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Polityka prywatnosci

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

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

+ Dane statystyczne oraz wszelkie informacje publikowa-
ne w raporcie Barometr Metrohouse i Credipass musza
by¢ opublikowane z doktadnym podaniem zrodta ,Zrédto:
Raport Barometr Metrohouse i Credipass” w tekscie lub
bezposrednio pod nim. Jezeli dane z raportu pojawiajg
sie w kontekscie, nalezy wymieni¢ Barometr Metrohouse
i Credipass jako zrédto danych.

+ Kazde inne uzycie danych statystycznych i informagji
Z niniejszego raportu poza powyzszymi pocigga za sobg
skutki prawne. W takim przypadku Metrohouse Franchi-
se S.A. ma prawo domagac sie zaniechania stosowanych
praktyk, a takze naprawy w catosci powstatych szkod.

Ogodlne informacje dotyczace tresci niniejszej publikaciji

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

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

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

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

Wspotpraca przy opracowaniu Barometru Metrohouse i Credipass:

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

+ Rynek pierwotny:
Andrzej Prajsnar (RynekPierwotny.pl)

- Sktad graficzny:
Emilia Banacka

Kolejne wydanie raportu:

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

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

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

D rynek
plerwotny.pl

Wiecej informacii:
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

Pierwsze miesigce 2026 roku uptynety pod znakiem
stabilizacji i adaptacji do nowych warunkow makro-
ekonomicznych. Po okresie silnych wahan, rynek
wchodzi w faze dojrzatosci, w ktérej emocje inwe-
stycyjne ustepujg miejsca chtodnej kalkulacji. Klu-
czowym czynnikiem ksztattujgcym nastroje stata
sie polityka pieniezna — systematyczne obnizki stop
procentowych, ktore dzieki ostatniej marcowej decyzji
RPP, w skali roku siegnety 2 p.p., wyraznie odblokowa-
ty potencjat nabywczy wielu gospodarstw domowych.

Na rynku wtérnym obserwujemy postepujgca frag-
mentacje. Dane z najwiekszych miast nie pozwalajg
juz na stawianie jednolitych diagnoz dla catego kraju.
Podczas gdy Gdansk utrzymat dynamike wzrostows,
zyskujgc ponad 5% w ujeciu kwartalnym, w innych

Rekordowy wolumen akcji kredytowej
zostal wypracowany w warunkach
czysto rynkowych, bez udziatu
szerokich programéw doptat rzadowych.

metropoliach, takich jak Krakow czy Warszawa, od-
notowaliSmy wyrazne korekty cenowe. Warszawa, ze
Srednig ceng transakcyjng na poziomie 15397 zt zam
kw., zdaje sie osiggac sufit mozliwosci finansowych
przecietnych nabywcow, co skutkuje wydtuzeniem
czasu potrzebnego na znalezienie klienta. Obecnie
sredni czas ekspozycji oferty w stolicy przekracza
cztery miesigce, co zmusza sprzedajgcych do wiek-
szej elastycznosci w negocjacjach.

Czy wiesz, ze:

Na rynku pierwotnym srednia cena m
kw. mieszkania w Warszawie docho-

dzi do 20 tys. z? hipotecznych?

W | kwartale 2026 odnotowano
rekordowy wolumen kredytow

Sektor finansowy dostarczyt w ostatnim czasie da-
nych, ktére mogg zaskakiwac. Rekordowy wolumen
akcji kredytowej zostat wypracowany w warunkach
czysto rynkowych, bez udziatu szerokich programow
doptat rzgdowych. To dowdd na to, ze popyt ,odro-
czony” ostatecznie powrdcit do bankdéw. Co istotne,
zmienia sie model zarzgdzania dtugiem — niemal co
trzeci nowy wniosek kredytowy dotyczy refinansowa-
nia. Polacy coraz sprawniej poruszajg sie w ofertach
bankowych, szukajgc optymalizacji kosztéw juz posia-
danych zobowigzan.

Nabywca mieszkania w | kwartale 2026 r. to 0so-
ba szukajgca przede wszystkim funkcjonalnosci.
Najwiekszym zainteresowaniem cieszyty sie miesz-
kania dwu- i trzypokojowe w metrazach do 65 m kw.
W Warszawie wyraznie zarysowata sie bariera miliona
ztotych — kwota ta przestata by¢ domeng wytgcznie
segmentu premium, stajgc sie ceng za standardowe
lokum dla rodziny.

Prognozy na kolejne miesigce sugerujg utrzymanie
trendu bocznego ze wskazaniem na wzrosty w loka-
lizacjach o najlepiej rozwinietej infrastrukturze. Mamy
do czynienia z rynkiem swiadomego klienta, ktory za-
nim podejmie decyzje, doktadnie analizuje nie tylko
cene metra kwadratowego, ale i dtugofalowe koszty
utrzymania oraz potencjat wzrostu wartosci nierucho-
mosci w czasie.

Zapraszamy do szczegotowej lektury 28. wydania
Barometru Metrohouse i Credipass.

Zakupy inwestycyjne stanowig juz
tylko 17 proc. transakcji na rynku
wtornym mieszkan?
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Marcin Janczuk

Ekspert Metrohouse
Autor Barometru Metrohouse i Credipass
pr@metrohouse.pl
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan na rynku wtérnym

Na rynku wtornym mieszkan do gtosu dochodzg coraz wieksze
réznice w regionach. W przypadku dwdéch najwiekszych miast
w Polsce widoczne sg spadki Srednich cen w transakcjach
— zaréwno jesli chodzi o obnizki kwartalne, jak i rok do roku.
W stolicy m kw. sprzedawany byt $rednio za 15 397 zt (-4,5 proc.
kw./kw.) a w stolicy matopolski za 13 383 zt (-3,9 kw./kw.). Tym-
czasem w Gdansku wida¢ wzrosty srednich cen w transakcjach
0 5,1 proc. do poziomu 13 420 zt za m kw. Na pomorskim rynku
mamy do czynienia ze specyfikg zwigzang z zakupami inwesty-
cyjnymi mieszkan, tym bardziej, ze lokalizacja wyjgtkowo sprzyja
takze wynajmowi krotkoterminowemu. To prowadzi do podtrzy-
mania wysokiego popytu na mieszkania, co niekoniecznie ma
miejsce w innych miastach, ktére nie mogg czerpac¢ z dobro-
dziejstw tak atrakcyjnej lokalizacji.

Coraz drozsze centra miast wyzwalajg potrzebe poszukiwan
mieszkan juz nie tylko w dzielnicach potozonych dalej od cen-
tralnych rejondw, ale takze na przedmiesciach. Taki trend moze
wptywac na nominalne obnizki srednich cen mieszkan w po-
szczegolnych miastach, dlatego tak wazne przy analizie jest
zwracanie uwagi na rozktad terytorialny transakcji.

Wielu klientéw podchodzi do zakupu mieszkania z coraz wiek-
szymi poktadami rozsadku, ktéry prowadzi do zakupu wiekszych
i bardziej uzytecznych metrazy kosztem nieco dtuzszego dojaz-
du do pracy. Jednak w zadnym z analizowanych miast sredni na-
bywany metraz nie przekracza 50 m kw.

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan za m kw.
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9000 J
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|
| kw 11 kw. IMkw. IV kw. I kw. 11 kw. Mkw. IVkw. Ikw I kw.
2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023
MIASTO Srednia cena | Réznica Réznica
transakcyjna | kw./kw. r/r
w | kw.
2026/m kw.
Wroctaw 12311 zt 2,9% 6,7%
13383 zt -3,9% -2,4%
Warszawa 15397 zt -4,5% -3,7%
Gdansk 13420 zt 51% 13,7%
7747 7t 3,3% 4.8%

7747

Ikw.  IVkw. Tkw. ITkw.  IlTkw.  IVkw.  Tkw. Tkw.  llTkw. IV kw. | kw.
2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026

Réznicamiedzy | Negocjacje | Srednia cena |Sredni

pierwsza a nabywanego | metraz

ostatnia ceng mieszkania nabywanego

ofertowa mieszkania
3,7% 2,2% 605 000 zt 49
2,2% 1,6% 603 000 zt 45
50% 2,6% 742 000 zt 48
3,3% 2,9% 659 000 zt 49
54% 2,8% 393000 zt 50
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Parametry transakcji na rynku wtérnym

W Warszawie nieco ponad 50 proc. mieszkan w trans-
akcjach posrednikow Metrohouse ma powierzchnie nie
przekraczajgcg 50 m kw. W poréwnaniu do zesztego
roku pojawia sie natomiast wiekszy odsetek mieszkan
w przedziale 65-80 m kw., cho¢ zainteresowanie lokala-
mi najwiekszymi jest z kolei nizsze niz 12 miesiecy temu.
Zblizony odsetek mieszkan nabywany jest w cenie po-
wyzej 1 min zt (21 proc.), ale uwage zwraca hajnizszy
cenowo segment. Jeszcze rok temu transakcje do 600 tys.
7t stanowity 26 proc., a obecnie jest to 34 proc. Widac wiec

T 2025kw.1 2026 kw. |
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wyraznie, ze ta czes¢ rynku cieszy sie niestabngcym zainte-
resowaniem.

W przypadku transakcji w pozostatych najwiekszych mia-
stach wida¢ wyrazng dominacje zakupow lokali do 50 m
kw., ktore stanowig dwie trzecie wszystkich transakgiji.
W transakcjach posrednikow Metrohouse odnotowuje sie
wyrazny spadek popytu na wieksze metraze. Obecnie zale-
dwie 6 proc. sprzedazy dotyczy metrazy powyzej 65 m kw.
— jest to 0 15 pkt proc. mnigj niz przed rokiem.




Indeks cen mieszkan

1 kw. 2012
Ilkw. 2012
llkw. 2012
Ikw. 2013
Ilkw. 2013
1l kw. 2013
IV kw. 2013
I kw. 2014
ITkw. 2014
Il kw. 2014
IV kw. 2014
Ikw. 2015
Ilkw. 2015
Il kw. 2015
IV kw. 2015
I kw. 2016
Il kw. 2016
Il kw. 2016
IV kw. 2016
I kw. 2017
Il kw. 2017
Il kw. 2017
IV kw. 2017
I kw. 2018
I1kw. 2018
Illkw. 2018

IV kw. 2012
IV kw. 2018

wartos¢ nominalna wartosc realna

Indeks cen mieszkan utrzymuje sie na stabilnych pozio-
mach. Wzrosty odnotowane w poprzednim kwartale nie sg
kontynuowane. Ma na to wptyw dos¢ roznorodna sytuacja
na poszczegodlnych lokalnych rynkach. W czesci analizo-
wanych lokalizacji ceny w transakcjach ulegajg wzrostom,
ale nie mozna moéwic¢ o statym trendzie, ktory obecny jest

Indeks popytu

Nie mozna powiedziec¢, by poczatek roku obfitowat w szcze-
golng aktywnosc¢ osoéb poszukujgcych do zakupu nierucho-
mosci. W poréwnaniu do IV kw. ubiegtego roku odsetek
klientow zmotywowanych do wejscia na rynek ksztattowat
sie na zblizonym poziomie. Przetom nastgpit w marcu, kiedy
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na wiekszosci rynkow w kraju. Stabilizacji cenowej sprzyja
bogata oferta rynku pierwotnego, ktéry stanowi silng kon-
kurencje dla podazy indywidualnej, zwtaszcza w kontekscie
zachet dla klientéw (obnizki cen, rabaty na miejsca postojo-
we, atrakcyjne formy ptatnosci, np. 20/80).

do orbity mieszkaniowej weszta wieksza grupa potencjal-
nych nabywcow. Zwiekszony ruch przektadat sie na wiekszg
liczbe prezentacji nieruchomosci oraz zapytan odnosnie
nieruchomosci. Jest to optymistyczne zjawisko w kontek-
Scie potencjalnych transakcji w Il kw. 2026 1.



Czas sprzedazy

W dalszym ciggu sprzedaz mieszkania jest dosc¢
czasochtonna. W Warszawie tempo sprzedazy przypomina
to sprzed kwartatu i przekracza 4 miesigce. W poréwnaniu
do sytuacji sprzed roku jest to o 2 tygodnie dtuzej. Ponad
cztery miesigce trzeba tez czekac na sprzedaz w innych
najwiekszych polskich miastach. W poprzednim kwar-
tale czas sprzedazy byt réwniez o 2 tygodnie krétszy, ale
obecny wynik jest i tak lepszy niz analogiczny rezultat
z 2025 r. Najszybciej sprzedajg sie mieszkania poza naj-
wiekszymi metropoliami. Tu czas sprzedazy wynosi sred-
nio 119 dni.

Zainteresowanie dzielnicami Warszawy

W transakcjach ostatniego potrocza dominuje Praga Potu-
dnie. Prawie co pigta transakcja realizowana z posrednikami
Metrohouse ma miejsce witasnie w tej dzielnicy. Duze zna-
czenie ma tu aktywnos¢ deweloperéw — substancja miesz-
kaniowa rozwija sie w szybkim tempie, co ma tez swoje
nastepstwa w poézniejszych zakupach na rynku wtornym.
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I kw. 2025 I kw. 2026
Warszawa 116 130
5 najwiekszych miast 142 125
pozostate miasta 145 119

Duzym zainteresowaniem klientow cieszg sie dzielnice poto-
zone na potudniu stolicy — Mokotow i Ursynow. We wszyst-
kich tych trzech dzielnicach charakterystyczny jest wzmozo-
ny ruch transakcyjny, wynikajgcy czesto ze znajomosci tych
dzielnic wsrod oséb spoza Warszawy, ktére utozsamiajg je z
dobrg lokalizacjg i dostepnoscig komunikacyjna.

Dzielnica I_\i ::““Z :g:g
' Biatoteka
Bemowo 5.2%
Biatoteka 5.5%
Bielany 5.4% Bielany
Targowek
Mokotow 11,7%
Ochota 3.1% Zoliborz ’%\% Rembertéw
),
Praga Potudnie 10.5% Bemowo - 2
Praga Pé6tnoc 3.1% Wola % Praga Ptd.
. . D
Rembertow <1,0% % Wesota
Sréodmiescie 5.5% O
Targéwek 63% Ursus Mokotow Wawer
Ursus 3.1% Wtochy
Ursynow 10,2%
Wawer <1% Wilanow
Wesota 4.7%
. . Ursynéw
Wilanow 2.3%
Wtochy 9.4%
Wola 3.1%
Zoliborz <1,0%
>10% 5-10% <5%

Metodologia: Wyniki w oparciu o transakcje sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym
realizowane przez posrednikéw Metrohouse w IV kw. 2025 r. i | kw. 2026 1.
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Profil Kupujacych

Dos¢ zaskakujgcy okazuje sie odsetek najmtodszych nabyw-
cow mieszkan, ktory zwykle nie przekracza 20 proc, a tym
razem wynosi 27 proc. Trudno po jednym takim kwartale
doszukiwac¢ sie zwigzku z poprawg warunkéw finansowania
zakupuy, ale jest to ciekawa obserwacja dajgca nadzieje, ze jed-
nak ta grupa wiekowa stanie sie w najblizszym czasie bardziej

aktywna niz w poprzednich okresach. Narodowy sport Po-
lakdw, czyli inwestowanie na rynku mieszkaniowym, staje
sie coraz mnigj widoczny w transakcjach. Jedynie 17 proc.
wszystkich sprzedazy mozna zidentyfikowa¢ jako zakupy in-
westycyjne. Przypomnijmy, ze zdarzaty sie okresy, gdy wskaz-
nik ten dochodzit prawie do 50 proc.

Wiek kupujacych Profesja Powod zakupu
Zakup pierwszej 26%
nieruchomosci
20-30 27% Pracownik etatowy 74% Inny 22%
30-40 32% Przedsigbiorca mwm== 15% Zakupir yiny 17%
g Lrzeprowadzkado 4%
9, I
40-50 21% Emeryt s 8% wigkszej nieruchomosci 47
Przspro\xl_ac_lzka_ %
o, 0 MNIEJSZE) ~ M— °°
50-60 m— 130 Manager = 3% nieruchorr{os'cji 13
Przeprowadzkado s 79,
o innego miasta
6o+ 7% Rozwod ‘#1%
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 0 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% o 5% 10% 15% 20% 25% 30%
Wiek  Sredniacena Sredni Profesja Sredniacena | Sredni Powod Sredniacena  Sredni
transakcyjna metraz transakcyjna  metraz transakcyjna  metraz
20-30 400 000 zt 52 Emeryt 382 000 zt 47 Przeniesienie sie do innego miasta 390 000 zt 54
30-40 420 000 zt 57 Manager 553 000 zt 55 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 385 000 zt 47
40-50 360 000 zt 46 Pracownik etatowy 368 000 7zt 50 Przepr do wigkszej nier 485 000 zt 64
50-60 330000 zt 44 Przedsiebiorca 420 000 zt 50 Zakup inwestycyjny 328 000 zt 44
60+ 446 000 zt 44 Zakup pierwszej nieruchomosci 409 000 zt 52
Rozwod 359 000 zt 40
Profil Sprzedajacych

Najwiekszg grupe sprzedajgcych mieszkania stanowig 0so-
by, dla ktérych taka transakcja staje sie preludium do zaku-
pu innej, wiekszej nieruchomosci. Odsetek takich klientéw
Metrohouse ksztattuje sie podobnie jak przed kwartatem
(28 vs. 29 proc.). Ten wskaznik dobrze okresla kondycje
flnansowg strony popytowej rynku, bowiem decyzja o za-
kupie wiekszej i drozszej nieruchomosci wymaga odpo-

wiedniej zdolnosci kredytowej oraz solidnych fundamentow
finansowych. Mimo licznej grupy klientow poszukujgcych
wiekszych nieruchomosci, w statystykach nie wida¢ jednak
trendu nabywania duzych mieszkan. Zapewne czes¢ z nich
realizuje swoje zakupy na rynku popularnych w ostatnim
czasie segmentow, ktdre mozna czesto kupic juz w cenie
trzypokojowego mieszkania.

Wiek sprzedajgcego Profesja sprzedajacego Powéd sprzedajacego
20-30  m— 4% wy 58% o nieruchomosci 28%
Powod y 25%
30-40 20% Emeryt s 22% - o
Sprzedaz nieruchomosci 10%
40-50 24% Przedsigbiorca s 17% _r_ . AJ
e ] 16%
innego miasta
50-60 25% Manager = 29 Przeniesienie do MNiejSz6] s 10%
nieruchomosci
60+ 27% Rozwod s 2%
o] 5% 10% 15% 20% 25% 30% 0 10% 20% 30% 40% 50% 60% o] 5% 10% 15% 20% 25% 30%
Wiek  Sredniacena  Sredni Profesja Sredniacena | Sredni Powod Sredniacena | Sredni
transakcyjna = metraz transakcyjna = metraz transakcyjna = metraz
20-30 341 000 zt 45 Emeryt 347 000 zt 53 Powod finansowy 410 000 zt 50
30-40 437 000 zt 55 Manager 531000 zt 48 Przepr do mniejszej nier 439 000 zt 50
40-50 458 000 zt 52 Pracownik etatowy 380000 zt 51 Przeprowadzka do wigkszej nieruchomosci 439 000 zt 51
50-60 371000 zt 48 Przedsigbiorca 460 000 zt 49 Przeniesienie sie do innego miasta 363 000 zt 56
60+ 382000zt 54 Sprzedaz nieruchomosci spadkowej 316 000 zt 48
Rozwéd 328 000 zt 50
Metodol : Profil Kupujacego i Sprzedajacego powstaje na bazie ankiet potransakcyjnych prowadzonych wsréd agentéw Metrohouse.
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Ceny lokali na najwiekszych rynkach pierwotnych - | kw. 2026 r.

Eksperci portalu RynekPierwotny.pl juz wczesniej zwracali  na pytanie o zmiany cenowe z najwiekszych miast. Nowe
uwage, ze | kw. 2026 r. przyniost na rynku deweloperskim  mieszkania na terenie wiodgcych osrodkow miegjskich
sprzedazowe ozywienie. Szczegdlnie dobry sprzedazowo  podrozaty ofertowo - najbardziej w Warszawie i Gdansku.
byt marzec, ktéry mijat juz jednak w cieniu obaw o skutki ~ Znaczenie miat tutaj nie tylko popyt, ale rowniez poziom cen
kolejnego  bliskowschodniego  konfliktu. W zwigzku  nowych ofert.

Z powyzszym, szczegolnie ciekawa wydaje sie odpowiedz

Stolica zaskakuje, ale jest dobre wyjasnienie

Poczagtek 2026 r. na pewno nie uptyngt pod znakiem  RynekPierwotny.pl wskazuja, ze Srednia ofertowa cena 1 m
stagnacji cenowej na rynku deweloperskim. Dane BIG DATA  kw. nowych lokali mieszkalnych zmienita sie nastepujgco:

Warszawa Krakow todz

19 640 zt/wzrost 0 6,6% 17 054 zt/wzrost 0 2,0% 11 512 zt/wzrost 0 0,1%
Wroctaw Poznan Gdansk

15 349 zt/wzrost 0 0,8% 14176 zt/wzrost 0 1,7% 18 356 zt/wzrost 0 29%

Zmiana dotyczaca Warszawy zaskakuje. Stoteczne nowe  oferty bardzo drogich mieszkan kosztujgcych ponad
mieszkania w | kw. 2026 r. podrozaty bowiem az 0 6,6%. 24 000 zt/m kw. - 25 000 zt/m kw. Wspomniane lokale
Weczesniej caty rok 2025 przyniést wzrost o 4,4%. Skad  skutecznie ,podbity” srednig ofertowg stawke z Warszawy
zatem tak duza i nagta zmiana z minionego kwartatu?  do poziomu bliskiego symbolicznej granicy 20 000 zt/m
Jej przyczyn trzeba szuka¢ m.in. we wprowadzaniu do  kw.

Dodatni efekt cenowy w Warszawie ponadto wzmocnita  wczesniej grup cenowych. W tym samym czasie
wyprzedaz mieszkan kosztujgcych 12 001 zi/m kw. - warszawscy inwestorzy wprowadzali do oferty drozsze
15 000 zt/m kw. oraz 15 007 zt/m kw. - 20 000 zt/m kw.  mieszkania. Przyktadowo, styczniowa srednia cena
Analizujgc statystyki sprzedazowe ze stolicy widzimy, ze  nowych propozycji wyniosta az 24 383 zt/m kw., a lutowa
najbardziej wyrazny kwartalny wzrost liczby transakcji — $rednia byta jeszcze wyzsza (26 506 zt/m kw.).

u deweloperow dotyczyt wtasnie dwoch wymienionych

Zmiany sredniej ofertowej ceny 1 m kw. nowych mieszkan w metropoliach
(I kw. 2026 r./1V 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.
- I kw. 2026 r. - IV kw. 2025 1. nowych mieszkan

Warszawa 19 640 zt 18419 zt +6,6%

Krakow 17 054 zt 16717 zt +2,0%

todz 11512 zt 11 496 zt +0,1%

Wroctaw 15 349 7 15232zt +0,8%

Poznan 14176 zt 13938 zt +1,7%

Gdansk 18 356 zt 17 843 zt +2,9%
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Bardziej luksusowo tez w Gdansku i Poznaniu

Eksperci portalu RynekPierwotny.pl zwracajg uwage, ze
na poczatku roku mieszkania kosztujgce ponad 20 000
zt/m kw. wyraznie zwiekszyty swoj ofertowy udziat rowniez
w przypadku Krakowa, Poznania i Gdanska. To kolejne
trzy rynki, ktére cechowaty sie wyraznym kwartalnym
wzrostem Sredniej stawki z deweloperskich cennikow - w
opozycji do Wroctawia oraz (przede wszystkim) stabilne;
cenowo todzi.

Jezeli chodzi o Poznan oraz Gdansk, to jednoczesnie
(w ujeciu liczbowym i procentowym) odczuwalnie
skurczyta sie oferta nowych lokali kosztujgcych
10 001 zt/m kw. - 12 000 zi/m kw. Mowimy zatem
0 mieszkaniach atrakcyjnych cenowo, ktérych pod koniec
I kw. 2026 1. byto wyraznie mnigj niz trzy miesigce wczesniej.
Spadek liczby relatywnie tanich lokali z Warszawy, Gdariska
i Poznania moze by¢ problemem, jesli nie dojdzie do
odbudowy oferty takich ,M" w najblizszym czasie.

Stoteczna sprzedaz bez znaczacych zmian?

Analitycy portalu RynekPierwotny.pl podobnie jak w
poprzednich kwartatach zwracajg uwage na zréznicowang
strukture cenowa sprzedazy deweloperéw z analizowanych
miast. Ponizszy wykres potwierdza, ze w przypadku
Warszawy kluczowe sprzedazowo sg mieszkania
kosztujgce 12 001 zt/m kw. - 15 000 zt/m kw. oraz
150071 zt/m kw. - 20 000 zt/m kw. To wtasnie one szybko
wyprzedawaty sie na poczatku 2026 roku.

Co wazne, struktura cenowa stotecznej sprzedazy
z | kw. 2026 r. nie roznita sie mocno od poprzedniego
kwartatu. Wieksze zmiany mozna byto dostrzec np. na
terenie Poznania, gdzie sprzedaz nowych mieszkan nieco
przesuneta sie z przedziatu 12 001 zt/m kw. - 15 000
zt/m kw. do przedziatu 15 007 zt/m kw. - 20 000 zt/m kw.
Z kolei w Gdanisku wyraznie lepiej sprzedawaty sie lokale
za ponad 20 000 zt/m kw., co moze mie¢ wptyw na kolejne
decyzje deweloperow.

Rozktad cen 1 m kw. sprzedanych lokali deweloperskich w metropoliach (I kw. 2026 r.)

55%

54%
50% 50%
45% o
T 43%
41% ——
40%
34%
32% 32%
30%
27%
25% —
21% 21%
20% - ] o
17% 1_9_" 19/01-9,-0
16%
11% 12%
10% % o
7% ? 7% 8%
3% 3% 3% 3% 4%
0% 0% 0% % 0% 0% T 1% gos 0% oo 127 2% oo 2% 293%
oo oo ° °°°°°°°°° °o oo oo b oo oo 00 o,
0% s —— P72 0% 0%l 0%0% 0% o%T
Warszawa Krakow todz Wroctaw Poznan Gdansk

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

== Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 8001 zt do 9000 zt
Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 9001 zt do 10000 zt
Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 10001 zt do 12000 zt

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

Udgziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 20001 zt do 25000 zt

== Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 25001 zt
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RYNEK KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Rynek kredytow hipotecznych

Poczatek 2026 roku przyniost zaskoczenie, ktorego rynek
sie nie spodziewat. Po serii obnizek stop procentowych natu-
ralnym scenariuszem wydawat sie dalszy spadek kosztu fi-
nansowania, w tym takze ofert ze statym oprocentowaniem.
Stato sie jednak odwrotnie. Wybuch konfliktu zbrojnego na
Bliskim Wschodzie przetozyt sie na wzrost niepewnosci na
rynkach finansowych i podniesienie kosztu finansowania
dtugoterminowego. W efekcie wiekszos¢ bankow zdecydo-
wata sie na podniesienie oprocentowania kredytow ze statg
stopg, mimo ze w ujeciu krajowym presja inflacyjna w dal-
szym ciggu stopniowo wygasa. To sytuacja, ktéra jeszcze
kilka miesiecy temu wydawata sie mato prawdopodobna.
Rynek zaktadat stabilizacje lub dalsze obnizki, tymczasem
pojawit sie czynnik zewnetrzny, ktory catkowicie zmienit
krotkoterminowe oczekiwania.

To pierwszy od kilku lat moment, w ktérym rynek kredytow
przestaje by¢ przewidywalny. W tej sytuacji powraca tak-
ze jeden z kluczowych dylematow klientow: wybor miedzy
oprocentowaniem statym a zmiennym. Jeszcze w 2024
i 2025 roku przewage miaty kredyty ze statg stopg, kto-
re dawaty poczucie bezpieczeristwa w okresie wysokie]
zmiennosci stop procentowych. Dzi$ sytuacja przestaje
by¢ jednoznaczna. Wzrost kosztu kredytow ze statym opro-
centowaniem przy jednoczesnej stabilizacji stop bazowych
powoduje, ze czes¢ klientdbw ponownie zaczyna rozwazac
kredyty ze zmiennym oprocentowaniem.

Barometr nr 28 www.metrohouse.pl

Z drugiej jednak strony wraca ryzyko wzrostu inflacji i poten-
cjalnych wzrostow stép procentowych w zwigzku z sytuacjg
geopolityczng. Tego scenariusza obawiajg sie klienci decy-
dujacy sie aktualnie na kredyt ze statym oprocentowaniem.
Srednie oprocentowanie kredytu ze statym oprocentowa-
niem przy 20% wktadu wtasnego wynosi 6,21% natomiast
dla kredytu ze zmiennym jest to 5,61%. Wybor nie jest prosty,
poniewaz dodatkowo utrudnia go fakt, ze w czesci bankéw
inaczej obliczana jest zdolnos¢ kredytowa w zaleznosci od
wyboru sposoby oprocentowania kredytu.

W styczniu 2026 o kredyt mieszkaniowy wnioskowato 36,3
tys. 0sOb, co oznacza wzrost 0 28,5% rok do roku. Juz w
lutym liczba ta wzrosta do 44,5 tys., a dynamika r/r przy-
spieszyta do 34,5%. To poziomy wyraznie wyzsze niz w
analogicznym okresie 2025 roku, kiedy rynek dopiero odbu-
dowywat sie po zakoriczeniu prgramow wsparcia i okresie
wysokich stop procentowych. Jeszcze mocniejszy sygnat
dla rynku przynidst marzec. Wartosc¢ udzielonych kredytow
wyniosta rekordowe 13,34 mld zt, co stanowi wzrost o 72%
r/ri 26,5 % m/m. Widac¢ to tez w sredniej kwocie wniosko-
wanego kredytu, ktora w pierwszym kwartale 2026 zbliza
sie do poziomu 500 tys. zt i jest wyzsza o okoto 10-12%
niz rok wczesniej. Nadal mocny udziat w tych statystykach
stanowig refinansowania kredytéw zaciggnietych w latach
poprzednich.

Wartos¢ nowo podpisanych umoéw o kredyt hipoteczny (kwartalnie w mld zt)
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Liczba kredytow hipotecznych

w podziale wedtug ich wysokosci (w tys. zt)

32%
30%
257% 28%
20% 20% 20%
18%
% 16%
15% 15% | 16% 15% —
- — 14%
12%
N T 11% N
10% 0% 0% 0% 0% 10%
8% 8%
8% 6%
5% 5%
aié .I-
1% 1%
o 0% 0%
0% - T
do 100 100-200 200-300 300-400 400-500 500-600 600-700 700-800 powyzej 800

— Warszawa — 5 hajwiekszych miast

Warszawa niezmiennie utrzymuje status rynku o najwyz-
szej koncentracji kredytow wysokokwotowych. W | kwar-
tale 2026 roku segment finansowania powyzej 800 tys.
zt stanowit az 25% wszystkich umow sfinalizowanych za
posrednictwem Credipass w stolicy. Cho¢ odnotowano tu
korekte wzgledem poprzedniego kwartatu (spadek z pozio-
mu 29%), dystans dzielgcy Warszawe od reszty kraju po-
zostaje znaczgcy. W aglomeracjach ,Top 5°, czyli Wroctaw,

Srednia kwota kredytu hipotecznego

pozostate miasta

Krakéw, t 6dz, Poznan, Gdansk, dominujgcym segmentem
pozostajg kredyty w przedziale 400-600 tys. zt. Analiza
danych z pozostatych obszaréw Polski wykazuje znacznie
wiekszg dywersyfikacje kwotowg. Tutaj struktura finanso-
wania rozktada sie rownomiernie miedzy kilka przedziatéw:
200-300 tys. zt (18%), 300-400 tys. zt (20%) oraz 400-500
tys. zt (16%).

Miasto lllkw 2024 IV kw.2024 |kw.2025 Ilkw. 2025 lllkw.2025 IV kw. 2025 |kw. 2026
Warszawa 629367zt 670409zt 612601zt | 701275zt 645235z | 722048zt 654191 z
5 najwieckszych miast = 539627zt 541219zt 571404zt 575030z 561932z 490476zt 487058 zt
pozostate miasta 358408zt 361535zt 375409z 377054zt 370095z | 377804zt 386650z

Dane Credipass za | kw. 2026 r. wskazujg na stabilizacje
Srednich kwot kredytow. W Warszawie po gwattownym
wzroscie do ponad 722 tys. zt w IV kw. 2025 r.,, nastgpi-
ta korekta do poziomu 654 191 zt. Odmienng dynamike
wykazuje 5 najwiekszych miast, gdzie po zesztorocz-
nych wahaniach srednia ustabilizowata sie na poziomie

487 058 zt. Interesujgcy trend wida¢ w pozostatych mia-
stach — tu Srednia kwota konsekwentnie rosnie, osigga-
jac 386 650 zt, co potwierdza zmniejszajgcy sie dystans
cenowy miedzy mniejszymi osrodkami a najwiekszymi
aglomeracjami.

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

Jesli spojrzymy na najnowszg projekcje inflacji z marca
2026, to zaktada ona nadal inflacje w 2026 roku na po-
ziomie 2,3%, w 2027 roku na poziomie 2,4%, a w 2028
roku na poziomie 2,3%. Rada Polityki Pienieznej w marcu
obnizyta stopy procentowe do poziomu 3,75% i potwier-
dzita tym, ze przestrzen do dalszego tagodzenia polityki
monetarnej nadal istnieje. Z wypowiedzi cztonkéw RPP

Srednia miesieczna rata kredytu hipotecznego

Barometr nr 28 www.metrohouse.pl

wynika, ze tempo zmian bedzie wyraznie wolniejsze niz w
poprzednim roku i mozliwe, ze w 2026 nie zobaczymy juz
obnizek stop procentowych. Aktualnie RPP obserwuje ry-
nek i podkresla, ze decyzje bedg podejmowane w oparciu
0 naptywajgce dane, w tym sytuacje na Bliskim Wscho-
dzie.

Cena Il kw. 2025 1l kw. 2025 IV kw. 2025 | kw. 2026
mieszkania zmienne  state zmienne  state zmienne  state zmienne  state
800 000 zt 4215zt 3978zt 4020zt 3915zt 3816zt 3755zt 3678zt 3923 7t
500 000 zt 2 634 74 2486 7t 2512zt 244774 2385zt 2347 zt 2298 zt 2452 7t

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

Jesli chodzi o srednig miesieczng rate kredytu, to w ana-
lizowanych przez nas przypadkach nabywca mieszka-
nia za 500 tys. zt zaptacit Srednio w | kw. 2026 r. 2 298
zt raty kredytu przy oprocentowaniu zmiennym, za$ rata
przy oprocentowaniu okresowo statym wyniosta 2 452 zt.
Dane pokazujg, ze rata przy oprocentowaniu statym jest
wyzsza od raty przy oprocentowaniu zmiennym.

Zdolnosé kredytowa

W analizowanych przez nas przypadkach srednia zdol-
nosc¢ kredytowa wyniosta dla rodziny 2+2 782 tys. zt
(przy zatozeniu, ze miesieczny dochod wynosi 12 tys.
z1). To poréwnywalny wynik do poprzedniego kwartatu.
Spada zdolnos¢ kredytowa par i zwigzkéw nieformalnych
- ich srednia zdolnosc¢ kredytowa wyniosta w | kw. 2026
r. 840 tys. zt wobec 906 tys. zt w poprzednim kwartale.
Podobnie jest w grupie singiel. W | kw. 2026 roku mogli
otrzymac 521 tys. ztajeszcze w IV kw. 2025r. 571 tys. zt.

Srednia zdolnosé kredytowa

Podobnie jest w przypadku kupujgcych mieszkanie za 800
tys. zt — w tym wariancie klienci zaptaca srednio 3 678 zt
przy kredycie za zmienng stopg i 3 923 zt przy stopie state;.

Jest to pierwsza taka sytuacja od 2022 roku, kiedy opro-
centowanie zmienne jest tansze.

Analizujgc | kw. 2026 mozemy dojs¢ do wniosku, ze
w praktyce decyzje kredytowe w 2026 roku bedg w wiek-
szym stopniu zaleze¢ nie tylko od krajowych stép procen-
towych, ale rowniez od czynnikow zewnetrznych, ktore
jeszcze niedawno miaty ograniczony wptyw na rynek.
W praktyce oznacza to, ze decyzje kredytowe w 2026 roku
bedg wymagaty wiekszej elastycznosci i szybszej reakcji
na zmieniajgce sie warunki rynkowe.

Kredytobiorca IV kw. 2024 | kw. 2025 Il kw. 2025 11l kw. 2025 IV kw. 2025 I kw. 2026

Rodzina 2+2 723000 zt 753 000 zt 770000 zt 776000 zt 783000 zt 782 000 zt
Para nieformalny zwiazek 763 000 zt 787 000 zt 813 000 zt 849 000 zt 906 000 zt 840000 zt
Singiel 475000 zt 494 000 zt 517 000 zt 558 000 zt 571000 zt 521000 zt

Zatozenia: miesieczny dochod gospodarstwa domowego rodziny i pary to 12000 zt netto, singla 7500 zt netto.
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Kiedy jest najlepszy moment na zakup wtasnego mieszkania?
Czy wtasnie teraz warto zainteresowac sie blizej rynkiem nieru-
chomosci? Zapewne wiele 0sob zadaje sobie te pytania po serii
obnizek stop procentowych, w czasie, kiedy warunki kredytowa-
nia juz dawno nie byty tak atrakcyjne.

Poczatek roku nie zwiastowat ozywienia. Swiadczy o tym In-
deks Popytu, po ktérym spodziewalismy sie dos¢ szybkiego
przekroczenia poziomu 100 pkt. Taki wynik pojawit sie do-
piero w marcu, miesigcu rekordowym szczegolnie na rynku
kredytow hipotecznych, kiedy liczba zapytan o finansowanie
zakupu nieruchomosci r/r wzrosta o 80 proc. (dane BIK). Jak
pokazujg statystyki sprzedazowe Metrohouse, tansze pozyski-
wanie srodkéw na zakup przyczynito sie do aktywacji najmtod-
szej grupy nabywcoéw (do 30 r.z.), ktérzy w | kw. br. stanowili

Prezes Zarzadu

W | kwartale 2026 roku dane dotyczace wolumenu kredytow
hipotecznych oraz poziomu popytu pozostawaty optymistycz-
ne, potwierdzajgc utrzymujaca sie dobrg koniunkture na rynku.
Wysoka aktywnosc¢ klientow wskazywata na stabilne zainte-
resowanie finansowaniem zakupu nieruchomosci oraz konse-
kwentnag realizacje potrzeb mieszkaniowych Polakéw. Nie bez
znaczenia byt takze wysoki odsetek refinansowania kredytow.

Pozytywny trend zostat jednak czesciowo zaktdcony przez
wzrost napie¢ geopolitycznych zwigzanych z konfliktem
na Bliskim Wschodzie, ktory wprowadzit dodatkowy element
niepewnosci do otoczenia rynkowego. W efekcie, mimo braku
zmian stop procentowych po stronie Rady Polityki Pienieznej,
obserwujemy wzrost oprocentowania kredytéw hipotecznych,
atym samym wzrost wysokosci miesiecznych rat kredytowych.

Sytuacja ta doprowadzita réwniez do istotnej zmiany w struk-
turze ofert kredytowych — po raz pierwszy od 2022 roku rata
kredytu z oprocentowaniem zmiennym stata sie nizsza niz
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27 proc. nabywcow. Zwykle odsetek takich klientow wynosi kil-
kanascie procent.

Drugi kwartat 2026 r. moze uptyng¢ pod znakiem powrotu na
rynek klientéw indywidualnych. Nabywcy inwestycyjni nadal sag
w odwrocie, co ma silny zwigzek z duzg konkurencjg na rynku
najmu i rosngcymi kosztami eksploatacji lokali, co ma przetoze-
nie na koricowa rentownosc.

Srednie ceny na rynku pierwotnym odnotowujg tendencje wzro-
stowag, a rynek wtérny dos¢ czesto podgza za trendami widocz-
nymi w budownictwie deweloperskim. To nie pozwala wielu
klientom na ryzyko w postaci dalszego oczekiwania na ten wta-
Sciwy moment na zakup. Fakt, ze nadal mamy do czynienia z
rynkiem kupujgcego nie bedzie trwat wiecznie.

Tomasz Przyrowski

w przypadku kredytow z oprocentowaniem okresowo statym.
Jednoczesnie rosngce koszty finansowania wptywaja nega-
tywnie na zdolnos¢ kredytowag klientéw, co znajduje juz od-
zwierciedlenie w aktualnych danych barometru.

Z drugiej strony wydtuzajacy sie czas oczekiwania na decyzje
kredytowe pokazuje, ze bankowe dziaty analiz pozostajg bardzo
obcigzone, a popyt na finansowanie utrzymuje sie na wysokim
poziomie. Oznacza to, ze pomimo bardziej wymagajacych wa-
runkéw rynkowych, klienci nadal aktywnie realizujg swoje cele
zwigzane z zakupem nieruchomosci.

W obecnych realiach rosngcej zmiennosci i wiekszej ztozono-
Sci rynku znaczenie profesjonalnego wsparcia w procesie kre-
dytowym wyraznie wzrasta. Doswiadczony ekspert finansowy
staje sie kluczowym partnerem, pomagajgc klientom skutecz-
nie poruszac¢ sie w dynamicznym otoczeniu oraz identyfikowac
dostepne rozwigzania.
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