszkalnych. Takie srednie stawki za T m
najpierw warto przyjrze¢ sie srednim ofertowym cenom  kw. pod koniec Il kw. 2025 r. wygladaty nastepujaco:

Warszawa Krakéw todz

18 396 zt/wzrost 0 2,1% 16 577 zt/spadek o0 1,0% 11 239 zt/spadek 0 31%
Wroctaw Poznan Gdansk

15282 zt/wzrost 0 3,8% 13 453 zt/spadek 0 0,5% 17 812 zt/wzrost 0 1,1%

Uwage na pewno moze zwrdcic zroznicowanie widocznych  publicznie, a nawet o ofertach rzadko prezentowanych
zmian cenowych - wieksze niz kwartat wczesniej. Eksperci  dotychczas na portalach ogtoszeniowych.

portalu RynekPierwotny.pl juz wczesniej podkreslali, ze

podwyzki obserwowane na terenie Warszawy i Wroctawia ~ Warto podkresli¢, ze dwa wspomniane miasta (Warszawa
miaty duzy zwigzek z wprowadzeniem przepisow w i Wroctaw), cechujg sie najwiekszg liczbg luksusowych
zakresie jawnosci cen. W przypadku warszawskiego oraz ~ nowych mieszkan o duzej powierzchni (ponad 100 m kw.) i
wroctawskiego rynku, srednig stawke za T m kw. podniosto  jednoczesnie cenie ofertowej przekraczajgcej 20 000 zt/m
uwzglednienie cen luksusowych mieszkan. Mowaonowych — kw. Trudno wiec dziwi¢ sie, ze wtasnie na tych rynkach
lokalach, ktérych wysokie ceny wczesniej nie byty znane  cenowy wptyw ,odstonietych’, drogich ofert byt najwiekszy.

W todzi wiecej tanszych lokali, co wptyneto na sredniqg

Zdaniem ekspertow portalu RynekPierwotny.pl,  mieszkan. Doktadniejsza analiza wskazuje, ze w todzi
zainteresowanie moze wzbudzac¢ rowniez tédzki rynek  wzgledem Il kw. wyraznie powiekszyta sie oferta ,M" za
deweloperski, ktory w Il kw. br. cechowat sie sporym 10 001 z/m kw. - 12 000 zt/m kw. (kosztem lokali
spadkiem $redniej ofertowej ceny 1T m kw. nowych  wycenionych na 12 007 zt/m kw. - 15 000 zt/m kw.).

Zmiany sredniej ofertowej ceny 1 m kw. nowych mieszkan w metropoliach
(I kw. 2025 r./1l kw. 2025 1.)

Miasto Srednia ofertowa cena Srednia ofertowa cena Kwartalna zmiana sredniej
1 m kw. nowych mieszkan 1 m kw. nowych mieszkan ofertowej ceny 1 m kw.
- Il kw. 2025 r. - Il kw. 2025 r. nowych mieszkan

Warszawa 18 396 zt 18019 zt +2,1%

Krakow 16 577 zt 16 750 zt -1,0%

todz 11239 zt 11593 zt -31%

Wroctaw 15282 zt 14720 zt +3,8%

Poznan 13453 zt 13514zt -0,5%

Gdansk 17 812 zt 17 620 zt +1,7%
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Przez caty miniony kwartat todzcy deweloperzy uzupetniali
swojg oferte mieszkaniami o cenie ofertowej wyraznie
mniejszej od rynkowej Sredniej. Przyktadowo, srednia cena
lokali wprowadzonych na todzki rynek pierwotny we wrzesniu
br. wyniosta 10 561 zt/m kw. Ta konsekwentna strategia
inwestoréw przyczynita sie do spadku sredniej ceny ofertowej
T m kw. z todzi, ktéra teraz jeszcze bardziej odbiega od
pozostatych badanych rynkow.

Barometr nr 26 www.metrohouse.pl

Jezelichodziot6dz, to znaczenie miatajeszcze jedna kwestia.
Mianowicie, jawnosé cen ofertowych spowodowata sporg
liczbe korekt w cennikach todzkich deweloperéow. Zmiany
objety 26% nowych mieszkan, w dodatku przewazaty obnizki
cen. W todzi efekt korekt zwigzanych z jawnoscig cen byt
wiekszy niz na terenie pozostatych metropolii. Tylko z powodu
zmian ,jawnosciowych’, srednia cena metra kwadratowego w
todzi wzgledem sierpnia spadta 0 ok. 2%.

Latem sprzedawaty sie mieszkania z wyzszej potki

W  ramach podsumowania krotkiej analizy, eksperci
RynekPierwotny.pl zwracajg uwage na ceny ofertowe
sprzedanych lokali deweloperskich z Il kw. br. Na czterech
rynkach rozktad tych cen zmienit sie bowiem dos¢ znaczaco
wzgledem Il kw.

W przypadku Poznania, Krakowa i Gdanska, wyraznie wzrést
udziat sprzedanych lokali, ktére kosztowaty w cenniku
dewelopera 15 001 zt - 20 000 zt za 1T m kw. Ta zmiana
w najwiekszym stopniu dokonata sie kosztem nizszej potki
cenowej (12 001 zt- 15000 zt za T m kw.).

We Wroctawiu miato miejsce podobne zjawisko, cho¢ tam
przesuniecie popytowe dotyczyto catego przedziatu 10 001
zt/m kw. - 15 000 zt/m kw. Tarisze nowe lokale wyraznie
stracity sprzedazowe znaczenie na rzecz drozszych mieszkan
(za 15 001 zt/m kw. - 20 000 zt/m kw.). Prawdopodobnie to
wtasnie na terenie Wroctawia i wczesniej wymienionych miast
(Poznan, Krakéw i Gdanisk) najbardziej widoczny stat sie efekt
stopniowo rosngcej zdolnosci kredytowej, ktéra pozwalata
kupowac lokale z nieco wyzszej potki rynkowej. Réwnolegle
mogto by¢ odczuwalne inne zjawisko. Mianowicie, potencjalni
nabywcy najtafiszych lokali (czesto pierwszych w zyciu)
wstrzymywali sie z decyzjami zakupowymi oczekujac na
wiekszg poprawe dostepnosci kredytow.

Rozktad cen 1 m kw. sprzedanych lokali deweloperskich w metropoliach (lll kw. 2025 r.)

60%

50% 50% 5.1.A'
s 42% 4%
34% 34%
T 32% 32% T
30% T
27%| 27%
— 26% ==
24%

o, 21%

20% 19% 18%]
16% T
13% 13%
o% 11%
10%
8% 7%
] 6% 5% . . 6%
4% T 3% o 4% 3% 4% . 4%
o, o, °© o, 2% 2% 1% 0/ 40,
., 0%0%1% 0%0%1% 0%0% 0%1% 0%0% ° 1%1%
0% e o e T — T e =TT
Warszawa Krakow 6dz Wroctaw Poznan Gdansk

== Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. do 8000 zt

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

== Udziat sprzedanych mieszkan z cena 1 m kw. od 12001 zt do 15000 zt
== Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 15001 zt do 20000 zt

Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 20001 zt do 25000 zt
Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 mkw. od 10001zt do12000zt == Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 mkw. od 25001 zt
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Rynek kredytow hipotecznych

Wyczekiwane obnizki stop procentowych stajg sie faktem.
W Il kwartale 2025 roku Rada Polityki Pienieznej kontynu-
owata cykl tagodzenia polityki monetarnej, obnizajgc stope
referencyjng tacznie o 0,75 pkt proc., do poziomu 4,75%. To
wyrazny sygnat dla rynku, ze wchodzimy w faze luzowania
polityki pienieznej. Dla kredytobiorcow oznacza to nizsze
raty kredytow opartych na zmiennej stopie procentowe; i
poprawe zdolnosci kredytowej. W rezultacie obserwujemy
znaczacy wzrost zainteresowania finansowaniem zakupu
nieruchomosci, zwtaszcza wsrod klientow, ktérzy do tej
pory wstrzymywali sie z decyzja.

Inflacja pozostawata w Il kwartale 2025 r. relatywnie stabil-
na i nieco nizsza niz w poprzednim okresie. W lipcu wyniosta
31%, w sierpniu i we wrzesniu 2,9% w ujeciu rocznym. Te
odczyty mieszczg sie w akceptowalnym zakresie dla Rady
Polityki Pienieznej, co utwierdzito decydentow w przekona-
niu, ze dalsze ciecia stop sg mozliwe bez ryzyka destabiliza-
cji cen.

Wzrost dostepnosci kredytu przektada sie na ozywienie ryn-
ku mieszkaniowego. Liczba transakgcji zakupu nieruchomo-
sci w Il kwartale 2025 r. wzrosta wzgledem analogicznego
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okresu roku poprzedniego. Obserwujemy to zarowno w da-
nych portali ogtoszeniowych, jak i w analizach Metrohouse.
Nieruchomosci w atrakcyjnych lokalizacjach znikajg z rynku
jeszcze przed negocjacjg ceny. Na wzmozony ruch wptywa
takze rosngce zainteresowanie zakupem pod wynajem, po-
niewaz czesc¢ inwestoréw postrzega poczatek cyklu obnizek
stop, jako dogodny moment na wejscie w rynek.

Rosngca liczba wnioskéw kredytowych to pozytywny sygnat,
ale wymaga zachowania ostroznosci. Historia pokazuje, ze
okresy taniego kredytu mogg prowadzi¢ do nadmiernego
zadtuzania sie czesci gospodarstw domowych. Eksperci
finansowi Credipass zwracajg uwage na koniecznosé precy-
zyjnego dopasowania kredytu do realnych mozliwosci finan-
sowych klienta. Wymaga to nie tylko doktadnej analizy do-
choddw, ale tez realistycznego podejscia do potencjalnych
wzrostow rat w kolejnych latach. Obserwujac sygnaty ptyna-
ce z rynku, mozna sie spodziewa¢ dalszego wzrostu aktyw-
nosci kredytowej w IV kwartale 2025 r. Mozliwe sg kolegjne,
choc¢ tagodne, obnizki stép procentowych, ktére zwiekszg
dostepnos¢ finansowania. Jednoczesnie moze sie pojawic
presja na wzrost cen mieszkan w najwiekszych miastach,
gdzie podaz moze nie nadgzy¢ za popytem.

Wartosc nowo podpisanych umoéw o kredyt hipoteczny (kwartalnie w mld zt)
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Majgc na uwadze wysokg aktywnosc¢ kredytobiorcow w lipcu i
sierpniu (taczna wartos$¢ kredytéw mieszkaniowych to 19 mid zt)
oraz rownie pomysliny dla sektora bankowego wrzesien, prognozu-
jemy, ze wolumen nowych hipotek przekroczyt 27,5 mid zt, co czyni
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z Il kw. 2025 r. jeden z najlepszych kwartatow sprzedazowych w
ostatniej dekadzie. Warto dodac, ze wynik ten osiggniety zostat
bez znaczgcego wsparcia (nie liczac marginalnego Rodzinnego
Kredytu Mieszkaniowego) programami doptat do kredytow.
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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

23 proc. stotecznych kredytéw hipotecznych, w ktérych
udzielaniu posredniczyli eksperci Credipass dotyczyto
kwot powyzej 800 tys. zt. To tyle samo, jak przed kwarta-
tem. Dla poréwnania w pozostatych analizowanych mia-
stach (w tym w koszyku 5-ciu najwiekszych miast) odsetek
takich kredytow wyniost 8 proc. W Warszawie kredyty do

Srednia kwota kredytu hipotecznego
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8% 8%

4%

500-600 600-700 700-800 powyzej 800

pozostate miasta

200 tys. zt. nalezg do rzadkosci, podobnie jak w innych naj-
wiekszych metropoliach. Jednak w pozostatych lokaliza-
cjach odpowiadajg nadal za 11 proc. catego wolumenu. W
przypadku popularnego zakresu 400-600 tys. zt, najwiecej
takich kredytow udzielanych jest w koszyku 5-ciu najwiek-
szych miast (52 proc.).

Miasto | kw. 2024 Il kw 2024 Il kw 2024 IV kw.2024 |kw.2025 Il kw. 2025 Il kw. 2025
Warszawa 466 345zt 557872z 629367zt 670409zt | 612601z | 701275zt 6452357zt
5 najwiekszych miast = 450122zt 518388zt 539627zt 541219z 571404z 575030zt 561932zt
pozostate miasta 357900zt 378220zt 358408zt 361535z 375409zt 377054zt 370095z

O ile w wiekszosci miast srednie kwoty kredytow otrzy-
mujg sie na zblizonym poziomie co przed kwartatem to
wyjatkiem jest tu Warszawa, w ktérej sredni udzielany za
posrednictwem ekspertéw Credipass kredyt zmniejszyt
sie z poziomu 701 tys. do 645 tys. zt. Jednym z powoddw
byt zwiekszony w poréwnaniu do minionego kwartatu
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udziat kredytéw do 500 tys. zt. Spadki stop procentowych
zwiekszyty popularnos¢ segmentu mieszkan nabywanego
zazwyczaj przy znaczgcym udziale kredytow, a wiec tan-
szych ofert w dzielnicach na obrzezach miast, czy lokali
do remontu.



Wysokos¢ raty kredytu

Z perspektywy klientow bankowych rosnie znaczenie
decyzji o wyborze rodzaju oprocentowania. Do tej pory
dominowaty kredyty z czasowo statg stopg procentowa
(najczesciej 5-letnig), jednak w obliczu tagodzenia polityki
pienieznej coraz wiecej 0sob zaczeto analizowac optacal-
nos¢ kredytu opartego na stawce zmiennej. Spadek staw-
ki referencyjnej WIBOR 3M oraz perspektywa dalszych

Srednia miesieczna rata kredytu hipotecznego
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obnizek stép procentowych powodujg, ze zmienne opro-
centowanie wraca do task. Ozywito to konkurencje wsréd
bankdéw. Coraz wiecej instytucji decyduje sie na promo-
cyjne warunki kredytow i nizsze marze. Ruchy te majg na
celu przyciggniecie klientéw, zanim konkurencja zareagu-
je w podobny sposéb. W ofertach kredytéw z oprocento-
waniem statym pojawity sie juz oferty z ,pigtkg z przodu”.

Cena IV kw. 2024 I kw. 2025 Il kw. 2025 Il kw. 2025
PLEELEE zmienne  state zmienne  state zmienne  state zmienne  state
800 000 zt 4536zt 4326 7t 4540 zt 4318 zt 4215zt 3978zt 4020 zt 3915zt
500 000 zt 2835zt 2704 zt 2838 zt 2698 zt 2 634 7t 2 486 7t 2512 7t 2 447 7t

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

W analizowanych przez nas przypadkach nabywca miesz-
kania za 500 tys. zt zaptacit srednio w 3 kw. 2025 .
2 512 zt raty kredytu przy oprocentowaniu zmiennym,
zas rata przy oprocentowaniu okresowo statym wyniosta
2 447 zt. Nasze dane pokazujg, ze raty kredytéw sukce-
sywnie obnizajg sie. Poréwnujac 3 kw. 2024 r. do 3 kw.
2025r. obserwujemy spadek miesiecznej raty o ok. 200 zt.

Zdolnos¢ kredytowa

Srednia zdolno$é kredytowa dla rodziny 2+2 wyniosta
776 tys. zt (przy zatozeniu, ze miesieczny dochdd wyno-
si 12 tys. zt). Po okresie spadku zdolnos$¢ zaczeta znowu
wzrastac.

Srednia zdolnos¢ kredytowa

Podobnie jest w przypadku kupujgcych mieszkanie za
800 tys. zt — w tym wariancie klienci zaptacag srednio
4020 zt przy kredycie za zmienng stopa (4 344 zt w 3 kw.
2024 r)i3 915zt (4 172 zt w 3 kw. 2024 1) przy stopie sta-
tej. Nadal jednak w obu analizowanych przez nas przypad-
kach rata kredytu z okresowo statym oprocentowaniem
jest nizsza.

Na zdolnosci zyskaty takze pary i zwigzki nieformalne —
Srednia zdolnos¢ kredytowa wyniosta 849 tys. zt w po-
réwnaniu do 813 tys. zt w Il kwartale 2025 r. W przypad-
ku os6b samodzielnie starajgcych sie o kredyt sytuacja
takze polepszyta sie — wzrosta do poziomu 558 tys. zt
(w2 kw. 2025 r. wynosita 517 tys. zt).

Kredytobiorca Il kw. 2024 1l kw. 2024 IV kw. 2024 I kw. 2025 Il kw. 2025 Il kw. 2025
Rodzina 2+2 771000 zt 741 000 zt 723000 zt 753 000 zt 770000 zt 776 000 zt
Para nieformalny zwiazek 742 000 zt 766 000 zt 763 000 zt 787 000 zt 813 000 zt 849 000 zt
Singiel 480000 zt 474000 zt 475000 zt 494000 zt 517 000 zt 558 000 zt

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

W Il kw. 2025 1. mielismy do czynienia ze stabilizacjg cen na
rynku wtornym, potgczong z sukcesywnym powrotem po-
pytu, stymulowanym przez luzowanie polityki monetarnej.
Kluczem do ozywienia jest sektor finansowy. Prognozowany
wolumen nowych kredytow hipotecznych — ponad 27 mid
zt, osiggniety bez wsparcia programami doptat, to dowdd na
fundamentalng stabilnosc¢ rynku. Obnizki stopy referencyjnej
RPP wyzwolity uspiong site nabywczg, nie tylko sposrdd no-
wych klientow, ale w duzej mierze sposréd osob, ktore od
wielu miesiecy bacznie obserwowaty rynek, dokonywaty
selekeji ofert, aby w odpowiednim momencie wkroczy¢ na
Sciezke transakcyjna.

Rynek wtérny jest zalezny od specyfiki poszczegolnych

regionéw. Cho¢ widoczne sg roczne spadki cen (najwieksze
w Krakowie -9,7%), kwartalnie rynek odbija: £ddZ zyskata

Prezes Zarzadu

Decyzje Rady Polityki Pienieznej o obnizeniu stép procento-
wych byty jednymi z najwazniejszych wydarzen tego kwar-
tatu — szczegolnie dla klientéw hipotecznych. Wielu z nich
mogto pomysle¢: ,wreszcie”. Najbardziej wyczekiwali tego
ruchu ci kredytobiorcy, ktérzy zaciggneli kredyty ze zmien-
ng stopg procentowg i w ostatnich latach zmagali sie ze
wzrostem rat po serii podwyzek stép, jakie miaty miejsce od
jesieni 2021 do 2022 roku. Z kolei osoby, ktore w dobie wy-
sokich stop procentowych wybieraty kredyty ze statg stopg,
dzi$ uwaznie obserwujg rynek w oczekiwaniu na mozliwos¢
reflnansowania swojego zobowigzania na korzystniejszych
warunkach.

Czy obnizki stop wywotaty boom na rynku kredytowym?
Niekoniecznie. Cho¢ zdolnos¢ kredytowa rosnie, a ofert

Credipass Polska S.A.
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Marta Zotkowska
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41%, a Warszawa i Gdansk symbolicznie rosng. Szeroka
oferta i racjonalna postawa kupujgcych (Indeks Popytu
wyhamowuje we wrzesniu) utrzymujg sredni czas sprze-
dazy na poziomie ok. 3,5 miesigca, dajac klientom komfort
wyboru. W Warszawie widoczna jest polaryzacja: rosnie za-
interesowanie tariszymi mieszkaniami (spadek $redniej kwo-
ty kredytu), ale jednoczesnie kwitnie segment sprzedazowy
najdrozszych cenowo ofert — juz 18% transakcji przekracza
20 tys. zt/m kw.

Wchodzgc w IV kwartat, musimy by¢ gotowi na presje ceno-
wag w najlepszych lokalizacjach. Dynamicznie rosngcy popyt
kredytowy, mimo szerokiej dostepnosci ofert na rynku, skon-
centruje sie na wybranej puli najatrakcyjniejszych nierucho-
mosci, co przetozy sie na ich wycene.

Tomasz Przyrowski

mieszkan nie brakuje, klienci podchodzg do decyzji zaku-
powych z wiekszg rozwaga. To pozytywny sygnat — rynek
potrzebuje przede wszystkim stabilizacji, a nie kolejnego
,rollercoastera’, jakiego doswiadczylisSmy w ostatnich latach.

W obecnej sytuacji rynkowej szczegdlnego znaczenia nabie-
ra rola ekspertow finansowych. Klienci stajg dzis przed wie-
loma pytaniami — czy wybrac kredyt ze statg, czy ze zmien-
ng stopg? Ktére banki oferujg realnie korzystne promocje?
W tle caty czas funkcjonuje takze rzgdowy program Rodzin-
ny Kredyt Mieszkaniowy, o ktérym mowi sie niewiele, cho¢
moze on pomoc czesci klientdow w sfinansowaniu zakupu
mieszkania. Warto korzysta¢ ze wsparcia specjalistow, kto-
rzy potrafig przedstawi¢ dostepne opcje na rynku i pomaoc
unikng¢ btedoéw przy podejmowaniu decyzji finansowych.
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NASI EKSPERCI
FINANSOW
POMOGA Cl

W WYBORZE
ROZWIAZAN
NAJLEPIEJ
DOPASOWANYCH DO
TWOICH POTRZEB

Jestesmy Pomagamy Klientom Nasi Eksperci finansowi
miedzynarodowym W uzyskaniu specjalizujg sig takze
zespolem Ekspertéw najkorzystniejszego w obstudze mikro, matych
finansowych dziatajacym kredytu hipotecznego i érednich przedsigbiorstw.
w Polsce, a takze na rynku I gotiwkowego. W nasze] Znajduja optymalna forme
wioskim | wegierskim. ofercie znajduja sie takze finansowania.
ubezpieczenia.
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Wspdlpracujemy z ponad Eksperci finansowi Nasi Eksperci dziatajg na E
50 instytucjami Credipass to ponad terenie calej Polski. Adresy &
finansowymi, w tym 650 profesjonalistow biur znajdziesz na =
z na‘jwiekszymi banl:’.arni gotowych, aby pomée credipass.pl
|t0vxfarzy3JEwam| . lertom. =
ubezpieczeniowymi. @
a
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