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4 Kluczowe liczby

Kluczowe liczby

Rynek sprzedaży mieszkań w 17 największych 
miastach

Rynek najmu mieszkań w 6 największych 
miastach (poza Warszawą)

o 2,4 proc. 

średnio spadły r/r ceny na rynku wtórnym

o 0,6 proc. 

średnio spadła r/r liczba nowych ofert najmu

o 14,5 proc. 

średnio zwiększyła się r/r liczba nowych 
ofert łącznie na obu rynkach

13,5 tys. PLN 

wynosiła średnia cena 1 m² mieszkania na 
rynku wtórnym we Wrocławiu

16,3 tys. PLN 

wynosiła średnia cena 1 m² mieszkania na 
rynku wtórnym w Krakowie

8,8 tys. PLN 

wynosiła średnia cena 1 m² mieszkania na 
rynku wtórnym w Łodzi

o 3,8 proc. 

wzrosła r/r średnia cena najmu mieszkania 
w najpopularniejszym segmencie 
wielkościowym 40-60 m²

o 4,1 proc. 

średnio wzrosły r/r ceny na rynku pierwotnym

2,8 tys. PLN 

wynosiła średnia cena najmu mieszkania 
w najpopularniejszym segmencie 
wielkościowym 40-60 m²
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Rynek mieszkaniowy w Warszawie

18,1 tys. PLN 

wynosiła średnia cena sprzedaży 1 m² 
mieszkania na rynku wtórnym

o 4 proc. 

średnio spadły r/r ceny sprzedaży 
mieszkań na rynku wtórnym

3,6 tys. PLN 

wynosiła średnia cena najmu mieszkania 
w najpopularniejszym segmencie 
wielkościowym 40-60 m²

o 2,1 proc. 

średnio spadła r/r liczba nowych ofert najmu 
mieszkania

o 2,5 proc. 

średnio wzrosły r/r ceny najmu mieszkań 
w najpopularniejszym segmencie 
wielkościowym 40-60 m²

18,3 tys. PLN 

wynosiła średnia cena sprzedaży 1 m² 
mieszkania na rynku pierwotnym

o 4,5 proc. 

średnio wzrosły r/r ceny sprzedaży 
mieszkań na rynku pierwotnym
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Sytuacja na polskim 
rynku mieszkaniowym

Popyt na kredyty mieszkaniowe rośnie. W II kwartale 2025 r. liczba wniosków 
o kredyt hipoteczny wyniosła 111,7 tys., tym samym pierwszy raz od IV kwar-
tału 2023 r. przekroczony został poziom 100 tys. Oznacza to wzrost liczby 
wniosków o 29 proc. względem analogicznego okresu poprzedniego roku. 
Wysoki popyt na rynku mieszkaniowym wynika z rosnącej zdolności kredyto-
wej Polaków, o której zadecydowało kilka czynników. Po pierwsze, wzrost cen 
mieszkań był w I połowie 2025 r. niższy niż w poprzednim roku, co mogło za-
chęcić Polaków do zainteresowaniem się rynkiem mieszkaniowym. Po drugie, 
w maju tego roku Narodowy Bank Polski pierwszy raz od października 2023 r. 
obniżył stopy procentowe. Kolejna obniżka miała miejsce na początku lipca 
i obecnie stopa referencyjna wynosi 5 proc. Pomimo tych dwóch obniżek, 
wśród ekspertów i analityków wciąż obecne są oczekiwania co do kontynuacji 
obniżania stóp procentowych w kolejnych miesiącach m.in. w związku z pro-
jekcjami zakładającymi inflację w 2026 r. na poziomie 3,1 proc. Po trzecie, 
wynagrodzenia w II kwartale 2025 r. rosły w wyższym tempie niż wskaźnik 
cen towarów i usług. W maju 2025 r. przeciętne wynagrodzenie brutto w sek-
torze przedsiębiorstw wzrosło r/r o 8,4 proc. przy inflacji (wstępny szacunek 
GUS za maj) wynoszącej 4,1 proc, a podobną dynamikę można było zaobser-
wować w kwietniu 

Na rynku sprzedaży mieszkań widać kontynuację spowolnienia dynamiki 
cen obserwowaną w poprzednich kwartałach. Obniżki cen widoczne są 
na rynku wtórnym, na którym ceny nowych ofert były niższe o 2,4 proc. 
wobec poziomów z II kwartału 2024 r. Można zatem zaobserwować pew-
nego rodzaju rewizję cen wobec popytu na rynku mieszkań z drugiej ręki. 
Rynek ten charakteryzował się większymi wzrostami w 2024 r. niż rynek 
nowych mieszkań i obecnie indywidualni sprzedający obniżają swoje ocze-
kiwania co do ceny. Z kolei na rynku mieszkań od deweloperów w więk-
szości miast od początku 2025 r. obserwujemy stabilny, kilkuprocentowy 
wzrost. W ujęciu rocznym w miastach wojewódzkich i Gdyni ceny na tym 
rynku były wyższe o 4,1 proc. W takich miastach jak Warszawa, Kraków, 
Poznań, Łódź, Wrocław czy Gdańsk dynamiki cen ofertowych łącznie na 
rynku wtórnym i pierwotnym były wyraźnie niższe niż w innych miastach 
Europy Środkowo-Wschodniej. 

Podaż nowych ofert mieszkań na sprzedaż pozostaje na wysokim poziomie. 
W II kwartale 2025 r. przeciętnie w 16 miastach wojewódzkich i w Gdyni co 
tydzień na rynek wpływało 10,2 tys. ofert sprzedaży. Wobec analogicznego 
okresu rok wcześniej jest to wzrost o 14,5 proc. Od początku 2025 r. licz-
ba nowych ofert tygodniowo przekracza 10 tys., co nie miało dotąd miejsca 
w żadnym kwartale od 2022 r. Największe rynki są w Warszawie (2648 ofert 
tygodniowo), Krakowie (1503 ofert) i Wrocławiu (1269 ofert). 

https://ekonomiczny.ing.pl/publikacja/854527
https://ekonomiczny.ing.pl/publikacja/854527
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/rynek-pracy/pracujacy-zatrudnieni-wynagrodzenia-koszty-pracy/przecietne-zatrudnienie-i-wynagrodzenie-w-sektorze-przedsiebiorstw-w-maju-2025-r-,3,162.html
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/rynek-pracy/pracujacy-zatrudnieni-wynagrodzenia-koszty-pracy/przecietne-zatrudnienie-i-wynagrodzenie-w-sektorze-przedsiebiorstw-w-maju-2025-r-,3,162.html
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/szybki-szacunek-wskaznika-cen-towarow-i-uslug-konsumpcyjnych-w-maju-2025-r-,21,31.html
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/szybki-szacunek-wskaznika-cen-towarow-i-uslug-konsumpcyjnych-w-maju-2025-r-,21,31.html
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Wykres 1.	 Zmiana cen sprzedaży na rynku wtórnym i rynku pierwotnym 
w ujęciu rocznym (w proc.)

II kw. 2025I kw. 2025IV kw. 2024III kw. 2024II kw. 2024I kw. 2024IV kw. 2023III kw. 2023

9,8

9,2

14,1

13,7

21,0

16,2

23,4

16,5

17,7

14,3

11,0

10,9 3,8 4,1

1,7 -2,4

Rynek pierwotny Rynek wtórny

Źródło: opracowanie własne PIE na podstawie danych propertly.io.

Ceny nowych ofert najmu wzrosły najmocniej od końca 2023 r. W grupie 
7 miast1 ceny nowych ogłoszeń wynajmu mieszkania wzrosły w ujęciu rocz-
nym o 4,4 proc. To najmocniejszy skok od IV kwartału 2023 r., kiedy ta dy-
namika była na poziomie 5,1 proc. W II kwartale 2025 r. wzrost cen najmu 
był wyższy od wskaźnika dynamiki cen sprzedaży mieszkań pierwszy raz od 
III kwartału 2022 r.2. W grupie 6 miast (tj. w Krakowie, Wrocławiu, Poznaniu, 
Łodzi, Gdańsku i Gdyni) ceny za wynajęcie mieszkania wzrosły silniej niż 
w Warszawie w niemal każdym analizowanym przez nas segmencie. Wyjąt-
kiem były tu mieszkania o powierzchni powyżej 90 m² – w tej grupie zarówno 
w stolicy, jak i w pozostałych największych miastach ceny spadły. 

Wykres 2.	 Zmiana cen sprzedaży i najmu w ujęciu rocznym dla grupy 7 miast 
(w proc.)

Sprzedaż Najem

II kw. 2025I kw. 2025IV kw. 2024III kw. 2024II kw. 2024I kw. 2024IV kw. 2023III kw. 2023

16,3

6,8

11,1

5,1

21,1

3,3

22,4

1,2

15,9

2,7

9,1

1,1 2,1 1,7

-1,6

4,4

Źródło: opracowanie własne PIE na podstawie danych propertly.io.

1   Warszawa, Wrocław, Kraków, Poznań, Łódź, Gdańsk i Gdynia.
2   Jest to pierwszy okres, za który mamy dane.
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Rynek sprzedaży 
mieszkań
Infografika 1.	 Ceny nowych ofert

Warszawa
Rynek pierwotny:

+4,5 proc. r/r

+6,2 proc. k/k

Rynek wtórny:

-4 proc. r/r

-0,5 proc. k/k

Kraków
Rynek pierwotny:

-0,6 proc. r/r

+0,5 proc. k/k

Rynek wtórny:

-2,7 proc. r/r

-0,5 proc. k/k

Wrocław
Rynek pierwotny:

+4,5 proc. r/r

+1,9 proc. k/k

Rynek wtórny:

-1,7 proc. r/r

-0,2 proc. k/k

17 miast
Rynek pierwotny:

+4,1 proc. r/r

+3,1 proc. k/k

Rynek wtórny:

-2,4 proc. r/r

-0,5 proc. k/k

Wykres 3.	 Średnia cena 1 m² mieszkania w nowych ofertach w II kw. 2025 r. (w tys. PLN)
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Źródło: opracowanie własne PIE na podstawie danych propertly.io.
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Infografika 2.	 Liczba nowych ofert

Warszawa
Rynek pierwotny:

+55,6 proc. r/r

+28,1 proc. k/k

Rynek wtórny:

-3,3 proc. r/r

-1,2 proc. k/k

Kraków
Rynek pierwotny:

+58,5 proc. r/r

+20,1 proc. k/k

Rynek wtórny:

+2,3 proc. r/r

+1,5 proc. k/k

Wrocław
Rynek pierwotny:

-12,3 proc. r/r

+0,6 proc. k/k

Rynek wtórny:

-6 proc. r/r

-2,1 proc. k/k

17 miast
Rynek pierwotny:

+30 proc. r/r

+17,4 proc. k/k

Rynek wtórny:

-0,2 proc. r/r

-0,2 proc. k/k

Wykres 4.	 Średnia liczba nowych ofert sprzedaży mieszkań w 16 miastach wojewódzkich i Gdyni  
w II kw. 2025 r. 

II kw. 2025I kw. 2025IV kw. 2024III kw. 2024II kw. 2024I kw. 2024IV kw. 2023III kw. 2023II kw. 2023I kw. 2023IV kw. 2022III kw. 2022

6 613
7 5547 193 6 852

6 371
7 429

9 044 8 911
8 078 8 354

10 593 10 205

Źródło: opracowanie własne PIE na podstawie danych propertly.io.
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Rynek najmu mieszkań

Tabela 1.	 Rynek najmu w Warszawie

Powierzchnia 
mieszkania Udział w rynku (w proc.)

Średnia liczba 
nowych ofert 
w tygodniu

Średnia 
cena  

(w tys. PLN)

Zmiana cen r/r 
(w proc.)

<25 m² 5 111 2,2   3,7

25-40 m² 28 650 2,9   1,8

40-60 m² 39 913 3,6   2,3

60-90 m² 16 372 5,4   1,9

>90 m² 13 312 9,0   18,7

Źródło: opracowanie własne PIE na podstawie danych propertly.io.
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Tabela 2.	 Rynek najmu w sześciu3 miastach poza Warszawą

Powierzchnia 
mieszkania Udział w rynku (w proc.)

Średnia 
liczba ofert 
w tygodniu

Średnia 
cena  

(w tys. PLN)

Zmiana cen r/r 
(w proc.)

<25 m² 7 215 1,8   5,2

25-40 m² 33 1070 2,2   3,5

40-60 m² 41 1362 2,8   3,8

60-90 m² 13 411 3,7   4,5

>90 m² 7 226 4,0   25,6

Źródło: opracowanie własne PIE na podstawie danych propertly.io.

3   Kraków, Wrocław, Łódź, Poznań, Gdańsk, Gdynia.
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Ceny mieszkań w regionie

Infografika 3.	 Ceny sprzedaży mieszkań i zmiany cen w dużych miastach regionu

Kraj Miasto Cena za 1 m² (w EUR) Zmiana r/r 
(w proc.)

Czechy

Praga   5954   11

Brno   4892   11

Liberec   3514   17

Pilzno   3490   13

Polska

Warszawa   4181   -2

Kraków   3854   -1

Gdańsk   3570   3

Wrocław   3242   1

Poznań   2975   3

Łódź   2298   -1

Słowacja Bratysława   4172   16

Węgry Budapeszt   2875   14

Litwa
Wilno   3780   7

Kowno   2666   16

Estonia
Tallin   3670   3

Tartu   2801   5

Źródło: opracowanie własne PIE na podstawie danych z portali przedstawiających ofertę nieruchomości w wybra-
nych krajach.
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Ceny sprzedaży mieszkań w polskich miastach rosły najwolniej w II kwar-
tale 2025 r. spośród państw Europy Środkowo-Wschodniej. Na sześć ana-
lizowanych miast (tj. Warszawa, Kraków, Gdańsk, Wrocław, Poznań i Łódź) 
tylko w trzech z nich odnotowaliśmy wzrosty w ujęciu rocznym, przy czym 
w żadnym z nich nie przekraczały one 3 proc. W Czechach, na Słowacji czy 
na Węgrzech4 dynamika roczna cen sprzedaży wynosiła kilkanaście procent. 
W dwóch państwach bałtyckich – tj. na Litwie i w Estonii – wzrosty cen nie 
przekraczały 10 proc. r/r. 

Najwyższe poziomy cen sprzedaży mieszkań wciąż są w Czechach. Naj-
droższym miastem w regionie jest Praga – w stolicy Czech średnia cena za 
1 m² wynosi niemal 6 tys. EUR. Za nią znajduje się pod tym względem Brno 
(4,9 tys. EUR za 1 m²), a także Warszawa, gdzie za 1 m² trzeba przeciętnie za-
płacić 4,2 tys. EUR. W pozostałych analizowanych miastach, poza Bratysławą, 
ceny nie przekraczają poziomu 4 tys. EUR za 1 m².

4  Porównanie aktualnych cen mieszkań w wybranych miastach europejskich sporządziliśmy na 
podstawie danych udostępnianych przez portale, które pośredniczą w sprzedaży nieruchomo-
ści, tj. portale typu OLX czy Otodom. Oficjalne dane z urzędów statystycznych za okres objęty 
analizą nie są dostępne na tak wczesnym etapie. Większość z  prezentowanych poziomów 
cen dotyczy maja 2025 r. W przypadku danych dla Słowacji ceny dotyczą najpopularniejszego 
segmentu mieszkań 2-pokojowych.
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Metodologia

Dane analizowane w niniejszym opracowaniu dotyczą nowych ofert sprzedaży 
i najmu mieszkań, które pojawiały się w danym kwartale na 18 najpopular-
niejszych portalach branżowych w Polsce, np. Otodom, OLX czy Domiporta. 
Dostawcą danych jest propertly.io. 

Do nowych ofert wliczaliśmy tylko unikatowe rekordy, nie analizowaliśmy 
podbijanych przez sprzedawców. Dokonywaliśmy deduplikacji, tak aby unik-
nąć podwójnego zliczania ofert dotyczących tego samego mieszkania czy 
domu, opublikowanych na różnych portalach. Dla przykładu: jeśli w Warsza-
wie średnio tygodniowo pojawia się 2000 obserwacji, oznacza to, że mie-
sięcznie analizujemy ok. 8000 nowych ofert. 

Przedstawione dane dotyczą ofert z rynku pierwotnego, wtórnego oraz nie-
przypisanych do żadnego z rynków. Ogłoszeń z tej ostatniej kategorii nie 
bierzemy pod uwagę przy obliczaniu udziałów rynku pierwotnego i wtórnego 
w ogólnej strukturze ofert. 

Prezentowane wskaźniki są średnimi liczonymi po wszystkich tygodniach 
analizowanego kwartału. Średnie ceny policzyliśmy oddzielnie dla poszcze-
gólnych rynków i przeważyliśmy przez wielkość poszczególnych segmentów 
powierzchniowych.
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Polski Instytut Ekonomiczny
Polski Instytut Ekonomiczny to publiczny think tank ekonomiczny 
z historią sięgającą 1928 roku. Jego obszary badawcze to przede 
wszystkim makroekonomia, klimat i energia, gospodarka światowa, 
zrównoważony rozwój, foresight gospodarczy, gospodarka cyfrowa 
i ekonomia behawioralna. Instytut przygotowuje raporty, analizy 
i rekomendacje dotyczące kluczowych obszarów gospodarki 
oraz życia społecznego w Polsce, z uwzględnieniem sytuacji 
międzynarodowej.


