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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 celéw in-
dywidualnych na wtasng odpowiedzialno$¢ pod ponizszymi
warunkami:

Barometr nr 30 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 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 szkaod.

Ogodlne informacje dotyczace tresci niniejszej publikacji

Uwagal! Niniejsza publikacja nie moze stuzy¢ jako podstawa
do szacowania wynikéw finansowych lub wyciggania wnio-
skéw 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 markg 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 cztonkdw sieci. Autor raportu nie ponosi od-
powiedzialnosci za kompletnos¢é danych.

Wspoétpraca przy opracowaniu Barometru Metrohouse i Credipass:

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

+ Rynek pierwotny:
Marek Wielgo (RynekPierwotny.pl)

+ Sktad graficzny:
Emilia Banacka

Kolejne wydanie raportu:

Data wydania:
* [l potowa stycznia 2027
* |l potowa kwietnia 2027

Zawartosé:
+ omowienie danych z IV kw. 2026
+ omowienie danych z | kw. 2027

Za analize rynku pierwotnego w niniejszym raporcie
odpowiada portal RynekPierwotny.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

Trzeci kwartat 2026 roku przyniést na rynku nieru-
chomosci wyrazny rozdzwiek miedzy cenami a ak-
tywnoscig kupujgcych na rynku wtérnym. Indeks Cen
Mieszkan Metrohouse wzrést do 218,3 pkt (+5,4% r/r)
i zatrzymat sie zaledwie punkt ponizej historycznego
maksimum z 2024 roku. Wzrost nie miat jednak po-
wszechnego charakteru — jego motorem byta War-
Szawa, gdzie srednia cena transakcyjna zwiekszyta
sie w ciggu kwartatu 0 6,3%, do 16 823 zt/m kw.

Za tym wynikiem w duzej mierze stoi zmiana struk-
tury transakcji: prawie co trzecie mieszkanie sprze-
dane w stolicy miato mniej niz 35 m kw., a mate loka-

Rosnacym srednim nie towarzyszy presja
popytu — na nabywce mieszkania

w Warszawie czeka sie srednio 129 dni,
ponad 3,5 tygodnia dtuzej

niz przed rokiem

le sg najdrozsze w przeliczeniu na metr. Na drugim
biegunie znalazta sie t6dz — jedyne z analizowanych
miast, w ktorym ceny sg nizsze niz przed rokiem
(-5,3% r/r).

Czy wiesz, ze:

Na rynku deweloperskim

w najwiekszych miastach jest

ok. 20 tys. gotowych mieszkan.
20000 zt za m2

0 34% wzrosta w ciggu roku liczba
mieszkan deweloperskich
w Warszawie z ceng powyzej
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Rosngcym srednim nie towarzyszy presja popytu.
Kupujacy, majgc do wyboru takze ok. 20 tys. goto-
wych mieszkan deweloperskich, nie czujg pospie-
chu — na nabywce w Warszawie czeka sie srednio
129 dni, ponad 3,5 tygodnia dtuzej niz przed rokiem.
Na rynku pierwotnym najmocniej podrozat Wroctaw
(+4,7% kw./kw.), a Warszawa ponownie zblizyta sie
do granicy 20 tys. zt/m kw. Srednie rosng jednak
gtownie za sprawg zmiany struktury oferty — w sto-
licy liczba mieszkan drozszych niz 20 tys. zt/m kw.
zwiekszyta sie w ciggu roku o 34%, a tych do 15 tys.
zt/m kw. ubyto blisko 20%.

Rynek kredytowy pobit kolejny rekord — wartosc
nowo udzielonych kredytéw hipotecznych siegneta
42,08 mld zt, 0 4,7% wiecej niz w poprzednim kwar-
tale. Blisko jedng trzecig akcji kredytowej stanowig
jednak refinansowania. Otoczenie staje sie przy tym
mniej przyjazne: inflacja we wrzesniu wzrosta do
41% r/r, banki podnoszg oprocentowanie okresowo
state (6,23% wobec 5,48% przy stopie zmienngj),
a zdolnos¢ kredytowa rodziny 2+2 spadta z rekordo-
wych 803 do 751 tys. zt.

Zapraszamy do szczegotowej lektury jubileuszowe-
go, 30. wydania raportu Barometr Metrohouse i Cre-
dipass, przygotowanego we wspotpracy z portalem
RynekPierwotny.pl.

538,5 tys. zt — rekordowa srednia
kwota wnioskowanego kredytu
w lipcu 2026 r. (dane BIK).
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Rynek
wtorny

Marcin Janczuk

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

Dane z transakcji dokonywanych przez posrednikéw Me-
trohouse w najwiekszych miastach Polski pokazuja, ze ry-
nek przestat poruszac sie w jednym kierunku. Najmocniegj
drozata stolica: srednia cena metra kwadratowego w ak-
tach notarialnych wyniosta tu 16 823 zt — 0 6,3 proc. wiecej
niz w Il kw. i 0 7,3 proc. wiecej niz przed rokiem. Niewielki
wzrost odnotowano we Wroctawiu (12 086 zt, +1,4 proc)),
a w Krakowie ceny praktycznie sie nie zmienity (14 090 z,
+0,3 proc.). W Gdansku $rednia obnizyta sie nieznacznie,
do 13 499 zt (-0,8 proc.), cho¢ w ujeciu rocznym to wcigz
miasto z najwyzszg dynamikg — ceny sg tam o 10,4 proc.
wyzsze niz w Il kw. 2025,

Na tle pozostatych rynkéw wyrdznia sie £ 6dz. Srednia cena
transakcyjna spadta tam do 7 342 zt za m kw,, czyli 0 5
proc. w porownaniu z poprzednim kwartatem i 0 5,3 proc.
rok do roku. To jedyne z analizowanych miast, w ktorym
kupujgcy ptaca dzis mniej niz przed rokiem. W pozostatych
osrodkach roczne wzrosty mieszczg sie w przedziale od
4,5 proc. (Wroctaw) do 10,4 proc. (Gdansk).

Sprzedajgcy muszg tez czesciej korygowac oczekiwania:
réznica miedzy pierwszg a ostatnig ceng ofertowg wynosi-
ta od 2,8 proc. w Warszawie do 5 proc. w todzi, a negocja-
cje z kupujgcym obnizaty cene o kolejne 1,2—3,2 proc. Naj-
mniej sktonni do ustepstw pozostajg sprzedajgcy w stolicy,
gdzie negocjacje odbieraty srednio zaledwie 1,2 proc. ceny.

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan za m kw.
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Wroctaw 12 086 zt 1,4% 4,5%
14 090 zt 0,3% 5,5%
Warszawa 16 823 zt 6,3% 7.3%
Gdansk 13 499 zt -0,8% 10,4%
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5,0% 2,5% 376 000 zt 52
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Parametry transakcji na rynku wtérnym

W Il kw. 2026 r. w Warszawie wyraznie zmienita sie struk-
tura transakcji: kupujgcy wybierali coraz mniejsze mieszka-
nia. Szczegdlnie wzrdst udziat najmniejszych mieszkan —
prawie co trzecia transakcja dotyczyta lokalu ponizej 35 m
kw., podczas gdy przed rokiem byta to co pigta. Mieszkania
w stolicy ponizej 12 000 zt za m kw. staty sie juz rzadko-
Scig. W zestawieniach posrednikow Metrohouse stanowity
zaledwie 4 proc. transakcji, wobec 14 proc. przed rokiem.
Rosnie natomiast znaczenie najdrozszego segmentu: w 21
proc. transakcji cena przekroczyta 20 000 zt za m kw., a rok
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wczesniej byto to 17 proc. Dobrze widac tu zaleznos¢ mie-
dzy metrazem a ceng metra: mate mieszkania sg drozsze
w przeliczeniu na m kw.

W koszyku pozostatych pieciu najwiekszych miast 26 proc.
transakcji dotyczyto mieszkan, ktérych cena nie przekra-
czata 300 tys. zt. Podobnie jak w poprzednich kwartatach,
wszystkie takie transakcje zawarto w todzi. W Krakowie,
Wroctawiu, Poznaniu i Gdansku najtarisze sprzedane
mieszkania kosztowaty od ok. 350 do 400 tys. zt.
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Indeks cen mieszkan
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wartos¢ nominalna wartos¢ realna

Indeks Cen Mieszkart Metrohouse w Il kw. 2026 r. ponow-  2024-2025 indeks odrobit wiec niemal cate spadki. Wzrost
nie wzrost i zblizyt sie do szczytu z Ill kw. 2024 r. Warto$¢  nie miat jednak powszechnego charakteru. Jego gtéwnym
nominalna wyniosta 218,3 pkt, 0 1,1 proc. wiecej niz kwartat  motorem byta Warszawa. Otoczenie makroekonomiczne
wczesniegj i 0 5,4 proc. wiecej niz przed rokiem. To najwyzszy  nie sprzyja dynamicznym zmianom: Rada Polityki Pieniez-
odczyt od dwoch lat, zaledwie o 1 pkt nizszy od historycz-  nej we wrzesniu pozostawita stopy procentowe bez zmian,
nego maksimum (219,3 pkt). Po okresie korekty w latach  a perspektywa dalszych obnizek sie oddalita.

Indeks popytu

Jedynie w marcu biezgcego roku odczyt indeksu przekro-  z pozwoleniem na uzytkowanie. Jest to niecodzienna sytu-
czyt 100 pkt., co oznacza ze aktywnosc¢ oséb poszukujgcych  acja na przestrzeni ostatnich lat dajgca klientom petng swo-
mieszkania mozna okresli¢ jako umiarkowang. Potencjalni  bode poszukiwan, przestrzeni na porownanie ofert, ale tez
kupujacy nie odczuwajg presji czasowej, bo zaréwno rynek  stwarzajgca presje na zbywcach, ktérzy zdajg sobie sprawe,
wtorny,jakirynek pierwotny petenjestofertdostepnychdoza-  ze sprzedaz nieruchomosci w obecnych realiach rynkowych
kupu ,od reki”. Jak raportujg eksperci portalu RynekPierwot-  wymaga wiekszego niz zwykle zaangazowania.

ny.pl, obecnie w ofercie deweloperdw jest 20 tys. mieszkan
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Czas sprzedazy

Latem 2025 r. mieszkania w Warszawie sprzedawaty sie
wyraznie szybciej. Wtedy na nabywce czekato sie srednio
ok. 3,5 miesigca, czyli ponad 3,5 tygodnia krocej niz obec-
nie. W Il kw. 2026 r. czas sprzedazy w stolicy wynosit,
podobnie jak kwartat wczesnigj, ok. 4 miesiecy. Wydtuzyt
sie rowniez czas transakcji w pozostatych najwiekszych
miastach: z niespetna 3,5 miesigca przed rokiem do ok.
3 miesiecy i 3 tygodni. Rynek nie jest jednak jednorodny.
Co trzecie mieszkanie w Warszawie znalazto nabywce
W ciggu miesigca, a jednoczesnie rosnie grupa ofert, ktore
czekajg na kupca bardzo dtugo. Sprzedaz trwajgca ponad
12 miesiecy dotyczyta 7 proc. wszystkich transakcji, wo-
bec 6 proc. przed kwartatem.

Zainteresowanie dzielnicami Warszawy

Mokotow niezmiennie pozostaje liderem pod wzgledem licz-
by transakcji przeprowadzonych przez posrednikow Metro-
house — odpowiada za blisko co pigtg sprzedaz mieszkania
w stolicy. To dzielnica, od ktérej wielu kupujgcych zaczyna
poszukiwania. Dobra komunikacja, rozbudowana infra-
struktura i prestiz lokalizacji sprawiaja, ze popyt utrzymuje
sie tu mimo cen nalezgcych do najwyzszych w Warszawie.
Wysokie miejsca w zestawieniu tradycyjnie zajmujg tak-
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Il kw. 2025 11l kw. 2026
Warszawa 104 129
5 najwiekszych miast 103 113
pozostate miasta 105 120

ze Praga-Potudnie i Wola. Zmiany wida¢ w dalszej czesci
stawki. Do czotéwki dotgczyty Bielany, ktore z udziatem
blisko 10 proc. zrownaty sie z Ursynowem. Silng pozycje
zbudowat takze Ursus (9 proc.), ktéry przyciaga kupujacych
relatywnie przystepnymi cenami i nowg zabudowa. Na zna-
czeniu stracita natomiast Biatoteka, ktéra wypadta z pierw-
szej pigtki — w ostatnich dwoch kwartatach odpowiadata za
nieco ponad 5 proc. transakciji.

Dzielnica 11-111 kw. 2026
Bemowo 3.0% Blatotela
Biatoteka 5,3%
Bielany 9.8%
Mokotow 17.9% Stetany Targowek
Ochota 1,3% L '9&
Praga-Potudnie 11,5% D e Q’e} Rembertow
Praga-Pétnoc 2,3% \D% . Praga P,
Rembertow <1,0% e ,
$rédmiescie 6.0% % Wesota
Targowek 3,8% Ochota
Ursus 0,0% Ursus Mokotow Wawer
Ursynow 9.8% Whochy
Wawer <1%
Wesota <1% LR
Wilanéw 2,0% Ursynow
Wtochy 1,3%
Wola 10,5%
Zoliborz 4.5%
>10% 5-10% <5%

Metodologia: Wyniki w oparciu o transakcje sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym
realizowane przez posrednikéw Metrohouse w Il 1l kw. 2026 r.



Profil Kupujacych

Bez zmian pozostaje odsetek mtodych oséb, ktére kupu-
ja swoje pierwsze mieszkanie — jest to 28 proc. klientow
dokonujgcych transakcje z posrednikami Metrohouse. Naj-
wiecej, bo 36 proc., stanowig osoby miedzy trzydziestym
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a czterdziestym rokiem zycia. Wtedy to wiekszos¢ nabyw-
cow kupuje swoje pierwsze mieszkanie. Bardzo zblizony
odsetek klientow do poprzedniego kwartatu (18 proc.) de-
klaruje zakup na cele inwestycyjne.

Wiek kupujacych Profesja Powéd zakupu
Zakup pi j o

“eruchomosel 28%

20-30 22% Pracownik etatowy 72% Inny 23%
36% . o . . o

30-40 Przedsiebiorca 12% Zakup inwestycyjny 18%

Preoprowadcke %
40-50 24% Emeryt == 9% nieruchomosc] e

Manager % Przeprowadzka 10%
50-60 10% < 5 nie‘f.l’?.ﬂ'.?fizsi‘i o,
Student 2% Przeprowadzkado 5%
60+ 8% innegomiasta _ 0,
Rozwod
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
20-30 399 000 zt 54 Emeryt 350 000 zt 46 Przeniesienie sie do innego miasta 436 000 zt 51
30-40 480 000 zt 54 Manager 782 000 zt 55 Przepr dzka do j nier 318 000 zt 49
40-50 454 000 zt 53 Pracownik etatowy 401000 zt 54 Przepr izka do wiekszej nier 535 000 zt 68
50-60 462 000 zt 47 Przedsigbiorca 480 000 zt 52 Zakup inwestycyjny 392 000 zt 46
60+ 371000 zt 46 Student 384 000zt 44 Zakup pierwszej nieruchomosci 451 000 zt 53
Rozwod 408 000 zt 48

Profil Sprzedajacych

Jako optymistyczny nalezy odebrac¢ fakt, ze prawie 30 proc.
sprzedajgcych dokonuje transakcji po to, aby nastepnie
zamieni¢ nieruchomos¢ na wiekszg. To dowodzi, ze seg-
ment wiekszych powierzchniowo mieszkan ma szanse na
wieksze niz dotychczas zainteresowanie ze strony klien-
tow. 15 proc. mieszkan to sprzedaze nieruchomosci spad-

kowych. Znamienne jest, ze sg to w duzej mierze lokale
potozone na mniejszych rynkach, co powoduje, ze czas
ekspozycji takich nieruchomosci bywa dtuzszy. Procesy
demograficzne oraz migracja do najwiekszych osrodkow
miejskich nie utatwiajg szybkiej skutecznej sprzedazy.

Wiek sprzedajacego Profesja sprzedajacego Powdd sprzedajacego
Powod finansowy 25%
20-30 4% Przeprowadzka do wigekszej
Pracownik etatowy 64% nieruchomosci 29%
30-40 18% Sprzedaz nieruchomosci o/
N Emeryt 17% spadkowej 15%
40-50 33% Przeniesienie do 15%
Przedsiebiorca 15% innego miasta
50-60 22% Przeniesienie do mniejszej 12%
i homosci
5 Manager 4% nierucl
60+ 23% Rozwéd 4%
0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 0 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
Wiek Sredniacena Sredni Profesja Sredniacena  Sredni Powéd Sredniacena = Sredni
transakcyjna metraz transakcyjna metraz transakcyjna metraz
20-30 473 000 zt 53 Emeryt 408 000 zt 49 Powoéd finansowy 451000 zt 49
30-40 430 000 zt 53 Manager 636 000 zt 53 Przeprowadzka do j nier 388 000 zt 53
40-50 444 000 zt 54 Pracownik etatowy 401000 zt 54 Przeprowadzka do wigkszej nieruchomosci 504 000 zt 57
50-60 422 000 zt 54 Przedsiebiorca 509 000 zt 55 Rozwéd 377 000 zt 52
60+ 402 000 zt 47 Przeniesienie sie do innego miasta 409 000 zt 51
Sprzedaz nieruchomosci spadkowej 371000 zt 52

Metodologia: Profil Kupujacego i Sprzedajagcego powstaje na bazie ankiet potransakcyjnych prowadzonych wsréd agentéw Metrohouse.
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Ceny lokali na najwiekszych rynkach pierwotnych - lll kw. 2026 r.

Il kwartat 2026 r. byt najlepszym okresem sprzedazowym  $rednich cen coraz czesciej stoi nie tyle podnoszenie stawek
dla deweloperow od dwoch lat. Jednoczesnie uruchomili  w juz realizowanych inwestycjach, ile zmieniajgca sie struktura
oni rekordowg liczbe nowych inwestycji, dzieki czemu oferta  oferty. To wazne rozréznienie, bo $rednia cena moze rosngé
mieszkan utrzymata sie na historycznie wysokim poziomie.  nawet wtedy, gdy ceny czesci mieszkan pozostajg bez zmian.
Dane BIG DATA RynekPierwotny.pl pokazuja, ze za wzrostami

Wroctaw liderem wzrostow cen

Najwiekszy wzrost sredniej ceny metra kwadratowego nowych  oferowanych przez deweloperéw spadata. We wrzesniu
mieszkan odnotowano we Wroctawiu. W Il kwartale stawka  sytuacja sie odwrdcita, poniewaz do oferty trafito wiecej
wzrosta tam z 15,3 tys. zt do ponad 16 tys. zt, czyli o 4,7  drogich lokali. W rezultacie Srednia ponownie zblizyta sie do
proc. w ciggu trzech miesiecy. To najwyzszy wynik sposréd  psychologicznej granicy 20 tys. zt za metr kwadratowy.
analizowanych metropolii. Co istotne, tak wyrazna zmiana

nastapita po trzech kwartatach wzglednej stabilizacji cen. Pod koniec wrzesnia najdrozszym rynkiem pierwotnym

pozostawata Warszawa, gdzie $rednia cena metra
Znaczgce wzrosty wystgpity rowniez w todzi (2,2 proc), kwadratowego wynosita 19 959 zt. Drugie miejsce zajmowat
Gdansku (1,9 proc.) i Poznaniu (1,5 proc.). W Krakowie srednia  Gdansk (18 839 zt), a trzecie Krakéw (17 207 zt). Wroctaw,
cena zwiekszyta sie nieznacznie — 0 0,5 proc. — aw Warszawie  po kwartalnym skoku cen, przekroczyt poziom 16 tys. zt za
praktycznie sie nie zmienita. Wzrost wyniost zaledwie 0,1  metr kwadratowy. W Poznaniu srednia wynosita 14 568 zt,
proc. Nie oznacza to jednak, ze na stotecznym rynku niewiele  a najnizsze stawki wsrdéd analizowanych metropolii notowano
sie dziato. Na poczatku Ill kwartatu srednia cena mieszkan ~ w todzi — 11 663 zt za metr kwadratowy.

Warszawa Krakow todz

19 959 zt/wzrost 0 0,1% 17 207 zt/wzrost 0 0,5% 11 663 zt/wzrost 0 2,2%
Wroctaw Poznan Gdansk

16 026 zt/wzrost 0 4,7% 14 568 zt/wzrost 0 1,5% 18 839 zt/wzrost 0 1,9%

Wzrostu srednich cen nie nalezy automatycznie utozsamia¢  Dobrze wida¢ to w Warszawie. W ciggu ostatnich 12
z podwyzkami w juz istniejacych inwestycjach. Na statystyki  miesiecy liczba mieszkan kosztujgcych do 15 tys. zt za metr
coraz mocniej wptywa zmiana struktury oferty. W wielu  kwadratowy zmniejszyta sie z okoto 5,2 tys. do 4,2 tys., czyli
metropoliach ubywa mieszkan z najnizszych przedziatow o blisko 20 proc. W tym samym czasie oferta lokali z ceng
cenowych, a rosnie liczba lokali drozszych. W efekcie srednia  przekraczajgca 20 tys. zt za metr wzrosta z okoto 4 tys. do 5,4
cenamoze sie zwiekszac¢ nawet bez powszechnych podwyzek  tys., a wiec o 34 proc.

stawek przez deweloperdw.

Zmiany sredniej ofertowej ceny 1 m kw. nowych mieszkan w metropoliach
(Il kw. 2026 r./11 kw. 2026 1.)

Miasto Srednia ofertowa cena Srednia ofertowa cena Kwartalna zmiana sredniej
1 m kw. nowych mieszkan 1 m kw. nowych mieszkan ofertowej ceny 1 m kw.
- lll kw. 2026 r. - Il kw. 2026 . nowych mieszkan

Warszawa 19959 zt 19930 zt +0,1%

Krakéw 17 207 zt 17118 zt +0,5%

todz 11663 zt 11411 z +2,2%

Wroctaw 16 026 zt 15309 zt +4,7%

Poznan 14 568 zt 14 353 zt +1,5%

Gdanisk 18 839 zt 18 491 zt +19%
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Tanie mieszkania znikaja z oferty

Podobne zmiany zachodzg w Krakowie i we Wroctawiu.
W Krakowie liczba mieszkan kosztujgcych do 15 tys. zt za metr
kwadratowy spadta z okoto 4 tys. do 3,9 tys. Z kolei oferta
lokali wycenionych na ponad 20 tys. zt za metr zwiekszyta sie
o blisko 60 proc. We Wroctawiu liczba mieszkan kosztujgcych
do 15 tys. zt za metr zmniejszyta sie o 14 proc., podczas gdy
oferta lokali z ceng przekraczajgcg 20 tys. zt wzrosta o blisko
jedna trzecia.

W Gdansku w ciggu roku liczba mieszkan kosztujgcych do
15 tys. zt za metr kwadratowy spadta z okoto 2,1 tys. do 1,8
tys., czyli o okoto 15 proc. Jeszcze wyrazniej zmienit sie ich
udziat w catej ofercie — z 38 proc. do 28 proc. Jednoczesnie
liczba mieszkan wycenionych na ponad 20 tys. zt za metr
wzrosta o 25 proc.

Barometr nr 30 www.metrohouse.pl

Duze zmiany wida¢ rowniez w Poznaniu. Liczba mieszkan
kosztujgcych do 12 tys. zt za metr kwadratowy zmniejszyta
sie w ciggu roku z 2,9 tys. do 2 tys., czyli 0 32 proc. Ich udziat
w ofercie spadt z 36 proc. do 25 proc. W tym samym czasie
liczba lokali kosztujgcych ponad 15 tys. zt za metr wzrosta
0 57 proc.

Na tym tle spokojniej wyglada sytuacja w todzi. Liczba
mieszkan z ceng do 10 tys. zt za metr kwadratowy zwiekszyta
sie tam o 5 proc. Mimo to ich udziat w catej ofercie zmniejszyt
sie z 26 proc. do 24 proc. Pokazuje to, ze nawet wzrost liczby
tanszych lokali nie musi oznaczac¢, ze ich udziat w rynku
rosnie — moze bowiem jeszcze szybciej zwiekszac sie liczba
mieszkan z wyzszych przedziatdw cenowych.

Wiecej mieszkan, ale niekoniecznie tanszych

Dane z najwiekszych rynkéw pierwotnych pokazuja,
ze rekordowo duza oferta nie musi oznacza¢ wiekszej
dostepnosci mieszkan w najnizszych przedziatach cenowych.
Cho¢ deweloperzy wprowadzajg na rynek wiele nowych
lokali, jednoczesnie zmienia sie ich struktura cenowa. Ubywa
mieszkan relatywnie tanich, a przybywa drozszych.

To wtasnie dlatego srednie ceny ofertowe moga rosngé nawet
wtedy, gdy deweloperzy nie podnoszg stawek we wszystkich
istniejgcych inwestycjach. Dla kupujacych liczy sie wiec nie
tylko tgczna liczba mieszkan dostepnych na rynku, lecz takze
to, ile z nich odpowiada ich mozliwosciom finansowym.

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

55% 55%
53%
50%
40%
34%
32%
0% T
3 28%
25%
22%
20% T | 2°%
10% 11% 11%
3% 4%
2%
o% 0%0% 0%0% -I-o%
Warszawa Krakow todz

== Udziat sprzedanych mieszkan z cena 1 mkw. do 9000 zt

46% 46%
38%
34%
29%,
24%
19%

18% 18%-

14%
5% 5%
o, 2% o,
O% 1/0 o% o% 1/’

Wroctaw Poznan Gdansk

== Udziat sprzedanych mieszkan z cena 1 m kw. od 12001 zt do 15000 zt
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Udziat sprzedanych mieszkan zceng 1 mkw. od 9001zt do10000zt = Udziat sprzedanych mieszkan zcena1mkw. od 15001zt do 20000 zt
Udziat sprzedanych mieszkan z cena 1 mkw. od 10001 zt do 12000 zt

Udziat sprzedanych mieszkan z cena 1 m kw. od 20001 zt
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Podsumowanie

Trzeci kwartat 2026 roku pokazat, ze rynek kredytéw hipotecz-
nych pozostaje zroznicowany, nawet przy stabilnym poziomie
stop procentowych NBP. Mimo utrzymania stopy referencyjnej na
poziomie 3,75% banki w rézny sposob ksztattowaty swoje ofer-
ty. Czes¢ podniosta oprocentowanie okresowo state, podczas
gdy inne zdecydowaty sie na obnizki. W efekcie, w poréwnaniu
z drugim kwartatem, widoczne jest wieksze rozwarstwienie do-
stepnych propozycji. Utrzymuje sie rowniez roznica miedzy opro-
centowaniem okresowo statym a zmiennym.

Dane BIK potwierdzaja, ze zainteresowanie kredytami hipoteczny-
mi nadal pozostaje wysokie, cho¢ daleko mu juz do rekordowego
marca. W lipcu wartos¢ zapytan o kredyty mieszkaniowe wzro-
sta 0 22,0% r/r, w sierpniu 0 9,3%, a we wrzesniu o0 17,2%. Liczba
0s6b wnioskujgcych byta wyzsza niz przed rokiem odpowiednio
0 11,6%, 7,0% i 9,7%. Rynek pozostaje wiec aktywny, cho¢ dynami-
ka obserwowana podczas marcowego boomu nie utrzymata sie
w kolejnych miesigcach. Warto rowniez zauwazyc, ze Srednia kwo-
ta wnioskowanego kredytu utrzymywata sie przez caty kwartat po-
wyzej 520 tys. zt, osiggajac w lipcu rekordowe 538,5 tys. zt.

Sytuacje dodatkowo skomplikowat ponowny wzrost inflacji.
Wzrosta ona z 3,0% w lipcu do 3,4% w sierpniu, by we wrzesniu
osiggnac 4,1% r/r. Oznacza to przekroczenie gérnej granicy do-
puszczalnych odchylen od celu inflacyjnego NBP. Jeszcze lip-
cowa projekcja banku centralnego zaktadata srednioroczng
inflacje na poziomie 29% w 2026 roku i 2,7% w 2027 roku. Wrze-
$niowe dane pokazaty jednak, ze realizacja tego scenariusza
staje sie coraz bardziej niepewna. Wptyw na wzrost cen majg
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miedzy innymi koszty energii i paliw, na ktore wcigz oddziatuje kon-
flikt na Bliskim Wschodzie.

Coraz czesciej pojawiajg sie wiec pytania nie o kolejne obnizki, ale
0 mozliwos¢ ponownego podniesienia stop procentowych. We
wrzesniu RPP nie zdecydowata sie na taki ruch. Czes¢ ekonomi-
stéw bankowych zaktada jednak rozpoczecie podwyzek jeszcze
w IV kwartale, a szczegdlne znaczenie moze mie¢ listopadowa
projekcja inflacyjna NBP. Nie jest to scenariusz przesgdzony, ale
sam powrot dyskusji 0 podwyzkach wptywa juz na wycene pienig-
dza na kolejne lata.

Refinansowanie pozostaje jednym z najwazniejszych tematéw
na rynku hipotecznym. Wedtug danych BIK kredyty refinansowe
odpowiadajg juz za prawie jedng trzecig nowej akcji kredytowej.
Weiaz jest wielu klientow, ktorzy zaciggali zobowigzania w okresie
Znacznie wyzszego oprocentowania i dzis$ moga znalez¢ korzyst-
niejsze warunki. Nie oznacza to jednak, ze kazdemu optaca sie
zmiana banku. Decydujgce znaczenie majg miedzy innymi aktu-
alna marza, pozostata kwota zadtuzenia, okres kredytowania oraz
koszty wczesniejszej sptaty i nowego finansowania.

Warto zwrdéci¢ uwage rowniez na klientow, ktorym wiasnie konczy
sie pierwszy piecioletni okres statego oprocentowania kredytu.
Dotyczy to miedzy innymi umoéw zawieranych w 2021 roku. Dla
takich osob konczy sie okres gwarancji niezmiennej raty i pojawia
sie koniecznos¢ podijecia kolejnej decyzji: zaakceptowaé nowe
oprocentowanie state, przej$¢ na zmienne czy poszukac innego
banku. Przy rosngcych réznicach pomiedzy ofertami wybdr ten
moze miec istotny wptyw na domowy budzet przez kolejne lata.

Wartos¢ nowo podpisanych umoéw o kredyt hipoteczny (kwartalnie w mld zt)
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Liczba kredytéw hipotecznych
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w podziale wedtug ich wysokosci (w tys. zt)
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— Warszawa 5 najwiekszych miast

Warszawa pozostaje rynkiem o zdecydowanie najwyzszej
koncentracji kredytéw wysokokwotowych. W Il kwartale
2026 roku finansowanie przekraczajgce 800 tys. zt odpowia-
dato za 29% wszystkich umow sfinalizowanych za posrednic-
twem Credipass w stolicy. Ponad 80% warszawskich kredy-
téw miescito sie w przedziatach powyzej 400 tys. zt, a drugim
najliczniejszym przedziatem byty kredyty od 500 do 600 tys.
zt (21%).

W pieciu najwiekszych miastach poza Warszawg (Wroctaw,

Krakow, t6dz, Poznan i Gdarisk) struktura kredytow jest bar-
dziej zréznicowana niz w stolicy. Najwiekszy udziat majg kre-

Srednia kwota kredytu hipotecznego

29%
21%
19%
9 18%
15%
14%
13%
- 12% o
11%
10%
9%
8% 8%
6% 6%
400-500 500-600 600-700 700-800 powyzej 800

pozostate miasta

dyty z przedziatu 300-400 tys. zt oraz powyzej 800 tys. zt
— po 18%, a kredyty od 400 do 600 tys. zt stanowig tgcznie
29% umow. Udziat finansowania przekraczajgcego 800 tys. zt
pozostaje wyraznie nizszy niz w Warszawie (29%,).

Na pozostatych obszarach kraju finansowanie skupia sie
w Srednich przedziatach kwotowych. Najwiekszy udziat majg
kredyty z przedziatow 300-400 tys. zt (21%), 400-500 tys. zt
(19%) oraz 200-300 tys. zt (16%). Kredyty powyzej 800 tys.
zt odpowiadajg za zaledwie 6% wszystkich umow, co dobrze
obrazuje skale réznic pomiedzy Warszawg a pozostatymi re-
gionami Polski.

Miasto I kw 2025 Ilkw. 2025 Illkw. 2025 IV kw.2025 |kw.2026 @ Ilkw.2026 @Il kw.2026
Warszawa 612601zt 701275zt 645235zt 722048z 654191z 659049zt 690027 zt
5 najwiekszychmiast 571404z 575030zt 561932zt 490476z 487058z 576275zt 585236zt
pozostate miasta 375409zt | 377054z 370095z 377804zt 386650z 382763zt 4584831zt

W Il kwartale 2026 roku najwyzszg srednig kwote kredytu
mieszkaniowego udzielonego za posrednictwem Credipass
ponownie odnotowano w Warszawie — 690 027 zt. Stoli-
ca pozostaje tym samym rynkiem o najwyzszej przecietnej
wartosci finansowania.
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W pieciu najwiekszych miastach poza Warszawg srednia kwo-
ta kredytu wyniosta 585 236 zt, czyli o ok. 105 tys. zt mniej
niz w stolicy. W pozostatych miastach srednia kwota kredytu
wyniosta 458 483 z+ — 0 ok. 232 tys. zt mniej niz w Warszawie
i 0 ok. 127 tys. zt mniej niz w pieciu najwiekszych miastach.



Wysokosé raty kredytu

Zmiane oczekiwan rynku odnosnie poziomu inflacji i stép
procentowych widac¢ juz w ofertach bankow. We wrzesniu
Srednie oprocentowanie okresowo state dla kredytow
z 20% wktadem wtasnym wyniosto 6,23%. Jednoczesnie
najkorzystniejsze oferty ze zmiennym oprocentowaniem
pozostawaty wyraznie tarisze. Srednie oprocentowa-
nie kredytéw ze zmiennym oprocentowaniem wyniosto
5,48%. Dla kredytu na 500 tys. zt zaciggnietego na 25 lat
oznaczato to 228 zt roznicy w poczagtkowe] miesiecznej
racie. Wyzsze oprocentowanie state zwigzane jest mie-
dzy innymi ze zmiang stawek IRS, ktdre odzwierciedla-
ja rynkowa wycene przysztego kosztu pienigdza. Bank,
ustalajgc oprocentowanie na pie¢ lat, musi bra¢ pod uwa-
ge nie tylko dzisiejsze stopy NBP, lecz takze ryzyko ich
przysztych zmian. Tansze oprocentowanie zmienne moze
wiec przyciggac klientow, ale oznacza rowniez wieksze
ryzyko wzrostu rat w przysztosci.

Srednia miesieczna rata kredytu hipotecznego
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W Il kwartale rozpoczat sie takze praktyczny etap zaste-
powania WIBOR-u nowym wskaznikiem POLSTR. Jako
pierwsze, od 3 wrzesnia, kredyty hipoteczne z nowym
wskaznikiem zaoferowaty PKO Bank Polski i PKO Bank
Hipoteczny. Pod koniec miesigca dotgczyty Erste Bank
Polska oraz ING Bank Slgski. Na koniec wrze$nia POLSTR
TM Stopa Sktadana wynosit okoto 3,56%, podczas gdy WI-
BOR 3M pozostawat na poziomie 3,85%. Nowy wskaznik
opiera sie na rzeczywistych transakcjach jednodniowych,
a wprowadzane obecnie oferty przewidujg miesieczne ak-
tualizacje oprocentowania. Dla klienta nie oznacza to jed-
nak automatycznie tanszego kredytu. O wysokosci raty
nadal decyduje suma wskaznika referencyjnego i marzy
banku oraz pozostate warunki umowy. Dotychczasowe
kredyty oparte na WIBOR nie przechodzg automatycznie
na POLSTR.

o IV kw. 2025 1 kw. 2026 Il kw. 2026 Il kw. 2026
mieszkanla zmienne state zmienne state zmienne state zmienne state
800 000 zt 3816zt 37557 3678 zt 3923z 3666 zt 3994 zt 3625zt 3932 7
500 000 zt 23857 2 347 7t 2298zt 2452zt 2291z 2 496 zt 2266 zt 2457 74

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

Jesli chodzi o $rednig miesieczng rate kredytu, to w anali-
zowanych przez nas przypadkach nabywca mieszkania za
500 tys. zt zaptacit srednio w Ill kw. 2026 r. 2 266 zt raty
kredytu przy oprocentowaniu zmiennym, zas rata przy
oprocentowaniu okresowo statym wyniosta 2 457 zt. Dane

Zdolnos¢ kredytowa

W analizowanych przez nas przypadkach srednia zdolnos¢
kredytowa dla rodziny 2+2 wyniosta 751 tys. zt (przy zato-
zeniu, ze miesieczny dochdd wynosi 12 tys. zt). Oznacza to
spadek zdolnosci kredytowej o ponad 50 tys. zt porownu-
jac kwartat do kwartatu. Zdolnos$¢ kredytowa par i zwigz-

Srednia zdolnosé kredytowa

pokazujg, ze rata przy oprocentowaniu statym jest wyzsza
od raty przy oprocentowaniu zmiennym. Podobnie jest
w przypadku kupujgcych mieszkanie za 800 tys. zt — w tym
wariancie klienci zaptaca srednio 3 625 zt przy kredycie ze
zmienng stopg i 3 932 zt przy stopie state;.

kéw nieformalnych réwniez spadta - srednia zdolnos¢ kre-
dytowa dla tej grupy klientow wyniosta w Il kw. 2026 r. 874
tys. zt wobec 883 tys. zt w poprzednim kwartale. Podobnie
jest w grupie singli. W Il kw. 2026 roku mogli otrzymac 505
tys. zt, a jeszcze w Il kw. 2026 1. az 555 tys. zt.

Kredytobiorca Il kw. 2025 I kw. 2025 IV kw. 2025 I kw. 2026 Il kw. 2026 I kw. 2026
Rodzina 2+2 770000 zt 776000 zt 783000 zt 782 000 zt 803 000 zt 751 000 zt
Para nieformalny zwiazek | 813 000 zt 849 000 zt 906 000 zt 840000 zt 883 000 zt 874 000 zt
Singiel 517 000 zt 558 000 zt 571000 zt 521000 zt 555000 zt 505000 zt

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

Country Manager
DH Group

Trzeci kwartat przyniést na rynku mieszkaniowym sporo istot-
nych zmian. Indeks Cen Mieszkan Metrohouse zatrzymat sie
zaledwie punkt od historycznego szczytu z 2024 r,, a ceny trans-
akcyjne w Warszawie wzrosty w ciggu kwartatu o 6,3 proc.
Jednoczesnie Indeks Popytu przez cate lato nie przekroczyt
96 pkt, a na kupca w stolicy czeka sie srednio 129 dni, ponad 3,5
tygodnia dtuzej niz przed rokiem. Ceny rosng, cho¢ popyt jest
umiarkowany, a sprzedaz trwa coraz dtuzej. To sygnat, ze za $red-
nimi kryje sie w duzej mierze zmiana struktury transakcji, a nie
powszechna presja na wzrost cen.

Najlepiej wida¢ to w Warszawie. Prawie co trzecia transakcja do-
tyczyta mieszkania ponizej 35 m kw. Sredni metraz kupowanego
lokalu spadt z 49 do 45 m kw. Mate mieszkania sg najdrozsze
w przeliczeniu na metr, wiec czes¢ wzrostu sredniej ceny metra
to efekt zmiany koszyka. Kupujacy nie przestali liczy¢: dopasowu-
ja metraz do budzetu. Na drugim biegunie jest £ 6dZ, jedyne z ana-
lizowanych miast, w ktérym ceny sg nizsze niz przed rokiem (-5,3
proc.). Tam presje wida¢ takze na rynku pierwotnym. Gotowe
lokale stanowig jedng trzecig oferty deweloperdw, a jej wyprze-

danie w obecnym tempie zajetoby ponad dwa lata. Najwiekszym
wyzwaniem dla sprzedajgcych z rynku wtdérnego jest dzis konku-
rencja deweloperéw. Na siedmiu najwiekszych rynkach czeka na
nabywcow ponad 20 tys. ukoriczonych mieszkan. To niemal dwa
razy wiecej niz przed rokiem.

Otoczenie makroekonomiczne nie zapowiada szybkiej zmiany
tego uktadu sit. Inflacja we wrzesniu wzrosta do 4,1 proc. r/r i wy-
szta ponad pasmo celu NBP. RPP utrzymata stopy na poziomie
3,75 proc., ale w wypowiedziach Rady pojawit sie jastrzebi ton,
a czesc ekonomistéw dopuszcza podwyzke na przetomie roku.
Wyraznie stabnie tez tempo wzrostu popytu na kredyty.

Whniosek dla sprzedajacych jest prosty: o powodzeniu transakcji
decyduje dzis cena wyjsciowa. Realistyczna wycena od pierw-
szego dnia sprzedazy, dobra prezentacja nieruchomosci i znajo-
mos¢ lokalnej konkurencji, takze deweloperskiej, sg dzis warun-
kiem skutecznej sprzedazy. Rynek nie jest trudny dla wszystkich,
ale coraz mniej wybacza btedy w strategii.

Tomasz Przyrowski

Prezes Zarzadu

Credipass Polska S.A.

Trzeci kwartat zweryfikowat oczekiwania, z jakimi rynek wchodzit
w wakacje. Jeszcze wiosng wielu kupujgcych i sprzedajgcych
zaktadato, ze po marcowej obnizce stop procentowych przyjda
kolejne. Tak sie nie stato. Stopa referencyjna przez caty kwartat
pozostata na poziomie 3,75 proc., a inflacja — gtdwnie za sprawa
cen paliw — wzrosta we wrzesniu do 4,1 proc. W efekcie dyskusja
wsrod ekonomistéw przesuneta sie z obnizek na mozliwe pod-
wyzki. Czes¢ z nich nie wyklucza podwyzki jeszcze w tym roku,
inni mowig raczej o ruchu prewencyjnym na poczgtku 2027 r. Pre-
zes NBP zapowiedziat, ze Rada jest gotowa dziataé, jesli ryzyka
bedg narastad.

Mimo to sprzedaz kredytéw hipotecznych bije kolejne rekordy.
Wedtug BIK w ciggu trzech kwartatow 2026 roku banki udzielity
kredytéw mieszkaniowych na 116,4 mid zt — o ok. 10 mld zt wiecej
niz w catym 2025 roku. Te liczby trzeba jednak czyta¢ uwaznie:
prawie jedng trzecig nowej akcji kredytowej stanowig refinanso-
wania. Statystyki kredytowe rosng wiec szybciej niz liczba osob,
ktére faktycznie kupujg mieszkanie. Ros$nie takze $rednia kwota
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kredytu udzielanego za posrednictwem ekspertow Credipass.
W Warszawie wyniosta ona 690 tys. zt, a w miastach spoza naj-
wiekszych rynkéw przekroczyta 458 tys. zt — to o ponad 75 tys. zt
wiecej niz kwartat wczesniej.

Wybor miedzy statg a zmienng stopa jest dzi$ trudniejszy niz
jeszcze kwartat temu. Oprocentowanie zmienne daje nizszg rate
na start, ale niesie ryzyko jej wzrostu, jesli stopy pojdg w gore.
State zapewnia przewidywalnos¢, tyle ze za wyzszg cene. Nie ma
jednej odpowiedzi dla wszystkich — decyzja powinna uwzgled-
nia¢ sytuacje finansowag klienta, jego plany i sktonnos¢ do ryzyka.

W mojej ocenie IV kwartat bedzie okresem wiekszej ostroznosci,
a wiele zalezec¢ bedzie od listopadowej projekcji NBP i kolejnych
decyzji RPP. W takich warunkach rosnie rola eksperta finanso-
wego. Chodzi nie tylko o znalezienie dobrej oferty, ale o dopaso-
wanie rodzaju oprocentowania, terminu decyzji i catego procesu
do mozliwosci klienta — dzis i za kilka lat, takze wtedy, gdy warto
bedzie wrécié do tematu refinansowania.
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