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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:

Barometr nr 25 www.metrohouse.pl

+ 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.

Ogodlne informacje dotyczace tresci niniejszej publikacji

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 (Metrohouse Franchise)

Kolejne wydanie raportu:

Data wydania:
* |l potowa pazdziernika 2025
* |l potowa stycznia 2026

Zawartosé:
+ omowienie danych z Ill kw. 2025
+ omowienie danych z IV kw. 2025

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

Wydawac¢ by sie mogto, ze pierwsze dwie obnizki stép
procentowych (cho¢ ta druga miata juz miejsce w Il kw.)
dadzg jasny sygnat zakupowy klientom, ktorzy dotychczas
oczekiwali na poprawe warunkow rynkowych. Cho¢ Rada
Polityki Pienieznej stworzyta lepsze niz dotychczas srodo-
wisko do finansowania zakupéw kredytem hipotecznym,
to klienci wcale nie rozpoczeli szturmu na oferty. Wyniki
Indeksu Popytu wskazujg, ze pod wzgledem aktywnosci
nowych klientéw na rynku mieszkaniowym, to | kw. tego
roku charakteryzowat sie wiekszg liczbg prezentacji. By¢
moze klienci oczekujg na kontynuacje spadkow stop, co
w rezultacie pozwoli im zbudowa¢ wyzszg zdolnosc¢ kre-
dytowa, a tym samym umozliwi zakup nieruchomosci
0 parametrach przystajgcych do swoich gospodarstw do-
mowych.

Coraz bardziej nasycony
duzym wyzwaniem dla
muszg coraz uwazniej Sledzi¢ specyfike
roznigcych sie od siebie lokalnych rynkow,
aby zachowaé rentownos$é konkurencyjna
w stosunku do innych produktéw na rynku
kapitatowym.

rynek najmu jest
inwestorow, ktorzy

Co zatem powstrzymuje klientow do powrotu na ry-
nek? Czynnikow jest wiele. Czes¢ z potencjalnych na-
bywcow nadal oczekuje spadkéw cen. Z naszego ra-
portu wynika, ze jesli poréwnamy obecne ceny do
analogicznych sprzed roku, to w wiekszosci miast
nie wida¢ znaczgcych obnizek. Jednoczesnie podaz

Czy wiesz, ze:

27 proc. sprzedajgcych mieszkania
nabywa kolejne, ale tym razem

wieksze. 4,5 miesigca.

W wielu lokalizacjach sredni czas
sprzedazy mieszkania to

w dalszym ciggu utrzymuje sie na wysokim poziomie, co
powoduje, ze poszukiwania mieszkania odbywajg sie w
coraz szerszych interwatach czasowych. Duzy wachlarz
ofert z rynku wtdérnego, ale i tych produkowanych przez
deweloperdw jest wiec paradoksalnie hamulcem w po-
szukiwaniach. Z jednej strony daje duze mozliwosci (takze
negocjacyjne) zdecydowanym klientom, ale tez nie stawia
klientéw pod presjg czasu, tym bardziej ze media petne sg
przyktadéw wyjgtkowo wysokich spadkow cen ofertowych
nieruchomosci. Sg to jednak przyktady jednostkowe, ktére
nie potwierdzajg wcale tezy o wyjgtkowo wysokiej skton-
nosci sprzedajgcych do obnizek, a uzmystawiajg nam
wszystkim, jak wazna jest wtasciwa kalkulacja ceny przed
wystawieniem oferty do sprzedazy.

W dalszym ciggu nie mozna tez mowi¢ o zwiek-
szeniu  zainteresowania  zakupami  inwestycyjnymi.
Oceniamy, ze zaledwie co pigte mieszkanie jest obecnie
nabywane w celach innych niz zaspokojenie wtasnych po-
trzeb mieszkaniowych. Coraz bardziej nasycony rynek naj-
mu jest duzym wyzwaniem dla inwestoréw, ktorzy musza
coraz uwazniej sledzi¢ specyfike réznigcych sie od siebie
lokalnych rynkow, aby zachowac rentownos¢ konkuren-
cyjng w stosunku do innych produktéw na rynku kapita-
towym. Sektor nieruchomosci jest jednak wybierany jako
nadal bezpieczne aktywo pozwalajgce zachowac¢ wartos¢
pienigdza w czasie.

Zapraszamy do zapoznania sie z catym 25. wyda-

niem raportu Barometr Metrohouse i Credipass,
ktory powstaje przy udziale ekspertow portalu
RynekPierwotny.pl.
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Srednia kwota kredytu w Warszawie
przekroczyta 700 tys. zt.
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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

Wsrod pieciu analizowanych miast jedynie w Warszawie
Srednie spadki cen wyniosty ponad 2 proc. Za m kw. loka-
lu ptacilismy sSrednio 15 603 zt. W stolicy dos¢ znaczaco
ostatnia cena ofertowa rézni sie od pierwszej wystawionej
na rynek ceny. Duza podaz mieszkan w potgczeniu z umiar-
kowanym zainteresowaniem strony popytowej prowadzi do
,2urealniania” cen ofertowych do momentu pojawienia sie
zainteresowania. Po drugiej stronie rynkowej mapy mozna
ulokowa¢ Gdansk. Tu z kolei po obnizkach z pierwszego

kwartatu, ceny nieznacznie wzrosty do sredniego poziomu
12 081 zt za m kw. Gdansk jest przyktadem miasta, gdzie
istniejg silne dysproporcje cenowe pomiedzy centralnymi
obszarami (w duzej mierze zdominowanymi przez miesz-
kania nabywane inwestycyjnie), a dzielnicami na obrzezach.
W pozostatych lokalizacjach (Wroctaw, Krakéw, t6dz) wa-
hania cen nie przekraczajg 1 proc. W todzi obecna srednia
cena, po jakiej dochodzi do transakcji (7 449 zt za m kw.),
jest 0 79 proc. nizsza niz przed rokiem.

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan za m kw.

17500
15000
12000
9000
|
6000
|
| kw. ITkw. 1l kw. IV kw.  Tkw. Il kw Ikw. IVkw. Tkw. 11 kw.
2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022
MIASTO Srednia cena | Réznica Réznica
transakcyjna | kw./kw. r/r
w ll kw.
2025/m kw
Wroctaw 11631 zt 0,8% 2,5%
13748 zt 0,3% -1,4%
Warszawa 15603 zt -2,4% -3,3%
Gdansk 12081 zt 2,4% -0,2%
7 449 7t 0,8% -7.9%

7449
IMkw. IVkw. Tkw. Ilkw.  lltkw. IVkw,  Tkw.  ITkw.  HTkw.  IVkw, | kw. Il kw.
2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025
Réinicamiedzy | Negocjacje | Srednia cena |Sredni
pierwsza a nabywanego | metraz
ostatnia ceng mieszkania nabywanego
ofertowa mieszkania
3,9% 2,1% 509 000 zt 44
4,9% 1,6% 633 000 zt 46
5,3% 1,6% 835000 zt 55
1,6% 1,1% 594 000 zt 49
4,4% 2,8% 369 000 zt 49
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Parametry transakcji na rynku wtérnym

Wprawdzie na rynku mowi sie o tym, ze coraz bardziej
aktywni bywajg klienci poszukujgcy mieszkan 3-4 poko-
jowych, to w transakcjach sprzedazy w drugim kwartale
2025 r. takie mieszkania nie pojawiajg sie zbyt czesto.
W Warszawie sprzedaz mieszkan o metrazu ponad 65 m
kw. to 17 proc. catego wolumenu, podczas gdy w innych naj-
wiekszych miastach odsetek ten jest jeszcze nizszy i wynosi
8 proc. Zainteresowanie skupia sie zwtaszcza na segmencie
35-50 m kw., ktory stanowi 41 proc. sprzedazy w najwiek-
szych lokalizacjach.

T 2024 kw. 1l 2025 kw. Il
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W Warszawie ceny mieszkan rozpoczynajg sie zwykle od
poziomu ok. 500 tys. zt, a ponad 20 proc. ofert sprzedawa-
nych jest w cenach powyzej 1T min. Prézno tu szukac ofert
w cenie ponizej 10 tys. zt za m kw. Oferty zaczynajgce sie
od poziomu 11-12 tys. zt to zwykle albo duze powierzchnie,
albo lokale nadajgce sie do remontu.
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Indeks cen mieszkan

/

— wartos¢ nominalna wartosc realna

Po spadkach z dwoch poprzednich kwartatow Indeks cen
mieszkan odnotowat nieznaczny wzrost. Obecna sytuacja
nie zmusza wcale sprzedajgcych do drastycznych obnizek
cen. Wielu z nich zdaje sobie sprawe z potrzeby urealnienia
ceny ofertowej i wydtuzonego czasu sprzedazy. Cho¢ spoty-
kamy sie na rynku z sytuacjami gwattownych obnizek ceny
ofertowej, prezentowane przyktady dotyczg zwtaszcza ofert,
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206,9

126,7

ktore od samego poczatku trafity na rynek w cenie niedopa-
sowanej do realiéw. Za utrzymaniem zblizonych poziomdw
indeksu przemawiajg mozliwe dalsze obnizki stép procen-
towych, ktére moga dac sygnat do zakupow zwtaszcza tej
czesci rynku, ktéra obecnie znajduje sie na krawedzi zdolno-
sci kredytowe.

Metodologia: Indeks cen mieszkan jest skonstruowany na podstawie koszyka srednich cen transakcyjnych dla szesciu najwiekszych miast w Polsce. Za kazdym razem analizie poddawane sg
typowe transakcje dla rynku mieszkaniowego, z pominigciem transakcji znacznie wykraczajacych poza typowe parametry dotyczace standardu, ceny i powierzchni mieszkania.

Indeks popytu

Odczyty Indeksu popytu z pierwszych miesiecy tego roku
dawaty nadzieje na kontynuacje tego pozytywnego trendu.
Kwietniowy wynik jednak rozczarowat. Zapewne mozna to
ttumaczy¢ kumulacjg swigt i majowki, ale kolejne miesigce
nie przebity nawet poziomu 100 pkt. Takie wyniki sugeruja,
ze w dalszym ciggu potencjalni nabywcy oczekujg na popra-
we warunkoéw umozliwiajgeych korzystne wejscie na rynek.

Chyba tylko nieliczni sledzg losy ksztattowania sie nowe-
go rzgdowego programu doptat do kredytow, ale znacznie
wieksza grupa jest zainteresowana mozliwoscig kolejnych
obnizek stop procentowych. Rynek wtorny, ktory analizu-
jemy, jest tez pod wiekszg presjg oferty nowych mieszkan,
zwtaszcza w kontekscie intensywnej akcji promujgcej sprze-
daz i wiekszej otwartosci na negocjacje cen wsrod dewelo-

peréw.
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Metodologia: Podstawa do opracowania Indeksu Popytu jest zarejestrowana przez Agentéow Metrohouse aktywnosé¢ klientéw zgtaszajacych zainteresowanie zakupem mieszkania. Kazdora-
zowo liczba nowych klientéw jest poddawana przeliczeniom w oparciu o wskaznik korygujacy obejmujacy m.in. liczbe aktywnych agentéw oraz dni robocze w analizowanym miesiacu. Indeks
Popytu obrazuje reakcje potencjalnych kupujacych nieruchomosci na decyzje gospodarcze i sytuacje w sektorze finansowym. Jest to jednoczes$nie wskaznik, ktéry nie ma bezposredniego
przetozenia na zrealizowane lub przyszte transakcje. Te ostatnie zalezg w najwigkszym stopniu od otoczenia rynkowego, a takze dostepnosci produktéw hipotecznych.
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Czas sprzedazy

Mieszkanie w stolicy potrzebuje ok. trzech miesiecy, aby zna-
lez¢ nabywce gotowego zaakceptowac¢ warunki sprzedajg-
cego. Jest to jednoczesnie catkiem dobry wynik, zwtaszcza
w kontekscie innych lokalizacji, gdzie czas oczekiwania na
transakcje wynosit $rednio 4,5 miesigca. Swiadomos¢ $red-
niego czasu sprzedazy to podstawa przy wystawianiu oferty
na rynek. W sytuacji wymuszonej, szybkiej sprzedazy zbyw-
ca musi wzig¢ pod uwage potrzebe ustalenia odpowiednie-
go poziomu cenowego, aby moc w skuteczny sposob kon-
kurowac¢ z innymi ofertami — tym bardziej ze podaz nadal
ksztattuje sie na wysokich poziomach.

Zainteresowanie dzielnicami Warszawy

W pierwszych dwaoch kwartatach br. najwiekszym zaintere-
sowaniem klientow Metrohouse w Warszawie cieszyty sie
mieszkania po prawej stronie Wisty w dzielnicy Praga Potu-
dnie. Co pigte sprzedane mieszkanie byto potozone wtasnie
w tym miejscu. Atutami Pragi Potudnie jest dobra dostep-
nos¢ komunikacyjna z centralnymi rejonami miasta, ale tez

Dzielnica I -1l kw. 2025
Bemowo 6.7%
Biatoteka 12,7%

Bielany 4,5%
Mokotow 13.4%

Ochota 3.7%

Praga Potudnie 20,1%

Praga Potnoc 2,2%
Rembertow <1,0%
Srodmiescie 3,0%
Targowek 4.5% Ursus
Ursus 4.5%
Ursynow 10,5%

Wawer <1%

Wesota <1%

Wilanow 1,5%

Wtochy 3,0%

Wola 1,5%

Zoliborz 6,0%

Il kw. 2024 Il kw. 2025
Warszawa 73 92
5 najwiekszych miast 86 135
pozostate miasta 107 138

Metodologia: Dane dotyczace czasu sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym sa oparte na
transakcjach dokonywanych przez biura Metrohouse. Czas sprzedazy oferty jest liczba dni,
jaka uptyneta od chwili pierwszej jej ekspozycji na rynku, a pozytywna decyzjg oferenta
o zakupie oferty po uzgodnionej cenie. Majac na uwadze, ze klienci czesto podejmuja préby
samodzielnej sprzedazy przed podpisaniem umowy posrednictwa z agencja, realny czas
ekspozycji moze by¢ diuzszy.

roznorodnos¢ substancji mieszkaniowej, ktora pozwala na
zakup mieszkan takze klientom o ograniczonym budzecie.
Tradycyjnie czesto na miejsce zamieszkania wybieramy Mo-
kotéw (13,4 proc.), Biatoteke (12,7 proc.), a takze Ursynéw
(10,5 proc.).

Bemowo

Wesota

Wawer

Wilanow

>10% 5-10% <5%

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

O ile w I kw. 2025 r. co pigte nabywane mieszkanie dotyczy-
to klientéw w grupie wiekowej do 30 lat, to obecnie udziat za-
kupow w tym segmencie wzrost do poziomu 25 proc. Mimo
spadku stop procentowych to wtasnie ta czes¢ klientéw ma
najwieksze problemy z zakupem mieszkania — poczgwszy

od uzbierania niezbednych srodkéw na wktad wiasny, az do
uzyskania odpowiedniej zdolnosci kredytowe] pozwalajgce;
na zakup finansowany srodkami z banku. Zakup inwestycyjny
mieszkania deklaruje 20 proc. klientéw, co stanowi nieznaczny
spadek w poréwnaniu do pierwszych miesiecy roku.

Wiek kupujacych Profesja Powod zakupu
Zakup pierwszej 26%

o nieruchomosci

20-30 25% Pracownik etatowy 63% Inny 22%
o, 3% : : o,
30-40 34% Przedsigbiorca mmssmmmm—m—— 17% Zakup - 20%
Prz_e;_:row?dzka do 16%
40-50 m—— 227 Emeryt s 129, Przeprowadzka
_do mniejszgj — 80
50-60 mmmmm—— 10%, Manager w79, nieruchomosci
Przeprowadzka s(:: — Y,
5 o innego mia:
60+ mm— g% Student #1% Rozwod 2%
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% o 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
20-30 439 000 zt 54 Emeryt 379 000 zt 52 Przeniesienie sie do innego miasta 343 000 zt 48
30-40 497 000 zt 53 Manager 924 000 zt 69 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 298 000 zt 52
40-50 474 000 zt 56 Pracownik etatowy 420 000 zt 53 Przeprowadzka do wiekszej nieruchomosci 625 000 zt 65
50-60 437 000 zt 54 Przedsigbiorca 402 000 zt 50 Zakup inwestycyjny 432 000 zt 46
60+ 374 000 zt 47 Student 440 000 zt 41 Zakup pierwszej nieruchomosci 452 000 zt 54
Rozwod 427 000 zt 60

Profil Sprzedajacych
Klienci w wieku 40-50 lat stanowig 28 proc. wszystkich  zanych jest z potrzebg zamiany mieszkania na mniejsze.

sprzedajgcych. Jak pokazujg nasze statystyki, najczestszym
powodem sprzedazy jest transakcja wigzana — zakup wiek-
szego mieszkania lub domu. Tak deklaruje 27 proc. klientéw
Metrohouse. Zaledwie 12 proc. wszystkich transakgcji zwig-

Nalezy spodziewac sie, ze w przysztosci odsetek klientow
zamieniajgcych mieszkania na mniejsze bedzie zwiekszat
sie, chocby z uwagi na rosngce koszty utrzymania nierucho-
mosci.

Wiek sprzedajacego Profesja sprzedajacego Powod sprzedajacego
Przeprowadzka do wiekszej 27%
20-30 | 5% nieruchomosci °
% Powdéd fi 2
o Pracownik y 54% . nansowy 22%
30-40  F——— 247, Sprzedaz nieruchomosci
padkowej 20%
40-50 28% " 21% Przeniesienie do %
. . . innego miasta s 17 %
o meryt m——18%
50-60 - m— (0%, Przeniesienie do mniejszej 12%
60+  m—— 3% Manager s 79, Rozwod e 2%
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% o 10% 20% 30% 40% 50% 60% 0 5% 10% 15% 20% 25% 30%
Wiek  Sredniacena  Sredni Profesja Sredniacena | Sredni Powod Sredniacena | Sredni
transakcyjna = metraz transakcyjna = metraz transakcyjna = metraz

20-30 458 000 zt 50 Emeryt 345 000 zt 53 Powdd finansowy 470 000 zt 50
30-40 513 000 zt 53 Manager 807 000 zt 55 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 522 000 zt 65
40-50 475 000 zt 54 Pracownik etatowy 413 000 zt 52 Przeprowadzka do wiekszej nieruchomosci 479 000 zt 51
50-60 458 000 zt 55 Przedsiebiorca 488 000 zt 55 Przeniesienie sie do innego miasta 415 000 zt 54
60+ 342 000 zt 51 Sprzedaz nieruchomosci spadkowej 345 000 zt 51

Metodologia: Profil Kupujacego i Sprzedajacego powstaje na bazie ankiet potransakcyjnych prowadzonych wsréd agentéw Metrohouse.
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Ceny lokali na najwiekszych rynkach pierwotnych - Il kw. 2025 .

W Il kw. 2025 r. rynek lokali znajdowat sie pod wptywem  korekta stop procentowych NBP, w bankowych ofertach
m.in. spadajacych stawek WIBOR. Sprawdzamy, jak ta zaczely sie zmiany korzystne dla nabywcéw mieszkarn.
sytuacja wptyneta na ceny ofertowe nowych mieszkar. Warto sprawdzi¢, jak w warunkach takiego wsparcia

ze strony rynku kredytowego zmienialy sie sSrednie
Dane BIG DATA RynekPierwotny.pl x FLTR wskazuja, ze  ceny nowych mieszkan z najwiekszych rynkéw. Kolejna
na spore obnizki oprocentowania oferowanych przez kwartalna analiza jest bardziej przejrzysta dzieki nowym
banki kredytow mieszkaniowych wcale nie trzeba bylo  przedzialom ceny sprzedanych ,M". Zacznijmy jednak od
czeka¢ do maja. Jeszcze przed pierwsza tegoroczna srednich cen z oferty deweloperéw.

Gdansk coraz mocniej zostawia w tyle Krakow

Juz tradycyjnie, krotkg analize sytuacji warto rozpoczg¢ — mieszkalnych. W szesciu najwiekszych miastach te stawki
od Srednich ofertowych cen 1T m kw. nowych lokali zkonca Il kw. 2025 r. wyglagdaty nastepujaco:

Warszawa Krakow todz

18 019 zt/wzrost 0 0,8% 16 750 zt/wzrost 0 1,5% 11 593 zt/wzrost 0 1,0%
Wroctaw Poznan Gdansk

14 720zt/spadek 0 0,3% 13 514 zt/wzrost 0 0,9% 17 620 zt/wzrost 0 3,7%

Na uwage z catg pewnoscig zastuguje kolejny rekord nowym metrazem. Co wiecej, tempo kwartalnych zmian
cenowy Warszawy. Polska stolica przekroczyta bowiem  cenowych przyspieszyto (z 3,1% do 3,7%). Dlatego Gdarisk
poziom 18 000 zt/m kw. Wazniejsza wydaje sie jednak pod wzgledem cen nowego metrazu zndw zostawit w tyle
zmiana cenowa dotyczgca Gdanska. Stolica Pomorza  Krakdw i zblizyt sie do Warszawy.

byta po raz kolejny miastem z najszybciej drozejgcym

W Krakowie znacznie spokojniej niz nad morzem

Duzy wzrost gdanskiej sredniej ceny T m kw. byt zwigzany — mniejszy, nie wspominajac np. o Krakowie (13%). W drugim
gtéwnie z rosngcym udziatem w ofercie mieszkan  najwiekszym miescie kraju, zmiany struktury cenowej oferty
kosztujgcych powyzej 20 000 zt/m kw. Pod koniec czerwca  byty nieduze. Inna sytuacja dotyczyta Gdanska, gdzie od
2025 r. takie ,M" stanowity juz 31% oferty gdariskich  kwietnia do czerwca br. nadal rozbudowywat sie segment
deweloperéw. Analogiczny wynik z Warszawy (24%) bytduzo  najdrozszych mieszkan deweloperskich.

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

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

Warszawa 18019 zt 17 878 zt +0,8%

Krakoéw 16 750 zt 16 508 zt +1,5%

tédz 11 593 zt 11473 zt +1,0%

Wroctaw 14720 zt 14764 zt -0,3%

Poznan 13514zt 13397 zt +0,9%

Gdansk 17 620 zt 16993 zt +3,7%
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Czas na analize nowych przedziatow cenowych

Powyzej pojawita sie wzmianka na temat rosngcego
udziatu rynkowego gdanskich mieszkan deweloperskich
kosztujgcych ponad 20 000 zt/m kw. Czasem warto
jednak podzieli¢ ten przedziat cenowy na dwa (od 20 001
do 25 000 zt/m kw. oraz ponad 25 000 zt/m kw.). Wykres
przedstawiajgcy rozktad cen 1 m kw. sprzedanych w
metropoliach lokali deweloperskich, uwzglednia wtasnie
taki bardziej szczegdtowy podziat.

Przy okazji wprowadzonych zmian w sposobie prezentagji
danych, zniknat osobny przedziat dla sprzedanych nowych
mieszkan za mniej niz 7000 zt/m kw. To uzasadnione, bo
nawet w todzi obrdt takimi lokalami deweloperskimi jest
juz tylko minimalny. W ciggu ostatnich 2 - 3 lat, wzrosto
natomiast znaczenie segmentu nowych mieszkan
kosztujgcych od 20 001 zt/m kw. do 25 000 zt/m kw.

Gdansk zaskoczyt udziatem najdrozszej sprzedazy

Dzieki nowym przedziatom cenowym, wykres prezentujgcy
rozktad cen 1 m kw. sprzedanych lokali deweloperskich,
moze nam powiedzie¢ nieco wiecej o specyfice
poszczegolnych rynkow. Uwage zwraca m.in. fakt, ze w
Il kw. 2025 r. to Gdansk, a nie Warszawa przodowat pod
wzgledem udziatu sprzedazowego nowych mieszkan
kosztujgcych powyzej 25000 zt/mkw. (7% vs 5% sprzedazy
deweloperdéw). Co wiecej, wynik dotyczacy Gdariska niemal
podwoit sie w Il kw. 2025 .

Widzimy zatem, ze decyzje gdanskich deweloperow
o wprowadzaniu do oferty najdrozszych mieszkan dosc¢
dobrze korespondujg z popytem. W ujeciu liczbowym,
a nie procentowym, sprzedaz warszawskich nowych ,M"
za ponad 25 000 zt/m kw. jest oczywiscie duzo wieksza
niz na terenie Gdanska. Niemniej jednak struktura
procentowa sprzedazy tez wydaje sie istotna. Potwierdza
ona np. roznice miedzy Gdanskiem i Krakowem. W miescie
Kraka sprzedazowy udziat najdrozszych mieszkan tez sie
zwiekszyt wiosng, ale nie tak bardzo, jak na gdanskim
rynku pierwotnym.

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

60%

50% 51%
43%
40% 39%
30%
28%
27%|
it 269
22%
20%
13%
10% 10% 10%
5% 5% 5% 5% 6%
3%
0% 0%0% 1% 0%0% 0% T 0
Warszawa Krakow todz

== Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. do 8000 zt
== Udziat sprzedanych mieszkan z cena 1 m kw. od 8001 zt do 9000 zt
Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 9001 zt do 10000 zt

46% 46%
33%
26%26%
24%
21% 20%
15%
T 13%
7%
%
% 4% 4% >
% 0% 1%1% 0% 0% 1% 1% 1% 1% 1%
——— — - T
Wroctaw Poznan Gdansk

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

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

Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 mkw. od 10001zt do 12000zt == Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. od 25001 zt
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Rynek kredytow hipotecznych

Drugi kwartat 2025 r. przyniost wyrazne ozywienie na ryn-
ku kredytow hipotecznych. Dane BIK pokazujg wzrost liczby
wnioskow az 0 29% r/r do 111,7 tys., a Srednia kwota kre-
dytu siegneta 467,6 tys. zt (+7,4% r/r). Te dane to sygnat, ze
rynek zaczyna reagowac na impuls zwigzany z obnizeniem
stép procentowych przez RPP. Spadki stép procentowych
w maju o 0,5 p.p. oraz znana juz nam obnizka o kolejne 0,25
p.p. na poczatku lipca, przyczynity sie do wiekszego zain-
teresowania klientow kredytami hipotecznymi. Nie chodzi
tylko o wysokos¢ comiesiecznej raty kredytu, ale rowniez
o poprawe zdolnosci kredytowej klientow, co dla niektorych
byto kluczowe w decyzji o zakupie nieruchomosci.

Wyraznie wida¢ zmiane nastawienia wsrdd Klientow
w kwestii sposobu oprocentowania kredytu. Jeszcze na
poczgtku roku dominowata che¢ zamrozenia raty na sta-
tym poziomie, a teraz coraz czesciej pojawiajg sie pytania
o kredyty ze zmiennym oprocentowaniem. Kluczowe pyta-
nie brzmi: jak dalej bedg wygladac¢ warunki cenowe kredytow
w obu wariantach oprocentowania? Rynek spekuluje na te-
mat jeszcze jednej obnizki stép procentowych o 0,25% p.p.
miedzy wrzesniem i grudniem. Dane o inflacji za Il kwartat
2025 (kwiecien 4,3%, maj 4,0% i czerwiec 4,1%) oraz naj-
nowsza projekcja inflacji pokazujg, ze mogg by¢ do tego
przestanki. Pomimo coraz mniejszej roznicy nominalnej po-
miedzy tymi dwoma sposobami oprocentowania kredytu, to
nadal oprocentowanie state pozostaje nizsze, ale oprocento-
wanie zmienne zaczyna byc realng alternatywa.

Barometr nr 25 www.metrohouse.pl

WIBOR powoli odchodzi w zapomnienie. To jedno z waz-
niejszych wydarzen drugiego kwartatu. Narodowa grupa
robocza ds. wskaznikow referencyjnych w koricu wybrata
nowy i bedzie nim POLSTR, czyli Polish Short Term Rate.
Brzmi na razie troche obco, ale pamietajmy, ze rowniez
,WIBOR" potrzebowat czasu, by wejs¢ do codziennego
jezyka. Nowy wskaznik ma wejs¢ do uzycia w przypadku
kredytow firmowych w 2026 r,, a w kredytach hipotecznych
zaczniemy go stosowac od 1 stycznia 2027 r. Duzg rozni-
cg w stosunku do poprzedniej stawki jest sposob wylicza-
nia wskaznika, ktory bedzie opierat sie na rzeczywistych
danych historycznych, a nie prognozach jak to byto do tej
pory. POLSTR ma byc¢ bardziej przejrzysty i bezpieczny.

Program ,Pierwsze Klucze” jednak nie wejdzie w zycie.
Rzgd ogtosit rezygnacje z jego wdrozenia, przekierowujgc
planowane srodki na budownictwo spoteczne. Minister-
stwo Rozwoju i Technologii oficjalnie potwierdzito, ze nie
trwajg prace nad zadnym nowym kredytowym programem
wsparcia. To jasny sygnat dla czekajgcych na doptaty, ze
w najblizszym czasie nie nalezy spodziewac¢ sie powrotu
preferencyjnych kredytéw z udziatem panstwa. Na hory-
zoncie nie widac alternatyw i przyszedt czas, by budowac
strategie zakupu wtasnej nieruchomosci bez ogladania sie
na wsparcie doptatami.

Wartosc nowo podpisanych umoéw o kredyt hipoteczny (kwartalnie w mld zt)
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Wolumen udzielonych kredytow hipotecznych w Il kw. 2025 r.  szych nastrojow w bankach finansujgcych zakupy nieruchomosci

mogt wynies¢ ok. 25 mld zt, co jest najlepszym wynikiem sprzeda-
zowym w ciggu pieciu ostatnich kwartatow. U podstaw coraz lep-

stoi w duzej mierze poprawa koniunktury zwigzana ze spadkami
stop procentowych.
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Liczba kredytow hipotecznych

w podziale wedtug ich wysokosci (w tys. zt)

30%

25%
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% 5%
5 ” 4%
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1% % 1%
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— Warszawa — 5 hajwiekszych miast

Analizujgc dane sprzedazowe ekspertow finansowych
Credipass wida¢ wyrazne réznice w roztozeniu kwotowym
kredytow wyptacanych w zaleznosci od wielkosci miasta.
W Warszawie kredyty w kwocie ponad 700 tys. zt to juz
jedna trzecia wszystkich kredytéw, podczas gdy w koszyku
pozostatych duzych miast tylko 17 proc., a w pozostatych
lokalizacjach 11 proc. W przypadku kredytow do 300 tys. zt
z kolei to w mnigjszych osrodkach jest to przedziat czesto

Srednia kwota kredytu hipotecznego

pozostate miasta

goszczacey w statystykach. 32 proc. udzielanych kredytow
nie przekracza tej kwoty.

W przypadku duzych miast dominante stanowig kredyty
pomiedzy 400 a 600 tys. zt, ktére odpowiadajg za 53 proc.
wyptat kredytéw udzielanych za posrednictwem eksper-
tow Credipass.

Miasto IV kw. 2023 | kw.2024 I kw 2024 Il kw 2024 IV kw. 2024 |kw. 2025 1l kw. 2025
Warszawa 45425272t 466345zt | 557872zt | 629367zt | 670409zt | 612601zt | 701275zt
5 najwiekszychmiast =~ 411061zt 450122zt 518388zt 539627z 541219z 571404zt 575030zt
pozostate miasta 383202zt 357900zt 378220zt 358408z @ 361535zt | 375409zt 377054z

[l kw. 2025 w przypadku dwoch segmentow analizowanych
lokalizacji nie przynidst znaczgcych zmian w wielkosci wy-
ptacanego kredytu. W koszyku duzych miast (oprécz War-
szawy) sredni kredyt wynosi 575 tys. zt, a w pozostatych
lokalizacjach jest to prawie 378 tys. zt.

Istotne zmiany dotyczg stolicy. W Warszawie o 88 tys. zt
wzrosta srednia kwota kredytu i wynosi 701 tys. zt. Cho¢
jest to duza réznica w stosunku do | kw., to nalezy pamie-
tac, ze juz w koricéwcee roku srednia w Warszawie wynosi-
ta 670 tys. zt, by w nastepnym kwartale spas¢ do poziomu
612 tys. zt.

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

roku.

16



Wysokos¢ raty kredytu

Spadki w koncu sg zauwazalne. Obnizki stép procento-
wych zaczynajg przynosic¢ realne oszczednosci kredyto-
biorcom. W przypadku kredytu hipotecznego na 30 lat
i kwoty 400 tys. zt rata zmniejszyta sie srednio 0 200-210
zt w poréwnaniu do poczgtku roku. To efekt spadku sta-
wek referencyjnych i nieco tagodniejszego podejscia ban-
kow do marz.

Najwiekszg roznice odczuli posiadacze kredytow ze
zmiennym oprocentowaniem. Czes¢ z nich po raz pierw-

Srednia miesieczna rata kredytu hipotecznego

Cena 11 kw. 2024 IV kw. 2024

mieszkania Zmienne state Zmienne state
800 000 zt 4344 7+ 4172 7 45367t 4326
500 000 zt 2715z 2 607 zt 2835 7t 2704

Barometr nr 25 www.metrohouse.pl

szy od dwach lat zobaczyta realny spadek raty. W przy-
padku ofert ze statg stopg rowniez widac¢ korekty w dof,
choc¢ sg one wolnigjsze i mnigj spektakularne.

Co wazne: mimo nizszych rat, catkowity koszt kredytu
niekoniecznie sie zmniejszyt — czes¢ bankoéw rekompen-
suje spadek przychodow wyzszymi prowizjami i dodatko-
wymi optatami. Dlatego warto spogladac nie tylko na rate,
ale na catkowitg kwote do zaptaty.

I kw. 2025 Il kw. 2025

zZmienne state zmienne state
zt 4540 zt 4318 7t 4215zt 3978 zt
zt 28387zt 2698 zt 2634 7 2 486 7t

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

Jesli chodzi o srednig miesieczng rate kredytu, to w ana-
lizowanych przez nas przypadkach nabywca mieszkania
za 500 tys. zt zaptacit srednio w Il kw. 2025 r. 2634 zt
raty kredytu przy racie zmiennej, a przy racie okresowo
state] 2486 zt. Wartosci te sg na nizszym poziomie jak

Zdolnos¢ kredytowa

W analizowanych przez nas przypadkach srednia zdol-
nosc¢ kredytowa wyniosta dla rodziny 2+2 - 770 tys. zt
(przy zatozeniu, ze miesieczny dochdd wynosi 12 tys. zt).
Po okresie spadku zdolnos¢ zaczeta znowu wzrastac.

Srednia zdolnosé kredytowa

w poprzednim kwartale. Podobnie jest w przypadku ku-
pujgcych mieszkanie za 800 tys. zt — w tym przypadku
spadek wysokosci raty jest rowniez widoczny w stosunku
do I kwartatu 2025 r. Miesieczne zobowigzania wyniosg
odpowiednio 4215 zti 3978 zt.

Na zdolnosci zyskaty takze pary i zwigzki nieformalne —
Srednia zdolnos¢ kredytowa wyniosta 813 tys. zt w po-
réwnaniu do 787 tys. zt w | kwartale 2025 r. W przypad-
ku os6b samodzielnie starajgcych sie o kredyt sytuacja
takze polepszyta sie — zdolno$¢ wzrosta do poziomu 517
tys. zt (w | kw. 2025 r. wynosita 494 tys. zt).

Kredytobiorca I kw. 2024 Il kw. 2024 1l kw. 2024 IV kw. 2024 I kw. 2025 Il kw. 2025
Rodzina 2+2 753 000 zt 771000 zt 741 000 zt 723 000 zt 753 000 zt 770000 zt
Para nieformalny zwiazek 746 000 zt 742 000 zt 766 000 zt 763 000 zt 787 000 zt 813 000 zt
Singiel 469 000 zt 480 000 zt 474000 zt 475000 zt 494 000 zt 517 000 zt

Zatozenia: miesieczny dochod gospodarstwa domowego rodziny i pary to 12000 zt netto, singla 7500 zt netto.
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ST INY

Dane za drugi kwartat 2025 roku potwierdzajg, ze rynek
nieruchomosci w najwiekszych miastach wchodzi w faze
ostroznej stabilizacji. Z jednej strony obserwujemy kontynu-
acje procesow korekty cen, jak w Warszawie, gdzie srednie
ceny spadty 0 2,4 proc., z drugiej — pojedyncze wzrosty, jak
w Gdansku pokazujg, ze sytuacje nalezy analizowac, bio-
rgc pod uwage lokalng odmiennos¢ rynkow. W stolicy duza
podaz i wydtuzajgcy sie czas sprzedazy wymuszajg dosto-
sowanie cen do oczekiwan nabywcow. Rosnie tez rozbiez-
nos¢ miedzy ceng poczatkowg a finalng, co jest jasnym
sygnatem dla sprzedajgcych — wtasciwa wycena juz na po-
czatku ekspozycji to dzis klucz do skutecznej transakgji. Ry-
nek wtorny pozostaje pod presjg silnej oferty deweloperow,
ale jego atutem jest wieksza dostepnos¢ lokalizacji
i bardziej elastyczne podejscie do negocjacii.

Prezes Zarzadu

Drugi kwartat 2025 roku przyniést dalsze ozywienie na
rynku kredytéw hipotecznych. Gtownym zrédtem pozytyw-
nego impulsu byty obnizki stép procentowych dokonane
przez Rade Polityki Pienieznej. Cho¢ Prezes NBP nie po-
twierdzit jasno, ze rozpoczat sie cykl obnizek, to jednak ry-
nek spodziewa sie kolejnych cie¢. Taka zapowiedz juz teraz
wptywa pozytywnie na nastroje wsréd Klientow i wracaja
oni do planéw mieszkaniowych. Nic dziwnego — nizsze sto-
py to szansa na wyzsze kwoty kredytow czy tanszg rate
kredytu. Otwiera to droge do wtasnego M takze osobom,
ktore do tej pory nie miaty zdolnosci kredytowe;.

Jednoczesnie obnizki stép to szansa dla obecnych kredy-
tobiorcow — obserwujemy rosngce zainteresowanie refi-

Credipass Polska S.A.
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Marta Zotkowska

Metrohouse Franchise S.A.

Raport Metrohouse i Credipass wskazuje jednak na statg
koncentracje popytu wokot mieszkan o metrazach 35-50
m kw. Jednoczesnie te dane nalezatoby zestawi¢ z ba-
daniami grupy klientow sprzedajgcych, ktore sugerujag, ze
sprzedaz mieszkania prowadzi w 27 proc. do zakupu nie-
ruchomosci o wiekszej powierzchni. To moze potwierdzac
obserwacje posrednikéw Metrohouse o zwiekszeniu za-
interesowania takze wiekszymi i drozszymi nieruchomo-
Sciami. Jednak pomimo spadku stép procentowych, wielu
klientow wcigz nie decyduje sie na zakup — gtownie z uwagi
na nadal ograniczong zdolnosc¢ kredytowa.

Tomasz Przyrowski

nansowaniem zobowigzan i przenoszeniem kredytow do
innych bankow na korzystniejszych warunkach. Wielu klien-
tow wiasnie teraz zyskuje realng mozliwos¢ optymalizacii
kosztow finansowania.

Interesujgcym zjawiskiem jest fakt, ze oprocentowanie
okresowo state kredytow hipotecznych byto w drugim
kwartale przecietnie o 1 punkt procentowy nizsze niz opro-
centowanie zmienne. Nie dziwi wiec, ze nadal to oprocento-
wanie state jest wybierane przez zdecydowang wiekszosc
klientow. Nadal gtownym czynnikiem wspierajgcym popyt
pozostang zmiany stép procentowych oraz ogdlna popra-
wa warunkéw gospodarczych.
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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.

e 1%

credipass.pl n @credipass.pl

&)
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METROHOUSE FRANCHISE S.A.
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