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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 szkaod.

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 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

Kolejne wydanie raportu:

Data wydania:
* |l potowa kwietnia 2026
* |l potowa lipca 2026

Zawartosé:
+ omowienie danych z | kw. 2026
+ omowienie danych z Il kw. 2026

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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Stowem wstepu

Zamknelismy 2025 rok w nastrojach, ktére mozna
okresli¢ jako ,umiarkowany optymizm z duzg dawka
pragmatyzmu’. Dane z ostatniego kwartatu rysuja
obraz rynku nieruchomosci, ktéry po okresie tur-
bulencji, szuka nowego punktu rownowagi. Kluczo-
wym motorem napedowym staty sie decyzje Rady
Polityki Pienieznej. Obnizka stop procentowych
0 tgcznie 1,75 p.p. w skali roku (do poziomu 4,0 p.p.)
diametralnie zmienita matematyke kredytowag Pola-
kow, choc nie wywotata jeszcze lawinowego wzrostu
sprzedazy samych lokali.

Analizy cenowe za IV kw. 2025 r. wskazujg na wyraz-
ne rozbieznosci pomiedzy lokalnymi metropoliami.
Na rynku wtornym wytaniajg sie trzy grupy miast.
Pierwsza to liderzy wzrostow: Gdansk, ze S$rednig

Co piagta ztotowka wyptacona przez
banki nie postuzyta na zakup nowego
lokalu, lecz na optymalizacje kosztow
juz posiadanych dtugow.

ceng transakcyjng wyzszg o 5,7% r/r, pozostaje ryn-
kiem o silnym zacieciu inwestycyjnym, gdzie atrak-
cyjnosc lokalizacji skutecznie broni stawek. Nastepne
to osrodki stabilizacji - Warszawa i Wroctaw weszty
w faze cenowego ,ptaskowyzu’. Mimo nominalnych
wzrostéw realna dynamika cen wyhamowata. Sg tez

Czy wiesz, ze:

Im mniejsze miasto, tym bardzigj
wydtuza sie czas sprzedazy
mieszkan.

Coraz wiecej Polakow podejmuje
decyzje o refinansowaniu
dotychczasowego kredytu
hipotecznego.

obszary korekty: Krakéw (-3,7% r/r) oraz t6dz, beda-
ca negatywnym liderem zestawienia ze spadkiem
o blisko 8% r/r. W todzi ogromna podaz na rynku pier-
wotnym (7 tys. mieszkan) wymusza na sprzedajgcych
z rynku wtérnego duzg elastycznos¢ cenowa.

Sektor finansowy ma za sobg rekordowy rok. Paz-
dziernikowy wynik 10,86 mld zt wolumenu udzielo-
nych kredytéw to historyczny rekord, osiggniety — co
warte podkreslenia — bez wsparcia programow rzgdo-
wych. To dowdd na uwolnienie zagregowanego popy-
tu 0sob, ktore przestaty czeka¢ na doptaty i zaakcep-
towaty warunki rynkowe.

Niezwykle istotnym zjawiskiem, stanowigcym niemal
20% nowej akcji kredytowej, staty sie refinansowania.
Co pigta ztotéwka wyptacona przez banki nie postu-
zyta na zakup nowego lokalu, lecz na optymalizacje
kosztow juz posiadanych dtugow. To sygnat rosngcej
Swiadomosci finansowej Polakow.

Mimo lepszej dostepnosci finansowania, czas sprze-
dazy nieruchomosci ulegt wydtuzeniu. W Warszawie
srednio na klienta czeka sie juz ponad 4 miesigce
(132 dni), a poza najwiekszymi aglomeracjami — bli-
sko 5 miesiecy. Nabywecy stali sie bardziej selektyw-
ni. Skupiajg sie gtownie na lokalach o metrazu 35-65
m kw. (69% transakcji Metrohouse), omijajgc segment
najwiekszych mieszkan. W stolicy widac tez postepu-
jaca polaryzacje — juz blisko 40% kupowanych miesz-
kan kosztuje powyzej miliona ztotych.

Co czwarty zakup mieszkania stuzy
celom inwestycyjnym.
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Ekspert Metrohouse
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan na rynku wtérnym

Analizy cenowe raportu Barometr Metrohouse i Credipass
za IV kw. 2025 r. wskazujg na dos¢ wyrazne rozbieznosci
pomiedzy sytuacjg na lokalnych rynkach mieszkaniowych.
Wsrod analizowanych pieciu miast wytaniajg sie trzy grupy.

Do pierwszej z nich nalezy Gdansk, gdzie odnotowywane
Srednie ceny w transakcjach sg wyzsze o ponad 5 proc. od
cen raportowanych 12 miesiecy temu. Trojmiejska specyfi-
ka sprawia, ze mamy tu do czynienia z rozlegtym rynkiem
mieszkan nabywanych w celach inwestycyjnych, potozo-
nych w atrakcyjnych rejonach miasta, co ma przetozenie na

koncowag srednig cene lokalu. W drugiej grupie znajdujg sie
miasta takie jak Warszawa i Wroctaw, gdzie réznica w ce-
nach w ciggu roku nie zmienita sie znaczgco. W trzeciej gru-
pie znajdziemy Krakéw, gdzie srednia cena w transakcjach
spadta o prawie 4 proc. oraz t6dz z cenami nizszymi sred-
nio o prawie 8 proc. W tym ostatnim z miast w sprzedazy na
rynku deweloperskim jest wystawionych 7 tys. mieszkan, co
powoduje duzg konkurencyjnosc¢ takze w segmencie miesz-
kan z rynku wtérnego, poniewaz deweloperzy kuszg liczny-
mi promocjami.

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan za m kw.

16500
15000
12000
9000 J
1 7498
1
6000
1
Fkw. Ikw. HTkw.  IVkw. Tkw. Itkw.  ITkw. Vkw.  Tkw.  ITkw.  llTkw. IVkw. Tkw.  ITkw.  lhkw. IVkw. Tkw.  ITkw.  HTkw.  IVkw. Tkw.  ITkw.  llTkw. IV kw

2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021

MIASTO Srednia cena | Roznica Ro6zZnica
transakcyjna | kw./kw. r/r
w IV kw.
2025/m kw.
Wroctaw 11962 zt 3,5% 1,4%
13930 zt 4.4% -3,7%
Warszawa 16127 zt 2,9% 0,6%
Gdansk 12769 zt 4.5% 57%
7 498 7zt -3,3% -7.7%

2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025

Réinicamiedzy | Negocjacje | Srednia cena |Sredni
pierwsza a nabywanego | metraz
ostatnig ceng mieszkania nabywanego
ofertowa mieszkania
2,6% 1,4% 549 000 zt 46
4.5% 3,6% 589 000 zt 42
4.3% 2,9% 894 000 zt 56
2,4% 3,5% 630 000 zt 50
2,5% 3,0% 311000 zt 43
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Powierzchnia (m3)
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Parametry transakcji na rynku wtérnym

W stolicy nadal zainteresowanie klientéw koncentruje sie
w segmencie mieszkan do 65 m kw. Lokale powyzej 80 m
kw. stanowig w Warszawie ok. 10-12 proc. sprzedazy. W in-
nych najwiekszych miastach sytuacja jest jeszcze bardziej
wyrazista. Transakcje posrednikéw z Metrohouse wskazuja,
ze rynek skupia sie na wyborze mieszkan o metrazu 35-65
m kw., ktory stanowi 69 proc. catej sprzedazy. Choc trans-
akcje agentow Metrohouse stanowig jedynie pewien wyci-
nek rynku, znamienne jest, ze w grupie najwiekszych miast
wybor mieszkan odbywat sie z pominieciem najwiekszych
metrazowo lokali.

T 2024 kw. IV 2025 kw. IV
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6%

O 4 pkt. proc. spadt w Warszawie r/r udziat w rynku sprze-
dazy mieszkan w cenie do 15 tys. zt za m kw. Z 9-ciu do
18-stu proc. wzrost jednak odsetek lokali, w ktorych cena m
kw. przekracza 20 tys. zt. W stolicy juz 39 proc. mieszkan
nabywanych w IV kw. 2025 r. stanowity lokale, ktérych ceny
przekraczaty milion ztotych. Przed rokiem ten odsetek wy-
nosit 25 proc.




Indeks cen mieszkan

/

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

wartos¢ nominalna wartosc realna

Po dos¢ niewielkich wahaniach Indeksu w ostatnich trzech
kwartatach, tym razem jego warto$¢ ponownie zaczeta ro-
sngc. Jest to wynikiem wyzszych niz w lll kw. 2025 r. od-
czytow srednich cen transakcyjnych w wiekszosci gtownych

Indeks popytu

Kolejne spadki stop procentowych nie staty sie wtasciwym
stymulantem do powrotu popytu na rynek. Zainteresowanie
zakupami mieszkaniowymi mozna okresli¢ jako umiarkowa-
ne. Zapewne rynek oczekiwat wiekszej aktywnosci w tym
zakresie, ale cena pozyskania srodkéw z banku to nie jedyny
czynnik, ktéry sktania nabywcéw do podjecia decyzji o zaku-
pie. Dalsza niepewnos¢ dotyczgca sytuaciji geopolitycznej,
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213,0

129,8

I kw. 2019
Ilkw. 2019
Il kw. 2019
IV kw. 2019
Ikw. 2020
Ilkw. 2020
IllTkw. 2020
IV kw. 2020
Ikw. 2021
Ilkw. 2021
ITkw. 2021
IV kw. 2021
1 kw. 2022
ITkw. 2022
Il kw. 2022
IV kw. 2022
1 kw. 2023
Ilkw. 2023
Il kw. 2023
IV kw. 2023
Ikw. 2024
Ilkw. 2024
Il kw. 2024
IV kw. 2024
1 kw. 2025
Ilkw. 2025
Il kw. 2025
IV kw. 2025

miast. Jeden z czynnikow, ktéry dodatkowo podbija wartosé
Indeksu to skupienie sie popytu w szczegolnosci na miesz-
kaniach z nizszych putapéw metrazowych, przez co operu-
jemy czesto wyzszymi cenami m kw.

niezbyt korzystne informacje z rynku pracy, a takze brak
sygnatow o korektach na rynku nieruchomosci stajg sie ele-
mentami, ktére hamujg naptyw nowych klientow. Poczatek
nowego roku jest z reguty okresem wiekszego grona poten-
cjalnych kupujgcych — by¢ moze witasnie ten okres wielu
z nich okreslito jako cezure czasowa, od ktorej nalezatoby
zaczg¢ bardziej monitorowac rynek.



Czas sprzedazy

W IV kw. 2025 r. na rynku wtérnym widoczne byto wydtu-
zenie czasu sprzedazy mieszkan. O ile jeszcze w Il kw.
2025 r. $redni czas od wystawienia oferty na rynek do cza-
su podpisania umowy (najczesciej przedwstepnej) wynosit
ok. 3,5 miesigca, w koricéwcee roku sprzedajgcy musieli sie
liczy¢ z dtuzszym czasem oczekiwania na klienta. W War-
szawie s$redni czas sprzedazy wzrost do ponad 4 miesiecy,
a w miastach spoza grona tych najwiekszych — do prawie
5 miesiecy. Dos¢ stabilnie sytuacja wyglagda w innych du-
zych miastach — tu czas sprzedazy nie zmienit sie znaczaco.
Jak wida¢, pomimo nizszej podazy mieszkan na sprzedaz
w koncowce roku, nabywey dos¢ wolno podejmujg decyzje
o zakupie.

Zainteresowanie dzielnicami Warszawy

Dwie dzielnice w IV kw. 2025 r. sg najczesciej wybierane
w transakcjach w Warszawie. Jest to Mokotow i Praga Po-
tudnie. Czytelnicy naszego raportu zapewne przywykli do
podobnych statystyk — te lokalizacje stale goszczg w Sciste]
czotéwcee zestawien. Kolejne to Ursyndw oraz Wola. Nie ma
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IV kw. 2024 IV kw. 2025
Warszawa 121 132
5 najwiekszych miast 105 109
pozostate miasta 105 145

wiec tu zaskoczen. W Warszawie jest grupa dzielnic, ktore
cieszg sie nieustannym zainteresowaniem nabywcow, co
znajduje odzwierciedlenie w transakcjach. Tym razem mniej-
sze natezenie transakcji widoczne byto na cieszgcej sie do-
tychczas duzym zainteresowaniem Biatotece.

Dzielnica I - IV kw. 2025
Biatoteka
Bemowo 5,0%
Biatoteka 6.4%
Bielany 5.0% Bielany
. Targoéwek
Mokotow 17.7%
Ochota 1,4% Zoliborz %\%o Rembertow
Praga Potudnie 17.2% Bemowo . K
Praga Pétnoc <1.0% o % Praga Ptd.
. o Q.
Rembertow <1,0% % Wesota
Sréodmiescie 3.5% —
Targéwek 5.0% Ursus Mokotow Wawer
Ursus 21% Wtochy
Ursynow 12,1%
Wawer <1% Wilanow
Wesota <1%
. . Ursynéw
Wilanow 5,0%
Wtochy 5,0%
Wola 10,6%
Zoliborz 1,4%
>10% 5-10% <5%

Metodologia: Wyniki w oparciu o transakcje sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym
realizowane przez posrednikéw Metrohouse w 11 IV kw. 2025 r.
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Profil Kupujacych

Co czwarty zakup nieruchomosci z rynku wtdrnego mozna
zdefiniowac jako inwestycyjny. Inwestycja to nie tylko szero-
ko rozumiany zakup mieszkania na wynajem, ale takze lokata
kapitatu, ktéra w przysztosci moze stuzy¢ np. dzieciom,
nabywcy jako pierwsze mieszkanie na start.

Aktywnos¢ inwestorow w poréwnaniu do historycznych da-
nych nadal nie jest znaczaca. Przewazajg klienci nabywajacy
lokale na wtasne potrzeby. Jedynie 18 proc. nabywcdow stano-
wig osoby ponizej 30 roku zycia.

Wiek kupujacych Profesja Powod zakupu
Zakup pierwszej 26%
o nieruchomosci
20-30 E—— 187 . ketatowy 64% Zakuplr veyiny 25%
39% ! —— 167,
30-40 Przedsigbiorca mmsmmm—— 19% nny 167
Prz‘eprow?dzka do 16%
o, o ekszej %
40-50 26% Emeryt s 9% Przeprowadzka
_do mniejs;ej — 80
50-60 m— 9% Manager == 8% nieruchomosci
Przeprowadzk S(:: 8%
o o innego mia
60+ m— 7% Student #1% Rozwod 5 1%
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 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
20-30 364 000 zt 51 Emeryt 490 000 zt 51 Przeniesienie sig do innego miasta 523 000 zt 58
30-40 529 000 zt 57 Manager 828 000 zt 57 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 414 000 zt 51
40-50 489 000 zt 55 Pracownik etatowy 434 000 7zt 54 Przepr do wi j niert 631000 zt 66
50-60 558 000 zt 46 Przedsiebiorca 513 000 zt 54 Zakup inwestycyjny 417 000 zt 44
60+ 507 000 zt 47 Student 578 000 zt 47 Zakup pierwszej nieruchomosci 506 000 zt 57
Rozwod 339 000 zt 55

Profil Sprzedajacych

Prawie potowe sprzedajgcych mieszkania stanowig osoby
po 50-tym roku zycia. Znamienny jest duzy odsetek osoéb
zbywajgcych nieruchomosci w najstarszej grupie wiekowej.
Z jednegj strony pokazuje to zwiekszajgcg sie mobilnosc tej

grupy klientéw, ale nalezy tez wzig¢ pod uwage, ze przed-
miotem zbycia sg coraz czesciej mieszkania spadkowe.
Demografia w nieubtagany sposob bedzie zwieksza¢ podaz
takich mieszkan.

Wiek sprzedajacego Profesja sprzedajacego Powod sprzedajacego
Przep do wiekszej o,
20-30  m— 4% nieru(::homoéci 29%
30-40 219 P ik etatowy 52% Powdd finansowy 28%
° Sprzedaz niemchg[noéci 16%
% Pi iorca 24% " i
40-50 27% Przeniesieniedo _____ 15%
Emeryt 17% innego miasta
50-60  m— 187 ° Przeniesienie do MNieJSZ6] w— g%
nieruchomosci
o, M %
60 30% anager mmm 7% Rozwé _3%
o 5% 10% 15% 20% 25% 30% 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 441000 zt 52 Emeryt 440 000 zt 50 Powod finansowy 460 000 zt 49
30-40 522 000 zt 54 Manager 726 000 zt 55 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 616 000 zt 58
40-50 532 000 zt 57 Pracownik etatowy 414 000 zt 51 Przeprowadzka do wiekszej nieruchomosci 410 000 zt 54
50-60 443 000 zt 52 Przedsiebiorca 618 000 zt 61 Przeniesienie sie do innego miasta 537 000 zt 61
60+ 459 000 zt 51 Student 388 000 zt 41 Sprzedaz nieruchomosci spadkowej 366 000 zt 52
Rozwod 561 000 zt 62
Metodologia: Profil Kupujacego i Sprzedajacego powstaje na bazie ankiet potransakcyjnych prowadzonych wsréd agentow Metrohouse.
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Mozemy juz sprawdzi¢, jak finisz 2025 r. wygladat pod Pod koniec 2025 r. klienci firm deweloperskich wybrali
wzgledem cenowym na duzych rynkach deweloperskich. Swigteczny odpoczynek, ktéry byt odmiang po wiekszej
Ceny ofertowe wbrew pozorom nie byty stabilne. aktywnosci rynkowej z pazdziernika oraz listopada.

Najnowsza analiza portalu RynekPierwotny.pl informuije,
W czwartym kwartale minionego roku, taczna sprzedaz  jak w takich warunkach zmieniaty sie $rednie ceny nowego
nowych mieszkan z szesciu najwigkszych rynkow, jednak  metrazu na najwiekszych rynkach. Mozna stwierdzi¢, ze
nie odnotowata kwartalnego wzrostu. Przyczyna byt takie grudniowe ceny w poréwnaniu do wrze$niowych
przede wszystkim stabszy wynik sprzedazowy z grudnia. jednak nieco sie roznity.

Kwartalny spadek byt widoczny tylko we Wroctawiu

Statystykg cenowg budzaca najwieksze zainteresowanie  ze taka Srednia stawka z ofert deweloperéow pod koniec
na rynku mieszkaniowym jest oczywiscie srednia cena  2025r. wyglgdata nastepujgco:
T m kw. Dane BIG DATA RynekPierwotny.pl wskazuja,

Warszawa Krakow todz

18 419 zt/wzrost 0 0,1% 16 717 zt/wzrost 0 0,8% 11 496 zt/wzrost 0 2,3%
Wroctaw Poznan Gdansk

15232 zt/spadek 0 0,3% 13938 zt/wzrost 0 3,6% 17 843 zt/wzrost 0 0,2%

Jakwidac, kwartalna stabilizacjazagoscitananajwiekszym,  iwdrozenia przez deweloperow korekt oficjalnych cennikow
stotecznym rynku deweloperskim, a takze w Gdansku. w dot. Sytuacja gdanskiego rynku jest specyficzna
Warto jednak zwrdci¢ uwage, ze w Stolicy Pomorza ze wzgledu na dos¢ czeste pojawianie sie w ofercie
grudniowa Srednia cena nowego metrazu wrocita do  deweloperow ekskluzywnych mieszkan usytuowanych
poziomu z wrzesnia po widocznym wczesniej jesiennym  w ,najdrozszych” lokalizacjach (przy Zatoce Gdanskiej i na
spadku, ktéry miedzy innymi byt skutkiem ,jawnosci cen”  terenie Srodmiescia).

Nalezy wspomnieé, ze w IV kw. 2025 r. nastgpita zmiana  $redniej stawki z deweloperskich cennikdw (0 0,3%
lidera cenowych wzrostéw. Przypomnijmy, iz kwartat  kwartalnie) - jedyny wsréd analizowanych miast. Spory
wczesniej najwiekszy dodatni wynik dotyczyt Wroctawia — kwartalny wzrost (+3,6%) mozna byto z kolei dostrzec
(+3,8% kwartalnie). Pod koniec minionego roku, we na terenie Poznania. O znaczgcej zmianie mozna mowic¢
Wroctawiu byt natomiast widoczny niewielki spadek  réwniez w przypadku todzi (+2,3%).

Zmiany sredniej ofertowej ceny 1 m kw. nowych mieszkan w metropoliach
(IV kw. 2025 r./Ill 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.
- IV kw. 2025 1. - Il kw. 2025 . nowych mieszkan

Warszawa 18 419 zi 18 396 zt +0,1%

Krakow 16717 zt 16 577 zt +0,8%

tédz 11 496 zt 11239 zt +2,3%

Wroctaw 15232 zt 15282zt -0,3%

Poznan 13938 zt 13453 zt +3,6%

Gdansk 17 843 zt 17812 zt +0,2%
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Sytuacja z Poznania pod lupa: co tam sie zmienito?

Zaprezentowane powyzej statystyki cenowe dotyczace
Poznania zachecajg do sprawdzenia, co sie zmienito
na tamtejszym rynku deweloperskim w ciggu trzech
miesiecy. Wzrost Sredniej ofertowej ceny nowego metrazu
(+3,6%) byt oczywiscie efektem przesunie¢ w strukturze
deweloperskiej oferty. Dane BIG DATA RynekPierwotny.pl
wskazujg, ze w Stolicy Wielkopolski przez trzy miesigce
skurczyta sie oferta mieszkan kosztujgcych u deweloperow
od 12 000 zt do 15000 zt za T m kw.

Pod koniec minionego roku wzrosto natomiast znaczenie
lokali drozszych (za ponad 15 000 zt/m kw.) mierzone
ich udziatem w tacznej ofercie poznanskich firm
deweloperskich. Trzeba odnotowac, ze w IV kw. 2025 r.
widoczny byt wzrost sprzedazy u deweloperéw z Poznania,
a wieksze zainteresowanie budzity wtasnie nowe
mieszkania za 12 000 zt/m kw. - 15 000 zt/m kw. Innymi
stowy, doszto do wyprzedazy lokali o typowej cenie
i rozbudowy oferty drozszych ,M", co wptyneto na srednig
stawke za T m kw.

W Ltodzi mocniejszy byt sredni segment cenowy

Eksperci portalu RynekPierwotny.pl zwracajg uwage
rowniez na sytuacje todzi, czyli drugiego badanego miasta,
w ktorym IV kw. 2025 r. przynidst wyrazny kwartalny
wzrost Sredniej ofertowej ceny nowego metrazu. Dane
BIG DATA RynekPierwotny.pl wskazujg, ze pod koniec
2025 r. na tédzkim rynku zwiekszyta sie oferta nowych
lokali z ceng zblizong do $redniej oraz nieco wyzszg, lecz
nieprzekraczajgcg 12 000 zt/m kw. Przybyto tez mieszkan
za 12 000 zt/m kw. - 15 000 zt/m kw. Co ciekawe, dane
orozktadzie cen T mkw. sprzedanych lokali deweloperskich
sugerujg, ze w todzi mieszkania z ceng zblizong do sredniej,

zwiekszyty swoj udziat w odniesieniu do sprzedazy.

Informacje zaprezentowane na ponizszym wykresie
potwierdzajg, iz w todzi do rzadkosci wcigz nie nalezy
jednak sprzedaz nowych mieszkan kosztujgcych mniegj niz
10 000 zt/m kw. W IV kw. 2025 r. niecate 40% kupionych
w todzi nowych mieszkan miato u dewelopera
czterocyfrowg cene ofertowg. Analogiczny wynik dla
pozostatych badanych miast wahat sie od 0% (Warszawa i
Krakéw) do 4% - 5% (Poznan oraz Gdansk).

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

0%0%

55%
52%
a0z 48%
% 40%
40% g 39%
30%
25%
.5. 25%
20% 20%
10% = 1%
: 8% 7%
% % 4%
3 3 2% 2%
0% 0%0% 0% 0%0% 0% T T
Warszawa Krakow 6dz

== 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

51%
43%
37%
31%
28%
22% 519
19% —
11%
10%
5% 4% 5%
%
o % 2% 2% .o 2‘73
o%}l/:z 0%0% _:_" 0%
—— ——.—— ——
Wroctaw Poznan Gdansk

== Udgziat 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 9001 zt do 10000 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

,Na poczatku listopada 2024 r. RPP zapowiedziata luzowa-
nie polityki pienieznej i mozliwos¢ obnizek stop. (...) Bytby to
wyrazny impuls pobudzajgcy rynek”. — to cytat z 23 wydania
Barometru Metrohouse i Credipass za IV 2024 1. Ze spodzie-
wanych wtedy obnizek w catym 2025 roku na poziomie 1,0%
dostalismy o wiele wiecej. Rada Polityki Pienieznej obnizyta
w mijajgcym roku stopy procentowe az 0 1,75 p.p. Z poziomu
5,75 p.p. do 4,0 p.p. To daje réznice na kredycie zaciggnie-
tym na okres 30 lat w wysokosci ok. 120 zt na kazde 100 tys.
zt kredytu w zaleznosci od marzy i stopy bazowej. Biorgc
pod uwage, ze przecietny kredyt jest na kilkaset tysiecy zto-
tych, to réznica na racie kredytowej na przestrzeni roku jest
ogromna.

Czy spadek stép procentowych przyniost przetom na rynku
kredytow hipotecznych? Jak najbardziej. Z danych Biura In-
formacji Kredytowej wynika, ze rok 2025 byt bardzo dobry.
W pazdzierniku padt rekord miesiecznej wartosci finanso-
wania i wyniést on az 10,86 mld zt, a w maju ilos¢ wnioskow
kredytowych wzrosta r/r az o 43,1%. Srednia kwota kredy-
tu stabilnie rosta przez caty rok. W lutym srednia wartosc
wnioskowanego kredytu przekroczyta magiczny prog 450
tys. zt a juz w grudniu doszlismy do 488 tys. zt. To wszystko
bez zadnego programu rzgdowego wspierajgcego kredyto-
biorcow.

Na wynik za 2025 rok miaty wptyw gtéwnie dwa czynniki.

Barometr nr 27 www.metrohouse.pl

Pierwszym z nich sg refinansowania kredytéw hipotecznych
z poprzednich lat, ktére byty udzielane na wyzszej marzy lub
przy wyzszym oprocentowaniu statym. Szacunkowe dane
rynkowe mowig, ze refinansowania stanowity ok. 20% nowe;j
sprzedazy kredytéw hipotecznych w analizowanym roku. To
0znacza, ze niemal co pigta ztotéwka nowo udzielanych kre-
dytow nie dotyczyta zakupu nieruchomosci tylko przeniesie-
nia do innego banku i poprawy warunkéw. Refinansowanie
byto ukrytym motorem rynku kredytowego w 2025 r. Taki
trend jest naturalny w otoczeniu spadajgcych stép procen-
towych. Klienci zaczynajg aktywnie liczy¢ i poréwnywag,
a banki walczy¢ o klientow marza, prowizjg i kosztami do-
datkowymi. W praktyce oznacza to, ze dynamika rynku hi-
potek moze w kolejnych kwartatach wyglagda¢ imponujgco
nawet wtedy, gdy rynek nieruchomosci bedzie juz bardziej
spokojny. Drugim czynnikiem wptywajgcym na wynik za
2025 r. jest wspomniany wczesnie brak programu rzgdowe-
go i zapowiedzi, ze nikt juz z rzagdzacych nie mysli o takim
rozwigzaniu. Uwolnito to zagregowany popyt u 0soéb, ktére
wstrzymywaty sie z decyzjami zakupowymi. Klienci, ktorzy
czekali na doptaty, wrdcili na rynek kredytowy decydujac sie
na kredyty na standardowych rynkowych warunkach.

Jesli trend sie utrzyma, to w 2026 r. znow kluczowe pytanie
nie bedzie brzmiato ,czy klient ma zdolnos¢”, tylko ,czy na
rynku jest mieszkanie, ktore warto kupic”. A to czesto potrafi
by¢ wiekszym wyzwaniem niz sama decyzja kredytowa.

Wartos¢ nowo podpisanych umoéw o kredyt hipoteczny (kwartalnie w mld zt)
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Ilkw. 2015
Tkw. 2015
Ikw. 2016
Ilkw. 2016
Il kw. 2016
IV kw. 2016
1 kw. 2017
Ilkw. 2017
Il kw 2017
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ITkw. 2018
IV kw. 2018
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Ilkw. 2019
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IV kw. 2019
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Ostatni kwartat 2025 byt kontynuacjg wzmozonej aktywnosci na
rynku kredytowym. Zwiekszony udziat kredytow refinansowych
pozwolito na osiggniecie wolumenu przekraczajgcego nawet 30

.305

1 kw. 2021
Ilkw. 2021
lTkw. 2021
Ikw. 2022
ITkw. 2022
lITkw. 2022
I kw. 2023
Ilkw. 2023
Il kw. 2023
IV kw. 2023
Ikw. 2024
1 kw. 2025
ITkw. 2025
lTkw. 2025

llkw 2024

IV kw. 2021

IV kw. 2022
llkw 2024
IVkw 2024
IV kw. 2025

mld zt. Wprawdzie w chwili przygotowywania raportu nie mamy
jeszcze danych za grudzien, ale taki wynik z pewnoscia byt satys-
fakcjonujacy dla bankowcow.
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Liczba kredytow hipotecznych

w podziale wedtug ich wysokosci (w tys. zt)
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— Warszawa — 5 najwiekszych miast

Rosnie liczba kredytéw hipotecznych w stolicy o wolume-
nie wyzszym niz 800 tys. zt. W Il kw. 2025 r. takie kredy-
ty stanowity 23 proc., podczas gdy w ostatnim kw. roku
29 proc. Dla poréwnania w pozostatych grupach odsetek
takich zobowigzan nie przekracza 10 proc. Ponad potowa
kredytow w koszyku pozostatych 5-ciu najwiekszych miast

Srednia kwota kredytu hipotecznego

pozostate miasta

miesci sie w przedziale 400-600 tys. zt. Poza najwiekszymi
osrodkami rozktad kwotowy kredytow jest szerszy — pra-
wie dwie trzecie kredytow wyptacanych dzieki wspotpracy
z ekspertami Credipass kredytow dotyczy kwot od 200 do
600 tys. zt.

Miasto ITkw 2024  lllkw 2024 IV kw. 2024 |kw. 2025 ITkw. 2025 lllkw. 2025 IV kw. 2025
Warszawa 557872z 629367zt 670409z @ 612601zt 701275zt | 645235zt 722048zt
5 najwiekszychmiast = 5183887zt 539627zt 541219zt 571404z 575030z 561932zt 490476 zt
pozostate miasta 378220zt 358408zt | 361535zt 375409z 377054zt 370095z 377804zt

Mamy do czynienia z sytuacjg, w ktorej znaczgco wzrost
sredni kredyt mieszkaniowy wyptacany w Warszawie,
podczas gdy w grupie pozostatych duzych miast srednia
kredytu spadta. W stolicy zaciggamy zobowigzania w sred-
niej wysokosci 722 tys. zt, podczas gdy w innych duzych
miastach Srednia nie przekracza 500 tys. zt. W przypadku

koszyka duzych miast nie nalezy wyciggac jednak pochop-
nych wnioskow, bo duze znaczenie ma kompozycja same-
go koszyka kredytéw. Wiekszy udziat miast o relatywnie
nizszych cenach mieszkan, tak jak t6dz, czy Poznan majg
realne przetozenie na ksztattowanie sie srednie;j.

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

roku.
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Wysokos¢ raty kredytu

W IV kwartale 2025 r. po raz pierwszy od prawie 4 lat
w ofertach czesci bankéw oprocentowanie zmienne za-
czeto by¢ nizsze niz okresowo state. Wynika to z aktuali-
zacji stawek WIBOR-u po ostatniej obnizce stép procento-
wych. Historia zatoczyta koto i oprocentowanie zmienne
znowu wraca do gry.

Srednioroczna inflacja w 2025 roku wyniosta 3,6%
a ostatni kwartat to wcigz trend spadkowy. W pazdzier-

Srednia miesieczna rata kredytu hipotecznego

Barometr nr 27 www.metrohouse.pl

niku wyniosta 2,8%, w listopadzie 2,5% i rok zakonczyli-
smy w grudniu z wynikiem 2,4%. Biezgca projekcja infla-
cji Narodowego Banku Polskiego wskazuje, ze inflacja w
2026 roku powinna spas¢ do poziomu 2,9% a w 2027 roku
do poziomu 2,5%. Jesli faktycznie w ciggu najblizszych
dwdch lat udatoby sie osiggngc cel inflacyjny na poziomie
2,5%, to RPP dostanie przestrzen do dalszych dziatan i
mozemy sie spodziewac cyklicznych, ale rozciggnietych
w czasie dalszych obnizek stop procentowych.

Cena I kw. 2025 Il kw. 2025 1l kw. 2025 IV kw. 2025
mieszkania zZmienne state zmienne state zZmienne state zmienne state
800000zt 45401zt 4318 zt 4215zt 3978zt 4020 zt 3915zt 3816 zt 3755z
500 000 zt 2838zt 2698 zt 2634 zt 2 486zt 2512z 2447 7t 2385zt 2347 7

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

Jesli chodzi o $rednig miesieczna rate kredytu, to w ana-
lizowanych przez nas przypadkach nabywca mieszkania
za 500 tys. zt zaptacit srednio w 4 kw. 2025 r. 2 385 zt
raty kredytu przy oprocentowaniu zmiennym, zas rata
przy oprocentowaniu okresowo statym wyniosta 2 347 zt.
Nasze dane pokazuja, ze raty kredytéw sukcesywnie obni-
zajg sie. Porownujac 4 kw. 2024 r. do 4 kw. 2025 r. obser-
wujemy spadek miesiecznej raty o ok. 450 zt w przypadku
oprocentowania zmiennego i ok. 350 zt przy racie state;j.

Zdolnos¢ kredytowa

W analizowanych przez nas przypadkach srednia
zdolnos¢ kredytowa wyniosta dla rodziny 2+2 783
tys. zt (przy zatozeniu, ze miesieczny dochéd wyno-
si 12 tys. zt). Po okresie spadku zdolnos$¢ zaczeta zno-
wu wzrasta¢ — w tym przypadku poréwnujgc rok do
roku, taka rodzina moze pozyczy¢ 60 tys. zt wiece;.

Srednia zdolnos¢ kredytowa

Podobnie jest w przypadku kupujgcych mieszkanie za 800
tys. zt — w tym wariancie klienci zaptacg srednio 3 816 zt
przy kredycie za zmienng stopg (4 536 zt w 4 kw. 2024) i
3755zt (4 326 zt w 4 kw. 2024) przy stopie statej. Jedno-
czesnie coraz wyrazniej widac, ze w obu analizowanych
przez nas przypadkach réznice miedzy wysokoscig rat w
wariancie ze stopg zmienng i okresowo statg systema-
tycznie sie zmniejszaja.

Na poprawie zdolnosci kredytowej zyskaty rowniez pary
oraz zwigzki nieformalne — ich srednia zdolnos¢ kredy-
towa wzrosta do 906 tys. zt wobec 763 tys. zt w IV kwar-
tale 2024 r., co oznacza wzrost o 143 tys. zt rok do roku.
Poprawa widoczna jest takze w przypadku osob samo-
dzielnie ubiegajgcych sie o kredyt — ich srednia zdolnosc¢
kredytowa wzrosta do 571 tys. zt z 475 tys. zt w IV kw.
2024, czyli 0 96 tys. zt.

Kredytobiorca 1l kw. 2024 IV kw. 2024 I kw. 2025 Il kw. 2025 11l kw. 2025 IV kw. 2025
Rodzina 2+2 741 000 zt 723000 zt 753000 zt 770000 zt 776 000 zt 783 000 zt
Para nieformalny zwiazek 766 000 zt 763 000 zt 787 000 zt 813 000 zt 849 000 zt 906 000 zt
Singiel 474000 zt 475000 zt 494 000 zt 517 000 zt 558 000 zt 571 000 zt

Zatozenia: miesieczny dochéd gospodarstwa domowego rodziny i pary to 12000 zt netto, singla 7500 zt netto.
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IV kwartat 2025 r. przynidst wyrazne potwierdzenie, ze rynek
wtorny nieruchomosci wszedt w faze dojrzatej stabilizacji. Cho¢
w ujeciu rocznym wcigz odnotowujemy korekty cen transakcyj-
nych (najbardziej widoczne w todzi oraz w Krakowie), to wyniki
kwartalne sugerujag, ze wiekszos¢ duzych miast odnalazta juz
swoje cenowe dno. Gdansk, Warszawa i Wroctaw zamykajg rok
na plusie w relacji kwartat do kwartatu, co przy jednoczesnym
wzroscie Indeksu Cen Mieszkar do poziomu 213 pkt, zwiastuje
powolny powr6t do trendu wzrostowego.

Kluczowym paliwem dla rynku pozostaje sektor bankowy. Wo-
lumen nowych kredytéw na poziomie ok. 30 mld zt w ostatnim
kwartale to wynik imponujgcy, wypracowany w 20% przez ro-
sngcy fale refinansowan. Kolejne obnizki stop procentowych
przez RPP trwale odbudowaty zdolnosc¢ kredytowg Polakéw, co
pozwolito na powrdt do plandw zakupowych bez oglagdania sie

Prezes Zarzadu

Ostatni kwartat 2025 roku jest kolejnym z rzedu okresem syste-
matycznej poprawy warunkéw na rynku kredytow hipotecznych,
bedacej efektem decyzji Rady Polityki Pienieznej o obnizkach
stép procentowych. Po okresie niepewnosci i wysokich kosztow
finansowania obserwujemy rosngcg aktywnosc klientow. Dane
rynkowe pokazujg wyrazny wzrost liczby zapytan o kredyty hi-
poteczne, a wolumen zawieranych umow osigga rekordowe po-
ziomy.

Dla klientow taka sytuacja oznacza coraz korzystniejsze warunki
finansowania — rosnie zdolnos¢ kredytowa, a jednoczesnie spa-
da wysokos¢ miesiecznych rat. Tworzy to sprzyjajace otoczenie
do podejmowania decyzji o zakupie nieruchomosci, wspieranych
konsultacjami z ekspertami finansowymi.

Jest to rowniez naturalny moment na przeglad juz posiadanych
zobowigzan kredytowych. Czes¢ klientow juz dzis korzysta

Credipass Polska S.A.
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na brak rzadowych programéw wsparcia. Widzimy to wyraznie
w Warszawie, gdzie niemal 40% transakgcji dotyczy juz lokali
o wartosci powyzej miliona ztotych. Odbudowywanie popytu jed-
nak potrwa, wszak tansze kredyty to nie jedyny warunek powrotu
na rynek klientow.

Rynek wtoérny w konicowce roku charakteryzowat sie jednak
wiekszg powsciggliwoscig nabywcow w podejmowaniu osta-
tecznych decyzji. Sredni czas sprzedazy wydtuzyt sie do ponad
4 miesiecy w stolicy i niemal 5 miesiecy w mniejszych miastach.
Klient, mimo lepszego dostepu do finansowania, stat sie skrupu-
latny w negocjacjach, skupiajgc swojg uwage na funkcjonalnych
metrazach 35-65 m kw. Jednoczesnie dynamiczny rynek pier-
wotny w miastach takich jak t6dz, nasycony promocjami dewe-
loperskimi, stawia przed sprzedajgcymi z rynku wtérnego nowe
wyzwania w kontekscie konkurencyjnosci.

Tomasz Przyrowski

z mozliwosci refinansowania swoich kredytéw hipotecznych,
zmniejszajgc miesieczne obcigzenie budzetdow domowych.
W strukturze kredytow obstugiwanych przez Credipass udziat
reflnansowan siega obecnie okoto 20 proc. rocznie, co wyraznie
przewyzsza poziomy obserwowane w poprzednich latach i po-
twierdza, ze klienci coraz aktywniej reagujg na zmieniajgce sie
warunki rynkowe. Refinansowanie staje sie tym samym elemen-
tem Swiadomego zarzadzania kredytem hipotecznym.

W mojej ocenie rok 2026 bedzie okresem dalszej stabilizacji ryn-
ku, w ktorym standardem stanie sie nie jednorazowa decyzja kre-
dytowa, lecz dtugofalowa wspotpraca z ekspertem finansowym.
Obejmowac ona bedzie nie tylko wybor pierwszego kredytu, ale
rowniez regularne przeglady zobowigzan, analize mozliwosci ich
optymalizacji oraz $wiadome dopasowanie dodatkowych pro-
duktow finansowych do zmieniajgcych sie potrzeb klienta.
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NASI EKSPERCI
FINANSOWI
POMOGA ClI

W WYBORZE
ROZWIAZAN
NAJLEPIEJ
DOPASOWANYCH DO
TWOICH POTRZEB

o A
Jestesmy Pomagamy Klientom Nasi Eksperci finansowi
miedzynarodowym w uzyskaniu specjalizuja sie takze
zespotem Ekspertéw najkorzystniejszego w obstudze mikro, matych
finansowych dziatajacym kredytu hipotecznego i $rednich przedsigbiorstw.
w Polsce, a takze na rynku i gotowkowego. W nasze] Znajduja optymalng forme
whoskim | wegierskim, ofercie znajdujg sie takze finansowania.
ubezpieczenia.
2] Q@ @
o @) ()
Wspotpracujemy z ponad Eksperci finansowi Nasi Eksperci dziatajg na
50 instytucjami Credipass to ponad terenie calej Polski. Adresy
finansowymi, w tym 650 profesjonalistéw biur znajdziesz na

z najwiekszymi bankami gotowych, aby pomée credipass.pl
i towarzystwami .
klientom.

ubezpieczeniowymi.
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