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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.

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 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 pazdziernika 2026
* |l potowa stycznia 2027

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

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

D rynek
pierwotny.pl

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

Drugi kwartat 2026 roku przynidst na rynku nieru-
chomosci stabilizacje potgczong z rosngcym zroz-
nicowaniem poszczegolnych segmentow. Wyczeki-
wana przez wielu potencjalnych nabywcow cenowa
,0dwilz" nie nadeszta — ceny transakcyjne na rynku
wtornym w wiekszosci metropolii zachowujg kieru-
nek wzrostowy lub pozostajg na poziomach zblizo-
nych do poczgtku roku. Liderem rocznych wzrostow
na rynku wtornym stat sie Gdansk z dynamika siega-
jacg niemal 13% r/r, z kolei w ujeciu kwartalnym od-
czuwalny wzrost odnotowat Krakow (+5,0% kw./kw.).

Na rynku pierwotnym zesztoroczna dynamika sprze-
dazy ulegta wyraznemu wyhamowaniu — w szesciu
najwiekszych miastach deweloperzy odnotowali
spadek liczby sprzedanych lokali o okoto 14% w po-

Na rynku pierwotnym zeszloroczna
dynamika sprzedazy ulegta wyraznemu
wyhamowaniu - w szesciu najwiekszych
miastach deweloperzy odnotowali spadek
liczby sprzedanych lokali o okoto 14%
w poréwnaniu z pierwszym kwartatem.

rownaniu z pierwszym kwartatem. Srednie stawki
ofertowe ulegty jedynie niewielkim przesunieciom.
Warszawa zblizyta sie do granicy 20 000 zt/m kw.,,
na co kluczowy wptyw miat podwojony w skali roku
udziat projektéw z segmentu luksusowego (powyzej
25000 zt/m kw.).

Czy wiesz, ze:

Wyrazny wzrost oferty mieszkan z wyzszej potki ce-
nowej widoczny jest takze w Gdansku oraz Pozna-
niu. Rozbudowana podaz gotowych do odbioru lokali
deweloperskich zaczyna stawia¢ nowe wyzwania
przed rynkiem wtornym, znoszgc dotychczasowy
atut zakupu ,od reki”. Obfitos¢ ofert wydtuza jedno-
czesnie czas potrzebny na podjecie ostatecznej de-
cyzji przez kupujacych, przez co Srednia ekspozycja
nieruchomosci na rynku wtornym wynosi obecnie od
3,5 do 4 miesiecy.

W sektorze kredytowym obserwujemy powrot wyz-
szych kwot wnioskowanego finansowania — $red-
nia wartos¢ wniosku przekroczyta putap 500 tys.
zt. Mimo rosnagcej zdolnosci kredytowej Polakow
(rekordowe poziomy dla rodzin i singli), struktura po-
pytu ulega zmianom. Wzrost rynkowych stawek IRS
doprowadzit do podrozenia kredytow z oprocento-
waniem okresowo statym (Srednio 6,38%), co skto-
nito czesc¢ klientow do powrotu do ofert ze zmienng
stopg (Srednio 5,58%). Jednoczesnie znaczacy udziat
w wolumenie akcji kredytowe] zachowujg transakcje
refinansowe, ktore poprawiajg statystyki bankowe,
lecz nie generujg nowego ruchu na rynku nierucho-
mosci.

Zapraszamy do szczegotowej lektury 29. wydania ra-
portu Barometr Metrohouse i Credipass, przygotowa-
nego we wspotpracy z portalem RynekPierwotny.pl.

26% umow kredytowych sfinalizowa-
nych w Warszawie w Il kw. 2026 .
dotyczyto finansowania na kwote
przekraczajgca 800 tys. zt.

803 tys. zt wyniosta w Il kw. 2026 1.
Srednia zdolnos¢ kredytowa przykta-
dowej rodziny 2+2 (przy dochodzie
12 tys. zt netto), osiggajgc najwyz-

39% oferty deweloperskiej

w Gdansku stanowity pod koniec
[l kw. 2026 r. mieszkania z ceng
powyzej 20 000 zt za m2.

szy wynik w historii raportu.
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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

Ceny nominalne mieszkan, wbrew oczekiwaniom du-
zej grupy osob monitorujgcych rynek, wcale nie spadaja.
Wrecz przeciwnie. Poza Wroctawiem, gdzie w Il kw. 2026
r. nabywcy realizowali transakcje w cenach nizszych niz
kwartat wczesniej, pozostajg one na bardzo zblizonym po-
ziomie, jak na poczatku roku (£6dz) lub wzrastaja.

Wzrosty cen widoczne sg w Krakowie, gdzie srednia prze-
kroczyta 14 000 zt za m kw. (+5 proc.), ale tez w Warszawie
(15823 zt, +2,8 proc.) i Gdansku (13 610 zt, +1,4 proc.). We
wszystkich miastach srednie obserwowane ceny w aktach
notarialnych sg wyzsze niz przed rokiem. Najmniejsze roz-
nice (1,4 proc.) widoczne sg w Warszawie, podczas gdy
w Gdansku wzrosty sg znaczace i wynoszg 12,7 proc.

Najczestszym nabywanym segmentem metrazowym
jest przedziat 46-54 m kw. Sg to wiec klasyczne miesz-
kania dwupokojowe lub kompaktowe lokale 3-pokojowe.
Mimo powtarzajgcych sie zakresow powierzchniowych,
zainteresowaniem cieszg sie, rzadziej reprezentowane na
rynku, wieksze mieszkania o metrazach ponad 70 m kw.
W przypadku najwiekszych miast widoczna jest tu konku-
rencja z popularnym w ostatniej dekadzie budownictwem
szeregowym, ktory stanowi substytut mieszkania w domu.
Zwykle w cenie trzypokojowego mieszkania w duzym mie-
Scie jestesmy w stanie kupi¢ tzw. segment w gminach oka-
lajgcych miasto.

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan za m kw.

16500
15000
12000
9000 qv
6000
|
| kw. 11 kw Ikw. IV kw | kw 11 kw kw. IVkw. [kw I 'kw
2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023
MIASTO Srednia cena | Roznica Ro6zZnica
transakcyjna | kw./kw. r/r
w ll kw.
2026/m kw.
Wroctaw 11919 zt -3,2% 2,5%
14 046 zt 5,0% 2,2%
Warszawa 15823 zt 2,8% 1,4%
Gdansk 13610 zt 1,4% 12,7%
77327t -0,2% 3,8%

111 kw.
2023

7732
IVkw. |kw Ikw. lkw.  IVkw. kw I kw kw. IV kw. Tkw. I kw,
2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026 2026
Réinicamiedzy | Negocjacje | Srednia cena |Sredni
pierwsza a nabywanego |metraz
ostatnig ceng mieszkania nabywanego
ofertowa mieszkania
2,6% 1,4% 549 000 zt 47
3,3% 2,0% 644 000 zt 46
3,3% 1,4% 772 000 zt 49
3,4% 2,2% 614 000 zt 45
2,6% 3,6% 416 000 zt 54
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Powierzchnia (m3)
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Parametry transakcji na rynku wtérnym

Coraz trudniej w stolicy znalez¢ oferty mieszkan ponizej
12 000 zt za m kw. Przed rokiem w naszych zestawieniach
transakcji co 10-ta sprzedaz dotyczyta ww. przedziatu
cenowego, obecnie jest to zaledwie 5 proc. Jednocze-
Snie odsetek transakcji powyzej 18 000 zt wynosi 24 proc.
W Warszawie nieznacznie wzrést udziat w sprzedazy
mieszkan ponizej 50 m kw. Takie mieszkania byty przed-
miotem prawie 60 proc. umow sprzedazy. Prawie co pigta
transakcja przekracza kwote miliona ztotych. Takie trans-
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akcje w Il kw. 2026 r. wystepowaty w zestawieniach po-
srednikéw Metrohouse jedynie w stolicy.

Statystyki dla koszyka pozostatych 5-ciu najwiekszych
miast pokazujg wprawdzie liczng reprezentacje mieszkan,
ktérych cena nie przekracza 300 tys. zt. Nalezy jednak pod-
kresli¢, ze takie lokale sg wtasciwie tylko domeng todzi.
Prézno szukac mieszkan w tej cenie w innych duzych mia-
stach, jak Krakéw czy Gdansk.




Indeks cen mieszkan

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

IV kw. 2018

wartos¢ nominalna wartosc realna

Kolejne wzrosty srednich cen nominalnych mieszkan majg
przetozenie na ksztattowanie sie naszego indeksu. Wpraw-
dzie wiele argumentow przemawia na korzys¢ co najmnie;
cenowej stabilizacji, a nawet korekt cen na lokalnych ryn-
kach, to dane transakcyjne za Il kw. 2026 r. pokazujg, ze
wbrew oczekiwaniom przysztych nabywcéw odwilzy ceno-

Indeks popytu

Indeks powstajgcy na bazie aktywnosci osob poszukujg-
cych mieszkan nie przynosi zbyt pozytywnych informacji dla
sprzedajgcych. Poziom zaangazowania strony popytowe;
mozna ocenic¢ jako umiarkowany. W ostatnich tygodniach
kwartatu potencjalni nabywcy mniej chetnie byli sktonni do

150,0
120,0
90,0
60,0

30,0

oO>2VUC'HELU VL CX CH20OC'HLU UL CX CN>OUOC'HO O CCX
NE ST s ERoNEYs T 8EGERENEYSTI855E]
caldg E_g.n_ma;ﬂ-m:_lﬁu E_g.n_ma-,ﬂ-mc_lt‘g 32895
g~ g¢ w_.a-,g%S'gg g8 043@§3'§° g8 m_.a-,g-gs

2N8G 2M8G 208G
§ =2 § »3§368 *2 § "'Sg-‘c’ig 2 § »sg§3
0 a ©n a 7] a

Grudzien

Barometr nr 29 www.metrohouse.pl

215,9

®

128,6
000000 O0OHdddaANNNNMMMMOMOITITITITWLWLWLLOO
daddd N NN NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN
O O 0O o o0 oo
S8589888388388¢8¢888¢88¢8¢8¢8¢8¢8¢8¢.8¢¢
£EEEZEFEEEi223:33335333383:333¢822¢8¢
S=EE>-==>"==>-==>"==>-==>-==>-=

wej nie wida¢. Rynek staje sie coraz bardziej zroznicowa-
ny pod wzgledem zaréwno struktury popytu, jak i podazy.
Coraz trudnigj jest wiec mowic¢ o ogolnopolskiej skali zjawisk
rynkowych, a indeks nalezy postrzegac jako jedno z narzedzi
monitorujgcych trendy cenowe w skali makro.

ogladania ofert nieruchomosci. Zgtaszanym przez agentow
Metrohouse zjawiskiem jest dtuzszy niz zwykle proces de-
cyzyjny klientéw zainteresowanych zakupem. W duzej mie-
rze ,wina" lezy po stronie wysokiej podazy mieszkan, ktora
nie stanowi dla nabywcéw powodu do zbytniego pospiechu.
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Czas sprzedazy

Wiosna 2025 r. obfitowata w znacznie szybsze tempo
sprzedazy lokali w Warszawie. Wtedy sprzedaz mieszkania
trwata ponad 5 tygodni krécej. Czas ekspozycji oferty na
stotecznym rynku (podobnie jak przed kwartatem) przekra-
czat 4 miesigce. Lepiej sytuacja wyglada w innych najwiek-
szych miastach, gdzie na nabywce czeka sie nieco ponad
3 miesigce. Nie brakuje mieszkan, ktorych czas sprzedazy
jest ekstremalnie dtugi. Za taki mozna uznac¢ czas sprze-
daz powyzej 12 miesiecy. Dotyczyto to co 6 proc. wszyst-
kich transakciji.

Zainteresowanie dzielnicami Warszawy

Mokotow ponownie wychodzi na prowadzenie pod wzgle-
dem liczby transakcji przeprowadzonych przez posrednikdw
Metrohouse. Jest to tez dzielnica, o ktdrg chetnie pytajag
klienci na poczatkowych etapach poszukiwania wtasnego M.
Potem wybdr weryfikujg mozliwosci portfela, gdyz dzielnica
ta nalezy do jednych z drozszych w stolicy. Silng reprezen-
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Il kw. 2025 Il kw. 2026
Warszawa 92 129
5 najwiekszych miast 135 101
pozostate miasta 138 126

tacje majg tez Praga Potudnie i Wola, ktore zwykle osigga-
ja wysokie miejsca na listach transakcyjnych. Do pierwszej
pigtki najchetniej wybieranych dzielnic dotgczajg Ursyndw
i Biatoteka. Ta ostatnia, cho¢ potozona dos¢ daleko sScistego
centrum Warszawy niezmiernie przycigga atrakcyjnymi (na
tle innych dzielnic) cenami mieszkan.

Dzielnica I-1l kw. 2026
Biatoteka
Bemowo 2.3%
Biatoteka 9.2%
Bielany 7.6% Bielany
Targowek
Mokotow 22,2%
Ochota 2,3% Zoliborz ’%\% Rembertow
),
Praga Potudnie 11,4% Bemowo - K
Praga Pé6tnoc 3.0% Wola % Praga Ptd.
. . D
Rembertow <1,0% % Wesota
Srédmiescie 6.1% —
Targéwek 6.1% Ursus Mokotow Wawer
Ursus 2,3% Wtochy
Ursynow 9,0%
Wawer 1,5% Wilanow
Wesota <1%
. . Ursynow
Wilanow 1,5%
Wtochy <1%
Wola 11,1%
Zoliborz 3,0%
>10% 5-10% <5%

Metodologia: Wyniki w oparciu o transakcje sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym
realizowane przez posrednikéw Metrohouse w I i Il kw. 2026 r.
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Profil Kupujacych

Typowy profil nabywcy mieszkania to osoba miedzy
30-stym a 40-stym rokiem zycia, z reguty pracujgca na etat
i kupujgca swoje pierwsze lokum. Coraz rzadziej kupujgcy
przyznajg, ze zakup traktujg jako inwestycje. Podobnie jak
w poprzednim kwartale, odsetek takich zakupow nie prze-

kracza 20 proc. Jak wida¢, nabywcy czesto nie ujawniajg
tez przed posrednikiem Metrohouse prawdziwego powo-
du zakupu, o czym Swiadczy wysoki odsetek odpowiedzi
inny”.

Wiek kupujacych Profesja Powod zakupu
Zakup pierwszej 28%
nieruchomosci
20-30 E— 2276 ik etatowy 70% Inny 10%
%
30-40 39 14% Zakupir yeyjny 19%
Przeprowadzka do 7%
o Emeryt s 8% ekszej ni Sci 17%
- S %
40-50 19% Przeprowadzka
50-60 m— 13% Manager ===67% niec:ﬁcmhg:fgé?i 7%
) Student ™ 2% Pneﬁr?ev;dﬁ:g: 7%
6o+ 7% Rozwod < 2%
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 Powéd Sredniacena  Sredni
transakcyjna = metraz transakcyjna = metraz transakcyjna = metraz

20-30 382 000 zt 52 Emeryt 414 000 zt 47 Przeniesienie sie do innego miasta 405 000 zt 53
30-40 486 000 zt 54 Manager 603 000 zt 49 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 333000 zt 47
40-50 523 000 zt 50 Pracownik etatowy 436 000 zt 52 Przeprowadzka do wiekszej nieruchomosci 589 000 zt 65
50-60 445 000 zt 51 Przedsigbiorca 511 000 zt 56 Zakup inwestycyjny 410 000 zt 44
60+ 449 000 zt 47 Student 453 000 7zt 44 Zakup pierwszej nieruchomosci 450 000 zt 52

Rozwod 563 000 zt 55

Profil Sprzedajacych

Finanse to gtéwne powody sprzedazy nieruchomosci. Kry-
je sie tu szeroki zakres osobistych motywacji, ktére prowa-
dzg do wystawienia na sprzedaz oferty mieszkania. Moze
to by¢ zaréwno chec¢ spieniezenia inwestycji, uwolnienie
srodkow na inng inwestycje, ale tez bardziej prozaiczne

powody, rownie wazne z punktu widzenia zbywcy. Nadal
optymistycznym elementem wynikajgcym z naszych an-
kiet jest wysoki odsetek sprzedajgcych, ktorzy deklaruja
zakup wiekszej nieruchomosci. Ten trend jest coraz bar-
dziej widoczny na rynku.

Wiek sprzedajacego Profesja sprzedajacego Powod sprzedajacego
Powod finansowy 32%
- %
20-30 =3 Przeprowadzka do wigkszej
ik etatowy 53% nier sci 28%
- S 17 %
30-40 17% Sprzedaz nieruchomosci o
o Emeryt mes— 23% padkowej 15%
40-50 33% Przeniesienie do —15%
Przedsigbiorca mmmmmm 20% innego miasta
50-60  m—— 107 Przeniesienie do MNiejSze] s 8%
Manager s 5% nieruchomosci
60+ 27% Rozwod w1%
o 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 0 10% 20% 30% 40% 50% 60% (o] 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
Wiek  Sredniacena  Sredni Profesja Sredniacena | Sredni Powod Sredniacena | Sredni
transakcyjna = metraz transakcyjna = metraz transakcyjna = metraz
20-30 437 000 zt 46 Emeryt 449 000 zt 53 Powod finansowy 504 000 zt 50
30-40 519 000 zt 53 Manager 634 000 zt 55 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 515 000 zt 53
40-50 449 000 zt 54 Pracownik etatowy 410 000 zt 50 Przeprowadzka do wiekszej nieruchomosci 424 000 zt 55
50-60 438 000 zt 51 Przedsigbiorca 562 000 zt 56 Przeniesienie sie do innego miasta 389000 zt 52
60+ 440 000 zt 50 Sprzedaz nieruchomosci spadkowej 352 000 zt 49
Metodologia: Profil Kupujacego i Sprzedajacego powstaje na bazie ankiet potransakcyjnych prowadzonych wsréd agentow Metrohouse.
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W Il kw. 2026 r. najwieksze rynki pierwotne wyhamowaty - m.in. pod presja

drozszego kredytu.

Drugi kwartat biezgcego roku przyniost wiosne, ale
w przypadku najwiekszych rynkow pierwotnych trudno byto
mowi¢ o wiosennym przebudzeniu. Wyniki sprzedazowe
deweloperéw wyraznie bowiem spadty wzgledem poczatku
roku. W przypadku szesciu najwiekszych miast, mowa
O ujemnej zmianie wynoszgcej okoto 14% wobec

| kw. 2026 r. Rodzi sie pytanie, jak w warunkach popytu
przyhamowanego m.in. drozszymi kredytami wygladaty
zmiany Srednich stawek za 1T m kw. z deweloperskich
cennikdow. Na to pytanie odpowiada kolejna krétka analiza
ekspertow portalu RynekPierwotny.pl.

Warszawa w gore, ale za sprawg najdrozszych lokali

Po przeanalizowaniu sytuacji z Il kw. 2026 r. mozemy
stwierdzi¢, ze zmiany Srednich ofertowych cen T m kw.
na najwiekszych rynkach pierwotnych byty niewielkie, lecz

zroznicowane. Mowa o nastepujgcych cenach nowego
metrazu oraz ich kwartalnych zmianach:

Warszawa Krakow todz

19930 zt/wzrost o0 1,5% 17 118 zt/wzrost 0 0,4% 11 411 zt/spadek 0 09%
Wroctaw Poznan Gdansk

15309 zt/spadek 0 0,3% 14 353 zt/wzrost 0 1,2% 18 491 zt/wzrost 0 0,7%

Informacje BIG DATA RynekPierwotny.pl juz wczesniegj
wskazywaty  na  rosngce  znaczenie  mieszkan
z najdrozszego segmentu cenowego jako czynnika
wptywajgcego na Srednie ceny metrazu. Warszawa
zblizajgca sie do psychologicznej granicy 20 000 zt/m kw.
jest najlepszym przyktadem tego zjawiska. W stotecznym
miescie przez rok (od czerwca 2025 r. do czerwca 2026
r) dwukrotnie urosta bowiem oferta nowych mieszkan
kosztujgcych ponad 25 000 zt/m kw.

Wzrost znaczenia rynkowego najdrozszych projektow to
gtowny czynnik, ktéry sprawit, ze Srednia stawka za 1 m kw.
z cennika stotecznych deweloperéw podniosta sie przez
12 miesiecy o 10,6%. Jezelinatomiast chodzio deweloperski
segment popularny, to w jego przypadku srednia cena
ofertowa stotecznych ,M" od dwdch lat utrzymuje sie na
stabilnym poziomie ok. 17 000 zt/m kw.

Zmiany sredniej ofertowej ceny 1 m kw. nowych mieszkan w metropoliach

(Il kw. 2026 r./1 kw. 2026 t.)

Miasto Srednia ofertowa cena
1 m kw. nowych mieszkan
- Il kw. 2026 1.

Warszawa 19930 zt

Krakow 17118 zt

t6dz 11411 z4

Wroctaw 15309 zt

Poznan 14353 zt

Gdansk 18491 zt

Srednia ofertowa cena
1 m kw. nowych mieszkan

Kwartalna zmiana sredniej
ofertowej ceny 1 m kw.

-l kw. 2026 1. nowych mieszkan
19 640 zt +1,5%
17 054 zt +0,4%
11512 zt -0,9%
15349 zt -0,3%
14176 zt +1,2%
18356 zt +0,7%
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Wiecej lokalowego luksusu tez w Gdansku i Poznaniu

Oczywiscie, zmiany struktury cenowej deweloperskich ofert
(zaréwno kwartalne, jak i roczne) sg widoczne nie tylko na
terenie Warszawy. Na szczegdlng uwage zastuguje rowniez
rynek pierwotny z Gdanska. Tutaj przez rok, czyli od czerwca
2025 r. do czerwca 2026 r. mozna byto odnotowa¢ wzrost
sredniej stawki cennikowej u deweloperéow o 4,9%. Ostatnia
kwartalna zmiana dotyczaca gdanskiego rynku (+0,7%)
byta jednak mniejsza niz w przypadku Poznania (+1,2%).
Stolica Wielkopolski to kolejne miasto wyrdzniajgce sie
ponadprzecietng dynamika cen ofertowych przez rok (+6,2%).
Dane BIG DATA RynekPierwotny.pl potwierdzajg, ze zaréowno

w Gdansku, jak i Poznaniu przez 12 miesiecy wyraznie
wzrést ofertowy udziat lokali kosztujgcych ponad 20 000
zt/m kw. Oczywiscie, taki odsetek najdrozszych nowych
mieszkan z Poznania (7% oferty) byt pod koniec Il kw. 2026
r. wyraznie mniejszy niz wynik dotyczacy Gdanska (39%).
Przeciwienstwem wymienionych miast (Warszawa, Gdansk,
Poznan), wydaje sie by¢ stabilna cenowo t 6dz. W tej metropolii
praktycznie nie znajdziemy nowych lokali za ponad 20 000
zt/m kw., a zmiany struktury cenowej (kwartalne oraz roczne)
nie wskazujg na ekspansje mieszkaniowego luksusu w ofercie
deweloperdw.

Chetnych na luksus widzimy réwniez poza stolicg?

O sporych roéznicach miedzy poszczegdlnymi rynkami
dodatkowo Swiadczy poréwnanie widoczne na ponizszym
wykresie. Przedstawia on rozktad cen T m kw. sprzedanych
lokali deweloperskich w metropoliach (z Il kw. 2026
r). W kontekscie kolejnego pakietu danych BIG DATA
RynekPierwotny.pl warto zwrdci¢ uwage, ze od kwietnia
do czerwca br. co dziesigte sprzedane nowe mieszkanie ze
stolicy kosztowato ponad 25 000 zt/m kw. Niewiele mniejszy
wynik (8%) odnotowano na terenie Gdariska.

Stolica Pomorza po uwzglednieniu udziatu sprzedanych
mieszkan z ofertowg ceng powyzej 20 000 zt/m kw. zréwnata
sie nawet z Warszawg (23% sprzedazy deweloperéw).
Analogiczne wyniki z pozostatych metropolii byty duzo
mniejsze. Widzimy zatem, ze specyfika Warszawy i Gdanska
jako miast ze znaczacym segmentem ,plus 25 000 zt/m kw."
jest po prostu lokalng odpowiedzig na popyt.

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

55%
52%
5000 49%
40%
%
36% 37
1%
30% 3
22%
20% -
15%
13% 13%
10% 10%
8%
3% 3%, 3% 3%
_ 0%0%0% 0%0% 0% T 0%
OA) I I —
Warszawa Krakow todz

== 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

T1%

47%
43%
1%
3 29%
27% 27%—-
18% 19%
1.6f 15%
8% 8%
5%
/49, o, o 0,2%
0% 0%17%1% 1% 0%0% 1% 0% 0%2%
— —— ——— —— —
Wroctaw Poznan Gdansk

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

Udziat sprzedanych mieszkan zceng 1 m kw. od 10001zt do 12000zt == Udziat sprzedanych mieszkan z cena 1 m kw. od 25001 zt
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RYNEK KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Rynek kredytow hipotecznych

Drugi kwartat 2026 pokazat, ze oprocentowanie state nie zale-
zy wytacznie od decyzji Rady Polityki Pienieznej. Jeszcze kilka
miesiecy temu wydawato sie, ze kierunek rynku jest juz wyzna-
czony. Inflacja systematycznie spadata, RPP rozpoczeta cykl
obnizek stop procentowych, a klienci oczekiwali dalszego spad-
ku kosztu kredytu. Rzeczywisto$¢ okazata sie jednak bardziej
skomplikowana.

Dla wielu klientow byto zaskoczeniem, ze oprocentowanie sta-
te nie jest wyliczane na podstawie aktualnej stopy NBP. Bank,
proponujac piecioletnie oprocentowanie state, sam musi za-
bezpieczy¢ koszt pieniedzy na kilka lat do przodu. Wykorzystu-
je do tego instrument finansowy nazywany IRS (Interest Rate
Swap). Najprosciej méwiac jest to wskaznik, ktéry odzwiercie-
dla oczekiwania rynku dotyczgce przysztego kosztu pienigdza.
Gdy inwestorzy spodziewaja sie wzrostu inflacji lub wiekszego
ryzyka gospodarczego, stawki IRS rosng, a razem z nimi opro-
centowanie nowych kredytow ze statg stopa. | wtasnie z takim
zjawiskiem mielismy do czynienia w Il kwartale. Mimo przej-
sciowego wzrostu inflacji kierunek zmian nie ulegt odwrdceniu.
Wydarzenia geopolityczne pokazaty, ze rynek coraz silniej re-
aguje na czynniki zewnetrzne. Dla wielu klientow byt to pierwszy
moment, w ktorym okazato sig, ze decyzje Rady Polityki Pie-
nieznej nie zawsze przektadajg sie bezposrednio na koszt nowo
udzielanych kredytéw hipotecznych.

Coraz czesciej obserwowalismy klientéw wybierajgcych kredy-
ty ze zmiennym oprocentowaniem. W drugim kwartale 2026 r.
ponownie zaczety pojawiac sie osoby $wiadomie wybierajgce
oprocentowanie zmienne. Powodem nie jest wytgcznie nizsza
rata, ale takze przekonanie czesci klientow, ze cykl obnizek

Barometr nr 29 www.metrohouse.pl

stép procentowych nie zostat jeszcze definitywnie zakoriczony.
Sredni koszt kredytu ze statym oprocentowaniem w analizowa-
nych ofertach wynidst 6,38% a dla poréwnania ze zmiennym byt
on na poziomie 5,58%. Nie dziwi wiec powr6t zainteresowania
kredytami ze zmiennym oprocentowaniem, mimo ryzyka przy-
sztych zmian stop procentowych.

Rekordowa liczba wnioskow kredytowych sktadanych w mar-
cu i utrzymujgca sie wysoka aktywnos¢ klientow w kwietniu
przetozyty sie na wydtuzenie czasu rozpatrywania wnioskow
w czesci bankow. W wielu przypadkach standardowy proces
oceny zdolnosci kredytowej i wydania decyzji kredytowej wyno-
sit od kilku tygodni do nawet kilku miesiecy, co byto konsekwen-
cjg kumulacji wnioskoéw naptywajgcych do bankoéw. Zjawisko
to byto szczegdlnie widoczne w instytucjach, ktére odnotowaty
najwiekszy wzrost liczby nowych wnioskéw i miaty dobrg oferte
na refinansowanie dotychczasowych zobowigzan. W okresach
gwattownego wzrostu popytu odpowiednio wczesne rozpocze-
cie procesu kredytowego moze mie¢ rownie duze znaczenie, jak
sama zdolnos¢ kredytowa.

W Il kwartale wyraznie utrwalita sie jeszcze jedna zmiana. Sred-
nia wartos¢ wnioskowanego kredytu mieszkaniowego przekro-
czyta poziom 500 tys. zt. W kwietniu wyniosta 500,41 tys. zt,
a w czerwcu wzrosta do 506,64 tys. zt. Dane pokazujg, ze pomi-
mo stopniowego spadku liczby wnioskujacych potrzeby finan-
sowe klientéw nadal rosty. Nizsze oprocentowanie poprawito
zdolnos¢ kredytowg, ale wysoki poziom cen nieruchomosci
sprawit, ze coraz czesciej poprawa dostepnosci kredytu byta
wykorzystywana do zaciggniecia wyzszego zobowigzania.

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)

30%

25%

20% 20%

17%
15%

10% 0%
6%

7%
5 4%

4%

1%

T

100-200

0%
-

0%
-

0%

do 100 200-300 300-400

— Warszawa - 5 najwiekszych miast

Warszawa utrzymuje pozycje rynku o zdecydowanie najwyz-
szej koncentracji kredytow wysokokwotowych. W I kwartale
2026 roku finansowanie przekraczajgce 800 tys. zt odpowia-
dato za 26% wszystkich umow sfinalizowanych za posrednic-
twem Credipass w stolicy, co oznacza niewielki wzrost wzgle-
dem poprzedniego kwartatu (25%). Jednoczesnie niemal 80%
warszawskich kredytéw miescito sie w przedziatach powyzej
400 tys. zt, potwierdzajgc dominacje segmentu wysokokwo-
towego.

W pieciu najwiekszych miastach poza Warszawg (Wroctaw,
Krakéw, todz, Poznan i Gdansk) nadal dominujg kredyty
o wartosci od 400 do 600 tys. zt, ktore tgcznie stanowig po-

Srednia kwota kredytu hipotecznego

28%
23% 23%
17%
16% % T
—— 15% 1-6-/ 15%
12%
T 11%
9% . 9%
8%
7%
5%
400-500 500-600 600-700 700-800 powyzej 800

pozostate miasta

nad potowe wszystkich umoéw (53%). Udziat kredytéw prze-
kraczajgcych 800 tys. zt pozostaje wyraznie nizszy niz w sto-
licy i wynosi 8%.

Na pozostatych obszarach kraju struktura finansowania po-
zostaje znacznie bardziej zrobwnowazona. Najwiekszy udziat
maja kredyty z przedziatéw 300-400 tys. zt (20%), 400-500
tys. zt (18%) oraz 200-300 tys. zt (17%), co wskazuje na utrzy-
mujgca sie koncentracje w srednich przedziatach kwotowych.
Kredyty powyzej 800 tys. zt odpowiadajg natomiast za zale-
dwie 7% wszystkich umow, co dobrze obrazuje skale réznic
pomiedzy Warszawg a pozostatymi regionami Polski.

Miasto IV kw 2024 | kw. 2025 Il kw. 2025 Il kw. 2025 IV kw. 2025 |kw.2026 Il kw. 2026
Warszawa 670409zt 612601z 701275zt 645235zt | 7220482z 654191z 659 049 zt
5 najwiekszych miast = 541219z 571404zt 575030zt 561932z 490476z 487058zt 576275zt
pozostate miasta 361535z 375409zt 377054z 370095zt 377804z | 386650zt 382763zt

Dane Credipass za Il kwartat 2026 r. potwierdzajg stabiliza-
cje srednich kwot udzielanych kredytow mieszkaniowych.
W Warszawie, po korekcie odnotowanej na poczatku roku,
Srednia wartos¢ finansowania ponownie nieznacznie wzrosta
— 7z 654 197 zt do 659 049 zt. Stolica pozostaje tym samym
rynkiem o najwyzszej przecietnej wartosci udzielanych kredy-
tow.

Najwiekszg zmiane wida¢ w pieciu najwiekszych miastach
poza Warszawg. Po okresie stabilizacji na poziomie ok. 487
tys. zt Srednia kwota kredytu wzrosta do 576 275 zt, osiggajac

najwyzszy poziom od Il kwartatu 2025 roku. Moze to $wiad-
czy¢ o rosngcym udziale transakcji finansujgcych nierucho-
mosci 0 wyzszej wartosci.

W pozostatych miastach srednia kwota kredytu pozostaje
stabilna. Po wzroscie do 386 650 zt w | kwartale 2026 roku,
w Il kwartale wyniosta 382 763 zt, co oznacza jedynie nie-
znaczna korekte. Dane wskazujg, ze poza najwiekszymi aglo-
meracjami rynek utrzymuje wzglednie staty poziom wartosci
finansowania, podczas gdy wieksze osrodki ponownie notujg
wzrost srednich kwot kredytow.

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

Sytuacja inflacyjna w Il kwartale réwniez pokazata, ze
nawet niewielki szok geopolityczny moze w krotkim
czasie zmieni¢ Sciezke inflacji i oczekiwania rynkowe.
W kwietniu wskaznik CPIl wyniost 3,2% r/r, w maju 3,1% r/r,
a w czerwcu obnizyt sie do 2,5% r/r, osiggajgc poziom

Srednia miesieczna rata kredytu hipotecznego

Cena 1l kw. 2025 IV kw. 2025

mieszkania zmienne  state zmienne  state
800 000 zt 4020 zt 3915z 3816 zt 3755
500 000 zt 2512zt 2447 7t 2385zt 2 347

Barometr nr 29 www.metrohouse.pl

zgodny z celem inflacyjnym NBP. Wzrost inflacji na po-
czatku kwartatu byt przede wszystkim efektem przejscio-
wego wzrostu cen surowcow energetycznych po eskala-
cji konfliktu na Bliskim Wschodzie, natomiast czerwcowy
spadek byt zwigzany z obnizkg cen paliw i zywnosci.

I kw. 2026 Il kw. 2026

zZmienne state zmienne state
zt 3678zt 3923zt 3666 zt 3994 zt
zt 2298 zt 2452 7t 2291 zt 2 496 7t

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

Jesli chodzi o $rednig miesieczng rate kredytu, to w anali-
zowanych przez nas przypadkach nabywca mieszkania za
500 tys. zt zaptacit srednio w Il kw. 2026 r. 2 291 zt raty
kredytu przy oprocentowaniu zmiennym, za$ rata przy
oprocentowaniu okresowo statym wyniosta 2 496 zt. Dane

Zdolnos¢ kredytowa

Istotnym zjawiskiem widocznym w ostatnim kwarta-
le byta zmiana w podejsciu bankow do oceny zdolnosci
kredytowej rodzin korzystajgcych ze Swiadczenia 800+.
Po Banku Millennium réwniez PKO Bank Polski zrezy-
gnowat z uwzgledniania tego $wiadczenia jako zrodta
dochodu przy wyliczaniu zdolnosci kredytowe]. Ozna-
cza to, ze dla czesci rodzin maksymalna kwota dostep-
nego kredytu moze by¢ nizsza niz jeszcze kilka miesiecy
temu. Trudno dzi$ przesadzi¢, czy pozostate banki pdjda
tg samg droga. Jezeli jednak trend sie utrzyma, Swiad-
czenie 800+ bedzie stopniowo tracito znaczenie jako
element zwiekszajgcy zdolnos¢ kredytowg, mimo ze

Srednia zdolnos¢ kredytowa

pokazujg, ze rata przy oprocentowaniu statym jest wyzsza
od rata przy oprocentowaniu zmiennym. Podobnie jest
w przypadku kupujgcych mieszkanie za 800 tys. zt — w tym
wariancie klienci zaptaca srednio 3 666 zt przy kredycie za
zmienng stopg i 3 994 zt przy stopie state;.

nadal pozostanie istotnym wsparciem dla domowych bu-
dzetow.

W analizowanych przez nas przypadkach srednia zdol-
nos¢ kredytowa wyniosta dla rodziny 2+2 803 tys. zt
(przy zatozeniu, ze miesieczny dochod wynosi 12 tys. zt).
To najwyzszy wynik odkad przygotowujemy to zestawie-
nie. Rosnie zdolnos¢ kredytowa par i zwigzkow nieformal-
nych - ich srednia zdolnos¢ kredytowa wyniosta w Il kw.
2026r. 883 tys. zt wobec 840 tys. zt w poprzednim kwarta-
le. Podobnie jest w grupie singiel. W Il kw. 2026 roku mogli
otrzymac 555 tys. zt ajeszcze w | kw. 2026 1. 521 tys. zt.

Kredytobiorca I kw. 2025 Il kw. 2025 1l kw. 2025 IV kw. 2025 I kw. 2026 Il kw. 2026
Rodzina 2+2 753 000 zt 770000 zt 776 000 zt 783000 zt 782 000 zt 803 000 zt
Para nieformalny zwiazek 787 000 zt 813 000 zt 849 000 zt 906 000 zt 840000 zt 883 000 zt
Singiel 494 000 zt 517 000 zt 558 000 zt 571000 zt 521000 zt 555000 zt

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

Drugi kwartat br. miat przynies¢ wyrazniejsze ozywienie i wiecej
optymistycznych akcentdw na rynku mieszkaniowym. Najnow-
sze dane pokazujg jednak, ze zaréwno potencjalni nabywcy, jak
i strona podazowa — w tym deweloperzy — nie sg zadowoleni
z obecnego uktadu sit.

Kupujgcy wcigz wypatrujg gtebszych korekt, ktére umozliwi-
tyby zakupy na poziomach zauwazalnie nizszych niz dotych-
czas. Analiza srednich stawek transakcyjnych publikowanych
w Barometrze nie daje jednak podstaw do twierdzenia, ze na
rynku doszto do cenowej odwilzy. Na rynku pierwotnym obser-
wujemy jedynie kosmetyczne spadki w wybranych miastach,
stanowigce w gtéwnej mierze efekt zmiany struktury podazy,
a nie bezposrednich obnizek cen przez deweloperéow. Z kolei na
rynku wtornym w wiekszosci metropolii dominujg umiarkowa-
ne wzrosty — liderem dynamiki rocznej pozostaje Gdansk, gdzie
ceny transakcyjne wzrosty o niemal 13% r/r.

Po stronie sprzedajgcych dominowaty z kolei nadzieje, ze
bardziej liberalne podejscie Rady Polityki Pienieznej w zakresie

Prezes Zarzadu

Powrdt popytu na kredyty hipoteczne jest naturalng konsekwen-
cjg poprawy zdolnosci kredytowej Polakow, spowodowanej
wczesniejszymi obnizkami stop procentowych oraz wzrastajg-
cymi wynagrodzeniami. Wielu klientow, ktérzy jeszcze niedawno
byli na granicy zdolnosci kredytowej, dzi$ ponownie moze mysle¢
0 zakupie mieszkania. Widzimy to nie tylko w statystykach, ale
przede wszystkim w codziennej pracy z klientami. Rynek wyraz-
nie przyspieszyt.

Jednoczesnie to ozywienie ma swojg druga strone. Wieksza licz-
ba wnioskow oznacza wieksze obcigzenie bankow, wydtuzajgce
sie procesy i coraz wieksze roznice miedzy instytucjami — zarow-
no pod wzgledem czasu wydania decyzji, jak i podejscia do oceny
klienta. Dzi$ nie wystarczy juz wiedzie¢, ktory bank ma atrakcyjne
oprocentowanie. Trzeba jeszcze wiedziec¢, gdzie klient najszybcie;
otrzyma decyzje kredytowa, gdzie jego profil bedzie oceniony naj-
korzystniej i jak zaplanowac caty proces, aby nie straci¢ czasu.

Do tego dochodzi niepewnos$¢ dotyczaca stop procentowych.
Wielu klientow zadaje sobie dzi$ pytanie, czy lepiej wybraé opro-

Credipass Polska S.A.
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stép procentowych wywota gwattowny skok popytu na kredyty
hipoteczne. Zwiekszona akcja kredytowa jest wprawdzie faktem,
jednak kluczowa role odegrata w niej wysoka fala refinansowan.
Tego typu umowy, cho¢ poprawiajg statystyki bankowe, nie prze-
ktadaja sie bezposrednio na nowe transakcje na rynku nierucho-
mosci.

Szeroka oferta rynkowa sprawia, ze czas sprzedazy oferty na
rynku wtérnym pozostaje wydtuzony i wynosi $rednio od 3,5 do
4 miesiecy. Wysoka podaz spowalnia procesy decyzyjne po stro-
nie kupujacych. Dodatkowym wyzwaniem — rzadko spotykanym
na rynku w ostatnich latach — jest bezposrednia konkurencja ze
strony sektora deweloperskiego. Narastajgca pula gotowych do
odbioru lokali z rynku pierwotnego sprawia, ze klienci szukajgcy
dotychczas mieszkan z drugiej reki chetnie wtgczajg do poszu-
kiwan takze oferty deweloperskie. Tym samym kluczowy dotad
atut rynku wtornego — mozliwos¢ natychmiastowego zamiesz-
kania — ulegt znacznemu ograniczeniu.

Tomasz Przyrowski

centowanie okresowo state, ktére zapewnia przewidywalnosé
wysokosci rat przez kilka lat, czy oprocentowanie zmienne, ktore
obecnie moze by¢ korzystniejsze kosztowo, ale jego wysokosé
bedzie zaleze¢ od przysztych decyzji Rady Polityki Pienieznej.

Nie ma jednej dobrej odpowiedzi dla wszystkich. To decyzja, ktd-
ra powinna uwzglednia¢ sytuacje finansowg klienta, jego plany
zyciowe, sktonnos¢ do ryzyka czy mozliwos¢ wczesniejszej spta-
ty kredytu.

Dlatego wtasnie rola eksperta finansowego jest dzis wieksza
niz kiedykolwiek. Jego zadaniem nie jest wytgcznie poréwnanie
ofert. To analiza catej sytuacji klienta, wsparcie w sprawnym
przejsciu przez proces kredytowy, a takze pomoc w przysztosci
— chodby przy refinansowaniu zobowigzania, jesli warunki rynko-
we ponownie sie zmienig. Im bardziej rynek sie ozywia, tym bar-
dziej staje sie wymagajacy. Klient ma dzis wieksze mozliwosci,
ale jednoczesnie musi podejmowac bardziej ztozone decyzje.
W ggszczu ofert, procedur i zmieniajgcych sie warunkéw rynko-
wych warto mie¢ obok siebie eksperta finansowego.
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