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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 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 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 (Metrohouse Franchise)

Kolejne wydanie raportu:

Data wydania:
* |l potowa lipca 2025
* |l potowa pazdziernika 2025

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

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

D rynek
plerwotny.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

Duzy popyt zgtaszany na rynku mieszkaniowym przera-
dza sie zwykle w ruch na rynku transakcyjnym. To logicz-
ne stwierdzenie nie ma jednak zastosowania do biezgcej
sytuacji. Klienci planujgcy zakup nieruchomosci doktadnie
monitorujg rynek, zgtaszajg zapotrzebowanie, obserwujg
doniesienia o ksztattowaniu sie sytuacji, odwiedzajg biura
deweloperdw i posrednikow. Nie podejmujag jednak decyzji
0 zakupie. Jest to efektem zderzenia szeregu czynnikow,
ktore ostabiajg che¢ do zaciggania zobowigzan kredyto-
wych, wsréd ktorych jednym z najbardziej istotnych jest
koszt pozyskania finansowania zakupu.

Jak wskazuje Indeks Popytu prezentowany w niniejszym
wydaniu naszego raportu, pierwszy kwartat 2025 r. byt okre-
sem dos¢ wysokiej aktywnosci strony popytowej. Do tego
naktadajgce sie korekty cen na wtérnym rynku mieszkan
oraz wyzsze niz zwykle mozliwosci negocjacji, a takze sze-

Negocjacje cen mozliwe sg dopiero w biurach
sprzedazy. Zakrojone na szeroka skale kam-
panie marketingowe deweloperow jasno daja
w swoim przekazie do zrozumienia, ze s oni
otwarci na rozmowy o konncowej cenie.

roki wachlarz ofert powinny stanowi¢ czynniki zachecaja-
ce do wiekszego optymizmu zakupowego. Poczatek roku
nie byt jednak obfitujgcy w transakcje. Mniejszy niz zwykle
optymizm towarzyszy rowniez zakupom inwestycyjnym.
W deklaracjach klientow 22 proc. zakupéw moze miec cel
niezwigzany z zaspokojeniem wtasnych potrzeb miesz-
kaniowych — zwykle sg to mieszkania kupowane z mysla

Czy wiesz, ze:

Mimo wysokiego popytu na
mieszkania, klienci odraczaja
jednak decyzje o zakupie.

Najwyzsze spadki cen na rynku
wtornym widoczne sg w todzi.

0 pozniejszym wynajmie. Wzrosty cen zrobity swoje. Osoby
lokujgce swoje oszczednosci w nieruchomosciach zauwa-
zajg obnizenie rentownosci inwestowania w takie aktywa
i przytaczajg sie do duzej grupy oczekujgcych na kolejne
spadki.

W takim srodowisku rynkowym nie jest zaskoczeniem
wydtuzajgcy sie czas sprzedazy mieszkan, kiory w zalez-
nosci od lokalizacji, trwa od 4 do 5 miesiecy. Wzrasta jed-
nak odsetek mieszkan, ktére sg eksponowane na rynku
znaczgco dtuzej. Najczesciej jest to poktosie niezbyt do-
brze oszacowanej ceny ofertowej juz na starcie sprzedazy,
ale tez nieprzejednanego stanowiska samych sprzedaja-
cych, w ktorych caty czas tli sie nadzieja uzyskania ceny
zblizonej do tych sprzed roku.

Nietatwe czasy nadeszty takze dla deweloperéw. Dane
Z rynku pierwotnego pokazujg, ze poza Krakowem, gdzie
wystgpity symboliczne spadki, w pozostatych najwiekszych
miastach ceny utrzymujg sie na stabilnych poziomach,
a czasem widoczne sg nawet niewielkie zwyzki. To jed-
nak tylko statystyka. Negocjacje cen mozliwe sg dopiero
w biurach sprzedazy. Zakrojone na szerokg skale kampanie
marketingowe deweloperdw jasno dajg w swoim przekazie
do zrozumienia, ze sg oni otwarci na rozmowy o korcowej
cenie. Zapewne pole do negocjacji nie jest tak duze, jak nie-
jednokrotnie wyobrazajg to sobie klienci, ale przestrzen do
rozmow, ktorej przez dtugi czas nie byta, pojawita sie po-
nownie.

Zapraszamy do zapoznania sie z 24-tg edycjg raportu
Barometr Metrohouse i Credipass, ktory przygotowujemy
przy wsparciu portalu RynekPierwotny.pl.

Wartos¢ zacigganych kredytow
hipotecznych w I kw. 2025 wyniosta
271 mid 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

Wysoka podaz mieszkan na rynku wtérnym przy znaczgco
ograniczonym popycie moze oznaczac tylko jedno. W tabe-
li srednich cen transakcyjnych po dtugim czasie pojawiajg
sie korekty cen w dot. W transakcjach przeprowadzanych
za posrednictwem agentow Metrohouse w kazdym z ana-
lizowanych miast ceny byty nizsze niz w koncéwce 2024 .
Perturbacje cenowe przezywa todzki rynek mieszkan, gdzie
Srednia cena m kw. w transakcjach z | kw. 2025 r. byta nizsza

0 9 proc. niz kwartat wczesniej. Ciekawe, ze srednie ceny z
poczatku tego roku sg nizsze niz w analogicznym okresie
2024 r. W kazdym z miast zwiekszajg sie mozliwosci nego-
cjowania cen. Przedtuzajaca sie sprzedaz powoduje presje
na obnizki juz na etapie ekspozycji oferty. Dodatkowe kilka
procent mozna wynegocjowac¢ od ostatniej ceny ofertowe.
W transakcjach pojawiajg sie coraz licznigjsze przyktady
spektakularnych efektow negocjaciji.

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan

17500
15000
12000
9000
1
6000
|
Tkw. ITkw. lITkw. IVkw. Tkw. Il kw Hkw. 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 | kw. 2025
Wroctaw 11539 zt -2.2% 6,7%
13713 zt -52% 0,1%
Warszawa 15989 zt -0,3% 3.4%
Gdansk 11798 zt -2,3% -0,1%
7393 zt -9,0% -3,4%

<

7393
Ikw. IVkw. Ikw. ITkw.  1lTkw IVkw.  Tkw. 11 kw. IMkw.  IVkw. | kw.
2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025
Réinicamiedzy | Negocjacje | Srednia cena |Sredni
pierwsza a nabywanego | metraz
ostatnia ceng mieszkania nabywanego
ofertowa mieszkania

6,2% 1,6% 550 000 zt 48

4,4% 4,7% 560 000 zt 41

5,7% 1,4% 844 000 zt 53

51% 2,7% 649 000 zt 53

6,3% 1,3% 423000 zt 55
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Parametry transakcji na rynku wtérnym

W kazdym z najwiekszych miast szczegdlnym zaintereso-
waniem nabywcow cieszg sie lokale miedzy 35 a 50 m kw.
W stolicy wyraznie mniej transakcji realizowano w segmen-
cie mieszkan powyzej 65 m kw. O ile przed rokiem byto to
29 proc. catej sprzedazy, to w pierwszych miesigcach 2025
r. udziat takich transakgcji spadt do 16 proc. W efekcie mniej
tez jest transakcji, w ktérych cena transakcyjna przekracza
milion.

T 2024 kw.1 2025 kw. |
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W Warszawie trudno jest znalez¢ mieszkanie w cenie nie-
przekraczajgcej 10 tys. zt za m kw. Jednoczesnie nieznacz-
nie zmniejsza sie udziat transakgji, ktérych cena przekracza
20 tys. zt za metr (z 15 na 11 proc.). 38 proc. wszystkich
sprzedazy to lokale w limitach cen 600-800 tys. zt. Co trze-
cie mieszkanie w koszyku transakgcji z 5-ciu najwiekszych
miast nabywano za kwote ponizej 500 tys. zt. Jest to sporg
zastuga todzi, gdzie nadal ceny m kw. odstajg od grupy naj-
wiekszych polskich miast.




Indeks cen mieszkan

|

I kw. 2011
ITkw. 2011
Il kw. 2011
IV kw. 2011
I kw. 2012
Ilkw. 2012
llTkw. 2012
IV kw. 2012
Ikw. 2013
Ilkw. 2013
lllkw. 2013
IV kw. 2013
1kw. 2014
ITkw. 2014
lllkw. 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

warto$¢ nominalna wartosc realna

To juz drugi z kolei kwartat, w ktérym Indeks Cen Mieszkan
odnotowuje spadki. Nadal mamy do czynienia z wysoka po-
dazg mieszkan, co znajduje odzwierciedlenie w zwiekszo-
nych mozliwosciach negocjacji cen. Wtasciciele mieszkan
dokonujg korekt cen ofertowych, jednak nawet proces ure-
alniania cen czesto nie przynosi efektu w postaci zwiekszo-
nego zainteresowania. Hamulcem dla ozywienia rynku sg w
dalszym ciggu wysokie stopy procentowe, a w slad za nimi

Indeks popytu

Niezbyt aktywny rynek transakcyjny jest poktosiem braku
decyzyjnosci strony podazowej, co z jednej strony wynika z
wysokich cen kredytéw, a z drugiej — spadku aktywnosci in-
westycyjnej klientow gotowkowych. To nie oznacza jednak,
ze na rynku brakuje klientéw. Odczyty odzwierciedlajgce ak-
tywnosc klientéw indeksu wydajg sie by¢ dos¢ optymistycz-
ne. Nie ma to jeszcze widocznego przetozenia na liczbe
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IV kw. 2021
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Il kw. 2022
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1 kw. 2023
I'kw. 2023
Il kw. 2023
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1 kw. 2024
Ilkw. 2024
IITkw. 2024

IV kw. 2024
Ikw. 2025

niska zdolnos¢ kredytowa skutkujgca znaczacymi ograni-
czeniami w dostepie do produktéw mieszkaniowych. Pro-
gnozowane luzowanie polityki monetarnej moze stopniowo
przyczyniac sie do stabilizacji cen, ale nie nalezy oczekiwac,
Ze zupetnie zapobiegnie procesowi spadkéw cen na rynku
wtérnym, zwtaszcza w miejscach, w ktorych podaz w ostat-
nim okresie ksztattuje sie na wysokim poziomie.

transakciji, ale mozna oczekiwac, ze przy sprzyjajacych wa-
runkach gospodarczych (obnizki stop procentowych, korek-
ty na rynku mieszkaniowym, wieksze niz zwykle mozliwosci
negocjacyjne) tegoroczna wiosna moze byé dos¢ sprzyja-
jacym okresem zarowno dla nabywcow, ale takze dla osob,
ktore z niecierpliwoscig oczekujg na sprzedaz.
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Czas sprzedazy

Nawet bez analizowania danych, tylko na podstawie obser-
wacji rynkowych, widoczny jest trend wydtuzania sie cza-
su sprzedazy wystawionych ofert. Niekorzystna sytuacja
sprzedazowa dotyczy wszystkich trzech segmentéw lokali-
zacji. W stolicy na sprzedaz lokalu z rynku wtérnego czeka-
my s$rednio ponad miesigc dtuzej niz w analogicznym okre-
sie ubiegtego roku. Jeszcze bardziej pesymistyczne dane
dotyczg pozostatych lokalizacji, gdzie na sprzedaz trzeba
czekaé prawie 5 miesiecy. Wyjatkowo wysoka podaz ofert
powoduje, ze wystawione do sprzedazy mieszkanie zyskuje
w oczach potencjalnych zainteresowanych dopiero w mo-
mencie znaczacej korekty ceny.

Zainteresowanie dzielnicami Warszawy

Mokotow i Praga Potudnie to dwie dzielnice, w ktérych po-
srednicy Metrohouse odnotowujg w ostatnich miesigcach
najwiekszg liczbe transakcji. Ich atutami sg dostepnosc
komunikacyjna, a takze zréznicowane budownictwo, ktére
zaspokaja zaréwno Kklientéw poszukujgcych budzetowych
nieruchomosci, kupowanych jako pierwsze mieszkanie, ale
tez umozliwia realizacje zakupdw lokali w podwyzszonym
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I kw. 2024 I kw. 2025
Warszawa 75 116
5 najwiekszych miast 93 142
pozostate miasta 121 145

segmencie, ktorych takze po praskiej stronie Wisty nie bra-
kuje. Wysoki odsetek zakupow na Biatotece swiadczy o tym,
Ze nizsza cena bywa wtasciwym magnesem, ktory generu-
je popyt. W tej dzielnicy znajdziemy mieszkania w cenach,
ktorych prézno szukac w lewobrzeznej Warszawie. Dla wielu
nabywcow jest to bezdyskusyjny czynnik, ktory prowadzi do
transakciji.

Dzielnica :Y( ML
W. 2025 Biatoteka
Bemowo 7.4%
Biatoteka 13.3%
Bielany 5.9% Bielany
Targoéwek
Mokotow 17,.8%
Ochota 5.2% Zoliborz %\% Rembertéw
),
Praga-Potudnie 16,3% semowo . E
Praga Potnoc 17% N ?’% PragaPtd.
. o D
Rembertéw <1,0% % Wesota
Srodmiescie 3.0% .
Targowek 4.4% Ursus Mokotow Wawer
Ursus 3,0% Wtochy
Ursynow 8,9%
Wawer <1% Wilanéw
Wesota <1%
. . Ursynéw
Wilanow 1,5%
Wtochy 2,0%
Wola 5,9%
Zoliborz 2.2%
>10% 5-10% <5%

Metodologia: Wyniki w oparciu o transakcje sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym
realizowane przez posrednikéw Metrohouse w IV kw. 2024 r. i | kw. 2025 r.
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Profil Kupujacych

Jedynie co pigte mieszkanie jest nabywane przez osoby w
wieku ponizej 30 lat. Jednoczesnie 26 proc. klientow kupujg-
cych mieszkanie za posrednictwem Metrohouse deklaruje,
ze jest to zakup pierwszego mieszkania w zyciu. To wtasnie
tej grupie kupujacych najbardziej doskwierajg wysokie koszty

pozyskania kredytu, ktory w wielu przypadkach na tym etapie
zycia jest zwyczajnie nieosiggalny. Warto zwrdci¢ uwage na
niski odsetek zakupdéw inwestycyjnych. Taki cel zakupu dekla-
ruje 22 proc. nabywcow.

Wiek kupujacych Profesja Powod zakupu
Zakup pierwszej 26%

5 nieruchomosci
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6o+ 9% tucent £27% Rozwod = 3%
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 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
20-30 448 000 zt 53 Emeryt 428 000 zt 51 Przeniesienie sie do innego miasta 385000 zt 58
30-40 494 000 zt 55 Manager 695 000 zt 58 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 406 000 zt 49
40-50 426 000 zt 48 Pracownik 380 000 zt 50 Przepr ka do wigkszej nieruch 612 000 zt 66
50-60 447 000 zt 46 Przedsiebiorca 532 000 zt 56 Zakup inwestycyjny 402 000 zt 45
60+ 621 000 zt 54 Student 520 000 zt 48 Zakup pierwszej nieruchomosci 410 000 zt 50
Rozwéd 374 000 zt 50

Profil Sprzedajacych

29 proc. zbywcow tgczy sprzedaz swojej nieruchomosci
z potrzebg powiekszenia przestrzeni zyciowej. Tak wysoki
odsetek odpowiedzi sugeruje, ze nie tylko nieruchomosci
z segmentu lokali najszybciej zbywalnych (czyli do 40 m kw.)
sg produktem poszukiwanym na rynku. Istotny procentowy

udziat w transakcjach stanowig osoby powyzej 60-tego roku
zycia. Coraz czesciej zdarza sie, ze zamieniajg oni dotych-
czasowe lokum na takie, ktore bardziej odpowiada ich po-
trzebom na tym etapie zycia.

Wiek sprzedajacego Profesja sprzedajacego Powod sprzedajacego
Przeprowadzka do wiekszej 20%
20-30  m— 6% nieruchomosci °
5&% Powod y 24%
30-40  m—21% Sprzedaz nieruchomosci
padkowej 19%
, E t —— 7Y,
40-50 32% mew 7% Przeniesienie do %
5 innego miasta s 17 %
o, P 23%
50-60  m— 1 4% 3 Przeniesienie do MNiejSze) e 11%
nieruchomosci
Goe 27% Manager s 5% Rozwéd w1%
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% o 10% 20% 30% 40% 50% 60% 0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
Wiek  Sredniacena  Sredni Profesja Sredniacena | Sredni Powod Sredniacena | Sredni
transakcyjna = metraz transakcyjna = metraz transakcyjna = metraz

20-30 361 000 zt 43 Emeryt 356 000 zt 52 Powod finansowy 516 000 zt 57
30-40 493 000 zt 52 Manager 759 000 zt 54 Przeprowadzka do mniejszej nieruchomosci 506 000 zt 52
40-50 470 000 zt 52 Pracownik etatowy 398 000 zt 50 Przeprowadzka do wigkszej nieruchomosci 451 000 zt 57
50-60 500 000 zt 54 Przedsigbiorca 535 000 zt 57 Przeniesienie sie do innego miasta 412 000 zt 49
60+ 406 000 zt 54 Sprzedaz nieruchomosci spadkowej 350 000 zt 49

Metodologia: Profil Kupujacego i Sprzedajacego powstaje na bazie ankiet potransakcyjnych prowadzonych wsréd agentéw Metrohouse.

10



Barometr nr 24

www.metrohouse.pl

Andrzej Prajsnar

Ekspert RynekPierwotny.pl
Autor Barometru Metrohouse i Credipass
pr@rynekpierwotny.pl

11



Barometr nr 24 www.metrohouse.pl

Ceny lokali na najwiekszych rynkach pierwotnych - | kw. 2025 r.

Jest juz pewne, ze | kw. 2025 r. przyniést ozywienie
sprzedazowe na rynku pierwotnym mieszkan.
Potwierdzaja to miedzy innymi dane BIG DATA
RynekPierwotny.pl. Rodzi sie zatem pytanie, jak wyzsza
sprzedaz deweloperéw (w potaczeniu z nadal duza
oferta rynkowa), wplyneta na ceny nowych mieszkan

w najwiekszych miastach. Jak zwykle, odpowiedzi na
to pytanie udzielajg eksperci portalu RynekPierwotny.
pl w ramach swojej kwartalnej analizy. Warto zacza¢ od
podstaw, czyli zmian Sredniej ofertowej ceny 1 mkw.
z duzych rynkow.

Warszawa powrocita cenowo do Il kw. 2024 roku

Obserwacja zmian cenowych z | kw. 2025 r. prowadzi do
catkiem ciekawych wnioskéw. Wspomniane zmiany srednie;

ofertowej ceny 1T mkw. nowych mieszkan z najwiekszych
rynkow wygladaty nastepujgco:

Warszawa Krakow todz

17 878 zt/wzrost 0 1,3% 16 508 zt/spadek 0 0,1% 11 473 zt/bez zmian (0%)
Wroctaw Poznan Gdansk

14 764 zt/wzrost 0 0,4% 13397 zt/wzrost 0 0,6% 16 993 zt/wzrost 0 3,1%

Uwage na pewno moze zwracac przypadek Warszawy,
ktéra pod wzgledem cenowym powrdcita do poziomu
z I kw. 2024 r. Przypomnijmy, ze koniec minionego
roku przyniost w stolicy spadek sredniej ofertowej
stawki z deweloperskich cennikébw o 1,2%. Dodatnia
zmiana z | kw. 2025 r. (+1,3%) skompensowata
w catosci  wptyw wczesnigjszego spadku. Duzo
wiekszym, kwartalnym wzrostem od warszawskiego
(+3,1%) cechowat sie natomiast Gdansk. Stolica Pomorza
pod koniec | kw. 2025 r. juz dos¢ zdecydowanie

wyprzedzata cenowo Krakow. To wiele osob moze uznac
za niespodzianke.

Przez dwa kwartaty, czyli IV kw. 2024 r. i | kw. 2025 r.
Srednia ofertowa cena nowych mieszkan z Gdanska
wzrosta o niemal 1100 zt/mkw., co jest sytuacjg niemal
bez precedensu. Z kolei w Krakowie srednie ceny nowego
metrazu na poczatku 2025 r. spadty o symboliczne 0,1%.
Byta to jedyna ujemna zmiana kwartalna w grupie szesciu
badanych miast.

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

(1 kw. 2025 r./1V kw. 2024 1.)

Miasto Srednia ofertowa cena
1 m kw. nowych mieszkan
-l kw. 2025 .

Warszawa 17 878 7t

Krakow 16 508 zt

todz 11473zt

Wroctaw 14764 zt

Poznan 13397 zt

Gdansk 16993 zt

Srednia ofertowa cena
1 m kw. nowych mieszkan

Kwartalha zmiana sredniej
ofertowej ceny 1 m kw.

- IV kw. 2024 . nowych mieszkan
17 649 zt +1,3%
16 522 zt -0,1%
11473 zt 0,0%
14701 zt +0,4%
13320zt +0,6%
16 478 zt +3,1%
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Gdansk udziatem drogich ,M" wyprzedza stolice

Jezeli chodzi o sytuacje z Gdanska, to warto zwrécic¢ uwage
na wazny aspekt, ktéry miat duzy wptyw na ksztattowanie
sie srednich cen w | kw. 2025 r. Mianowicie, miniony
kwartat w Stolicy Pomorza przynidst kolejny wzrost
udziatu nowych mieszkan z ofertowg ceng ponad 20 000

zt/mkw. (zmiana o 2 punkty procentowe). Pod wzgledem
odsetka wspomnianych mieszkan (27%), pod koniec marca
br. Gdansk wyprzedzat juz nawet Warszawe (24%). Trzeci w
kolejnosci Krakéw z wynikiem na poziomie 11%, ulokowat
sie daleko za pierwszymi dwoma miastami.

Drogie ,,M" mniej poszukiwane niz pod koniec 2024 .

Bardzo interesujace wydajg sie rowniez informacje
odnosnie  rozktadu cenowego nowych  mieszkan
sprzedanych w | kw. 2025 r. na terenie najwiekszych
krajowych miast. Ponizszy wykres prezentuje takie
statystyki z systemu BIG DATA RynekPierwotny.pl.
Okazuje sie, ze na poczatku 2025 r. rozktad sprzedanych
przez deweloperow mieszkan byt bardziej ukierunkowany
w strone nizszych cen ofertowych. Ciekawy przyktad
stanowi t&dz, gdzie wzgledem IV kw. 2024 r. az 0 6
punktow procentowych wzrdst udziat sprzedanych nowych
mieszkan za 8000 zt/mkw. — 9000 zt/mkw. To przedziat
cen niewysokich jak na obecne todzkie warunki.

We Wroctawiu wyraznie wzrosto natomiast znaczenie
przedziatu cenowego 10 000 zt/mkw. — 12 000 zt/mkw.
(+6 punktéw procentowych). Z kolei na terenie Krakowa
0 8 punktéw procentowych urdst udziat sprzedanych
nowych mieszkan za 12 000 zt/mkw. — 15 000 zt/mkw.
To sygnat sugerujgcy, ze na rynku pojawito sie wiece)
nabywcow ze szczuplejszym portfelem. W tym kontekscie
godny odnotowania jest wyrazny spadek udziatu drogich
mieszkan z Warszawy i Gdariska (za ponad 20 000 zt/mkw.)
w 0golnej sprzedazy deweloperow. W Stolicy Pomorza
wyraznie na znaczeniu zyskat natomiast segment cenowy
15000 zt/mkw. = 20 000 zt/mkw.

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

60%

0%

49%
40%
31%
5 27%
26% —_ 9
| 25% 26%
22%
17%
13%
ol 5% 5% 5%
3% A
. 3% 2%2%
0%0%1% 0%0%0% T o%T
——— L, ———n—— ——
Wroctaw Poznan Gdansk

52%
50%
44%
40% 38%
o 31%
30% 29% —
-— 28%
20% 19%
17%
1.'5./" 14%
10%
4% 4% 3%
0% 0%0% 0%0‘7:|- 0%0%0% o"/:|- 0% 1%
R L ——
Warszawa Krakow todz

== Udziat sprzedanych mieszkan z ceng 1 m kw. do 7000 zt

== Udziat sprzedanych mieszkan z cena 1 m kw. od 7001 zt 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

== Udgziat sprzedanych mieszkan z cena 1 m kw. od 10001 zt do 12000 zt
== Udziat 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

== Udziat sprzedanych mieszkan z cena 1 m kw. od 20001 zt
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Rynek kredytow hipotecznych

Rok 2024 polskie banki zakonczyty z bardzo dobrym wynikiem,
jesli chodzi o kredyty hipoteczne. Udzielono ich ponad 200 tys.
na kwote ponad 85 mld zt. Poprzedni rok zakonczylismy rowniez
w atmosferze oczekiwania na zmiany — zaréwno w kontekscie
ewentualnych obnizek stép procentowych, jak i startu nowego
programu rzgdowego. Rynek kredytow hipotecznych w | kwartale
2025 r. znalazt sie w zwigzku z tym w stanie wyczekiwania.
Z jednej strony mamy coraz lepsze oferty bankow, ktére walcza
o klienta obnizkami marz i oprocentowania. Z drugiej strony —
wysokie stopy procentowe, brak jasnosci co do programow
wsparcia oraz niepewng sytuacje makroekonomiczng skutecznie
studza entuzjazm kupujgcych.

Rzgdowy program ,Kredyt na Start” oficjalnie przechodzi do
historii, a jego miejsce zajmuje nowa inicjatywa — ,Pierwsze
Klucze”. W odréznieniu od poprzednika, ktory skupiat sie na rynku
pierwotnym, nowy program koncentruje sie na rynku wtérnym
oraz budownictwie spotecznym. Brakuje wiarygodnych informacji
potwierdzajgcych postep prac legislacyjnych. Gtowne zatozenia,
ktére dotychczas ogtoszono obejmujg doptaty do 120 pierwszych
rat kredytow hipotecznych, obnizajgc oprocentowanie do 1,5%,
oraz mozliwos¢ uzyskania gwarancji wktadu wtasnego do 20%
wartosci nieruchomosci (nie wiecej niz 100 tys. zf). Program
przewiduje limity cenowe — do 10 000 zt/m?, a w najwiekszych
miastach do 11 000 zt/m? — oraz kryteria dochodowe, ktore bedg
wptywac na wysokosc¢ doptat. Dodatkowo, wnioski o kredyt beda
przyjmowane kwartalnie, z limitem 10 000 wnioskéw na kwartat.
,Pierwsze Klucze” majg na celu wsparcie oséb kupujgcych
pierwsze mieszkanie, jednoczesnie ograniczajgc spekulacje na
rynku nieruchomosci poprzez wykluczenie z programu mieszkan

Barometr nr 24 www.metrohouse.pl

nabywanych w celach inwestycyjnych. Aktualne doniesienia
wskazujg, ze program miatby ruszy¢ w drugiej potowie 2025
roku.

Z uptywem kolejnych miesigcy coraz wyrazniej rysuje sie nowa
struktura demograficzna wsréd osob siegajagcych po kredyt
hipoteczny. Jeszcze kilka lat temu dominowali mtodzi nabywcy
— single lub pary przed trzydziestkg — ktérym banki chetnie
oferowaty finansowanie pierwszej nieruchomosci. Dzis ten obraz
zaczyna ulega¢ wyraznej transformacji. Obecnie gtdéwng grupg
aktywnych kredytobiorcow sg osoby w wieku 30-40 lat, czesto
juz zustabilizowana sytuacjg zawodowa i przynajmniej czesciowo
zgromadzonym wktadem wtasnym. Rzadko kiedy obserwujemy
przypadki kredytéw udzielanych ,na styk”. Banki preferujg dzis
klientow, ktérzy maja nie tylko dobrg historie kredytowa, ale tez
wyrazny bufor bezpieczenstwa finansowego — zaréwno pod
katem dochoddw, jak i miesiecznych wydatkow. Ciekawym
zjawiskiem jest takze rosngca liczba klientéw powracajgcych —
0s06b, ktore sptacity juz jeden kredyt hipoteczny i dzis decydujg
sie na kolejng inwestycje mieszkaniowg, czesto w celach najmu
dtugoterminowego. W tej grupie dominuja osoby o wysokiej
zdolnosci kredytowej, dobrze rozeznane w realiach bankowych,
ktére swiadomie korzystajg z doradztwa, aby zoptymalizowac
catkowity koszt finansowania.

Czy Il kwartat przyniesie przetom? Wszystko zalezy od dziatan
RPP i ostatecznej decyzji w sprawie rzgdowego programu wspar-
cia kredytobiorcow. Na razie trzeba uzbroi¢ sie w cierpliwoscé.
A dla tych, ktérzy juz dzis rozwazajg zakup — to dobry moment,
by poszuka¢ okazyjnych cen i dobrze wynegocjowac¢ warunki
z bankiem.

Wartosc nowo podpisanych umoéw o kredyt hipoteczny (kwartalnie w mld zt)

30
25
20 =21
15
10
5
_=EZ_=EZ_=EZ_=EZ_=EZ_=EZ_=EZ_=52_=EZ_=EZ_

Mimo marcowego ozywienia na rynku kredytowym, caty | kw.
2025 r. byt dos¢ stabilny, jesli chodzi o wolumeny sprzedanych
kredytow. Nasze szacunki wskazuja, ze analizowany okres mogt
by¢ nieznacznie lepszy niz ostatni kwartat 2024 r., osiggajgc

wolumen 21 mld sprzedanych nowych kredytéw hipotecznych.
Oczywiscie nie sg to odczyty z serii rekordowych, ale jednoczesnie
trend napawa optymizmem.
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Liczba kredytow hipotecznych

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

Co czwarty kredyt pozyskiwany przez ekspertéw finanso-
wych Credipass w Warszawie opiewat na kwoty nizsze niz
400 tys. ztotych. Dla poréwnania, poza najwiekszymi mia-
stami takie kredyty stanowig ponad potowe wolumenu. W
stolicy w | kw. dominowaty kredyty w wysokosci miedzy
400 a 700 tys. zt (47 proc.). Jednoczesnie zmniejszyt sie
udziat kredytéw w kwocie powyzej 1 min zt (19 proc. vs. 26
proc. w IV kw. 2024).

Srednia kwota kredytu hipotecznego

400-500

31% 31%
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N 10%
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%
6% .
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500-600 600-700 700-800 powyzej 800

pozostate miasta

W pozostatych najwiekszych miastach, podobnie jak
w Warszawie, przewazajg kredyty w zakresach 400-700
tys. zt (71 proc). Warto podkresli¢, ze kredyty ponizej
100 tys. zt wystepujg jedynie poza najwiekszymi lokaliza-
cjami. Przy braku dostepnych srodkéw rzedu kilkudziesie-
ciu tysiecy ztotych, klienci decydujg sie raczej na kredyt
gotéwkowy, ktéry mimo ze jest drozszy, pozbawiony jest
wielu formalnosci towarzyszacych zacigganiu zobowigza-
nia hipotecznego.

Miasto Il kw. 2023 IV kw. 2023 | kw. 2024 I kw 2024 Il kw 2024 IV kw. 2024 |kw. 2025
Warszawa 471019zt 4542527zt 466345zt 557872zt | 629367zt | 670409zt | 612601 zt
5 najwiekszych miast = 409712zt 4110061zt 450122zt 5183882z 539627z 541219zt 571404zt
pozostate miasta 345017zt | 383202zt 357900zt 378220zt | 358408zt | 361535zt | 375409 zt

W I kw. 2025 nabywcy realizujgcy transakcje w Warsza-
wie pozyskiwali srednio o prawie 60 tys. nizsze kredyty niz
w koncowce ubiegtego roku. Taka sytuacja nie miata jednak
miejsca w dwaoch pozostatych grupach miast.

W najwiekszych lokalizacjach srednia kwota kredytu wzro-
sta do poziomu 571 tys. zt (+30 tys. zt), a w mniejszych
osrodkach byta o prawie 14 tys. zt wyzsza niz przed kwar-
tatem.

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

roku.




Wysokos¢ raty kredytu

Cho¢ wielu spodziewato sie styczniowego przyspiesze-
nia, rzeczywistos¢ rynkowa byta daleka od optymizmu.
Pierwszy kwartat 2025 r. na razie nie przynidst wyraznych
zmian na rynku i trudno byto wytoni¢ jednoznaczny trend.
Pojawity sie sygnaty ozywienia, ale zbyt stabe, by mdéwic
o realnym odbiciu na rynku. Poczgtek roku wygladat
znacznie stabiej niz  koncowka roku poprzedniego
w kontekscie ceny kredytu hipotecznego. Banki z poczat-
kiem roku lekko podniosty oprocentowania kredytow, ale
juz w drugiej czesci kwartatu sytuacja zaczeta wracac¢ do
poziomow z zesztego roku. Sytuacja pod tym wzgledem
jest stabilna.

Zgodnie z danymi Narodowego Banku Polskiego,

w | kwartale 2025 roku stopy procentowe pozostawaty na
niezmienionym poziomie — stopa referencyjna NBP wyno-

Srednia miesieczna rata kredytu hipotecznego
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sita 5,75%. Oczekiwane przez wielu obnizki nie nadeszty,
mimo zapowiedzi RPP z koncowki 2024 roku, ktére suge-
rowaty mozliwos¢ luzowania polityki monetarnej nawet
o 1 p.p. w ujeciu catego 2025 roku. Powodem byta m.in.
listopadowa projekcja inflacji zaktadajgca jej wzrost do
poziomu 5,6% w 2025 roku, co mocno ostudzito nadzie-
je kredytobiorcow na tanszy kredyt. Najnowsza projekcja
z marca 2025 zaktada juz inflacje srednioroczng w bieza-
cym roku na poziomie 4,9%, co mogtoby sugerowac lepsze
prognozy dla naszej gospodarki niz wczesniej zaktadano.
Publiczne wypowiedzi cztonkow Rady Polityki Pienieznej
mozna odczytac jako informacje, ze obnizka stop procen-
towych jest juz powaznie rozpatrywana, ale sg tez czton-
kowie Rady wyraznie temu przeciwni. Potencjalng obnizke
stop procentowych widzimy na wartosciach WIBOR-u 6M
i bardzo wyraznie na wartosci WIBOR-u jednorocznego.

Cena Il kw. 2024 Il kw. 2024 IV kw. 2024 I kw. 2025
mieszkania zmienne state zmienne state zmienne state zmienne state
8ooooozt 4709zt 4 496 zt 4 344 7t 4172 74 4536 7t 4326 zt 4 540 7t 4318 7t
500 000 zt 2943zt 2810z 2715z 2607 zt 28357zt 2704 zt 2838zt 2698 zt

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 anali-
zowanych przez nas przypadkach nabywca mieszkania za
500 tys. zt zaptacit srednio w 1 kw. 2025 r. 2 838 zt raty
kredytu przy racie zmiennej, a przy racie okresowo sta-
tej 2 698 zt. Wartosci te sg na takim samym poziomie jak

Zdolnosc¢ kredytowa

W analizowanych przez nas przypadkach srednia zdoInosc¢
kredytowa wyniosta dla rodziny 2+2 753 tys. zt (przy zato-
zeniu, 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
wartosci takze sg porownywalne do ostatniego kwartatu
2024 r. Miesieczne zobowigzania wyniosg odpowiednio
4540 27+1 4318 zt.

Na zdolnosci zyskaty takze pary i zwigzki nieformalne —
srednia zdolnos¢ kredytowa wyniosta 787 tys. zt w porow-
naniu do 763 tys. zt w IV kwartale 2024 r. W przypadku
0s6b samodzielnie starajgcych sie o kredyt sytuacja takze
polepszyta sie — wzrosta do poziomu 494 tys. zt (w 4 kw.
2024 r. wynosita 475 tys. zf).

Kredytobiorca IV kw. 2023 | kw. 2024 Il kw. 2024 11 kw. 2024 IV kw. 2024 | kw. 2025

Rodzina 2+2 711000 zt 753000 zt 771000 zt 741 000 zt 723000 zt 753 000 zt
Para nieformalny zwiazek 755 000 zt 746 000 zt 742 000 zt 766 000 zt 763 000 zt 787000 zt
Singiel 470000 zt 469 000 zt 480 000 zt 474000 zt 475000 zt 494000 zt

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



Country Manager
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Jak pokazujg wyniki odczytu Indeksu Popytu, na rynku mamy do
czynienia z dos¢ duzg grupg potencjalnych zainteresowanych
nabyciem mieszkania. Od poczatku roku obserwujemy stabilny
wzrost liczby nowych klientow wchodzgcych na rynek, co wpraw-
dzie nie przektada sie jeszcze na proporcjonalnie zwiekszony
wolumen zawieranych przez nich transakcji, ale jak wiadomo,
proces decyzyjny przy zakupie nieruchomosci jest dtugotrwaty.
Jednakze wejscie na rynek sporej grupy nowych klientow dobrze
rokuje w kontekscie ruchu na rynku w kolejnych miesigcach, tym
bardziej, ze wysoka podaz mieszkan oraz ostatnie korekty cen
tworzg dla strony popytowej dobrg przestrzen do negocjacji wa-
runkow zakupu.

3
by
[}

Dodatkowym impulsem zakupowym moze sta¢ sie w najblizszej
przysztosci zapowiadane obnizenie wysokosci stop procento-
wych, co w rezultacie przyniesie tez nizsze koszty zaciggania
zobowigzan kredytowych. Obecnie to wtasnie wysokie koszty
zwigzane z pozyskaniem finansowania na zakup nieruchomo-

Prezes Zarzadu

Pierwszy kwartat 2025 roku uptyngt pod znakiem wyczekiwania
i ostroznego optymizmu. W potowie lutego rzad ogtosit zatoze-
nia nowego programu wspierajgcego zakup mieszkan, co na-
tychmiast wywotato szerokg dyskusje w mediach. Po ponad roku
oczekiwania ze strony klientéw, zamiast uruchomienia programu,
otrzymalismy jego kolejng odstone i nowe kryteria dziatania.
Wecigz brak konkretnych termindéw i szczegdtdw wdrozeniowych,
a sama zapowiedz po raz kolejny wprowadzita niepewnosé ryn-
kowg. W efekcie wielu klientéw wstrzymuje decyzje zakupowe,
czekajgc na dalszy rozwdj sytuacji i mozliwos¢ skorzystania ze
wsparcia panstwa.

Zdecydowanie silniejszym impulsem rynkowym okazata sie
zmiana narracji Rady Polityki Pienieznej. Coraz wiecej wskazuje
na mozliwos¢ pierwszej obnizki stép procentowych juz w maju.
Ekonomisci nie zastanawiajg sie juz, czy do obnizki dojdzie, lecz
o ile i czy bedzie to jednorazowy ruch, czy poczatek cyklu tago-

Credipass Polska S.A.
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Marta Zotkowska

Metrohouse Franchise S.A.

Sci sg jedng z najczesciej wymienianych barier w dostepie do
rynku mieszkaniowego. W analizie rynku kredytowego, dostepne;j
W niniejszym raporcie, jasno wybrzmiewajg zmiany w demografii
klientow starajgcych sie o kredyt. Zwykle sg to osoby w grupie
wiekowej 30-40 lat, co dobitnie pokazuje, ze dopiero w tym wieku
podejmujemy starania o zakup wtasnego M. W ostatnich latach
widoczny jest wzrost sredniego wieku przecietnego nabywcy
pierwszego mieszkania. Kupujgcy ponizej 30-tego roku zycia
stanowig jedynie 20 proc. klientéw dokonujgcych transakcji za
posrednictwem Metrohouse. Wtasnie najmtodsza grupa wie-
kowa klientow ma takze najwieksze problemy z pozyskaniem
finansowania na zakup, a ich zdolnos¢ kredytowa u progu rozpo-
czynanej kariery zawodowej czesto nie pozwala na zakup lokalu
0 wymaganych parametrach. Poki co brakuje kompleksowych
rozwigzan systemowych adresowanych wtasnie do tej grupy
potencjalnych nabywcow. To powoduje potrzebe budowania
przez nich zdolnosci kredytowej lub wynajem na zasadach
komercyjnych.

Tomasz Przyrowski

dzenia polityki monetarnej. Reakcja rynku byta natychmiastowa
— WIBOR zaczat spadac, co w najblizszym czasie przetozy sie na
nizszy koszt kredytu oraz poprawe zdolnosci kredytowej, szcze-
golnie istotnej przy nadal wysokich cenach nieruchomosci.

Wyraznym efektem mniejszej aktywnosci kupujgcych jest nato-
miast korekta cen na rynku wtornym. To pozytywny sygnat dla
0s06b planujgcych zakup — pojawia sie wiece] przestrzeni nego-
cjacyjnej, a presja cenowa stabnie.

Whnioski z | kwartatu sg umiarkowanie pozytywne. Mimo wcigz
obecnej niepewnosci rynek wysyta pierwsze sygnaty stabilizacji.
Jezeli w Il kwartale potwierdzg sie prognozy dotyczace stop pro-
centowych oraz pojawig sie konkrety w sprawie programu miesz-
kaniowego, mozna spodziewac sie wiekszej aktywnosci zakupo-
wej i stopniowego powrotu klientow chcgcych zrealizowac swoje
potrzeby mieszkaniowe.
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NASI EKSPERCI
FINANSOWI
POMOGA CI

W WYBORZE
ROZWIAZAN
NAJLEPIEJ
DOPASOWANYCH DO
TWOICH POTRZEB

ubezpieczeniowymi.

Jestesmy Pomagamy Klientom Nasi Eksperci finansowi
miedzynarodowym w uzyskaniu specijalizuja sie takze
zespotem Ekspertéw najkorzystniejszego w obstudze mikro, malych
finansowych dziatajgcym kredytu hipotecznego i $rednich przedsiebiorstw.
w Polsce, a takze na rynku i gotéwkowego. W nasze Znajdujg optymalng forme
wioskim i wegierskim. ofercie znajduja sie takze finansowania.
ubezpieczenia.
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Wspélpracujemy z ponad Eksperci finansowi Nasi Eksperci dzialaja na =
50 instytucjami Credipass to ponad terenie calej Polski. Adresy ®
finansowymi, w tym 650 profesjonalistéw biur znajdziesz na E
z na‘jW|ekszym| baniitami gotowych, aby poméce credipass.pl
i towarzystwami L erttor. =
3
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