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Kluczowe liczhy

Rynek sprzedazy mieszkan w 17 najwiekszych

miastach

0 2,4 proc.

srednio spadty r/r ceny na rynku wtérnym

o 14,5 proc.

$rednio zwiekszyta sie r/r liczba nowych
ofert tacznie na obu rynkach

13,5 tys. PLN

wynosita srednia cena 1 m? mieszkania na
rynku wtérnym we Wroctawiu

0 4,1 proc.

srednio wzrosty r/r ceny na rynku pierwotnym

16,3 tys. PLN

wynosita srednia cena 1 m? mieszkania na
rynku wtérnym w Krakowie

8,8 tys. PLN

wynosita srednia cena 1 m? mieszkania na
rynku wtérnym w todzi

Rynek najmu mieszkan w 6 najwiekszych
miastach (poza Warszawg)

o 0,6 proc.

srednio spadta r/r liczba nowych ofert najmu

o 3,8 proc.

wzrosta r/r srednia cena najmu mieszkania
w najpopularniejszym segmencie
wielkosciowym 40-60 m?

2,8 tys. PLN

wynosita srednia cena najmu mieszkania
w najpopularniejszym segmencie
wielkosciowym 40-60 m?

Kluczowe liczby



Rynek mieszkaniowy w Warszawie

18,1 tys. PLN 18,3 tys. PLN

wynosita srednia cena sprzedazy 1 m? wynosita srednia cena sprzedazy 1 m?
mieszkania na rynku wtérnym mieszkania na rynku pierwotnym

0 4 proc. 0 4,5 proc.

$rednio spadty r/r ceny sprzedazy srednio wzrosty r/r ceny sprzedazy
mieszkan na rynku wtornym mieszkan na rynku pierwotnym

3,6 tys. PLN o0 2,5 proc.

wynosita srednia cena najmu mieszkania Srednio wzrosty r/r ceny najmu mieszkan
w najpopularniejszym segmencie w najpopularniejszym segmencie
wielkosciowym 40-60 m? wielkosciowym 40-60 m?

o 2,1 proc.

Srednio spadta r/r liczba nowych ofert najmu
mieszkania

Kluczowe liczby 5



Sytuacja na polskim
rynku mieszkaniowym

Popyt na kredyty mieszkaniowe rosnie. W |l kwartale 2025 r. liczba wnioskdw
o kredyt hipoteczny wyniosta 111,7 tys., tym samym pierwszy raz od IV kwar-
tatu 2023 r. przekroczony zostat poziom 100 tys. Oznacza to wzrost liczby
wnioskdéw o 29 proc. wzgledem analogicznego okresu poprzedniego roku.
Wysoki popyt na rynku mieszkaniowym wynika z rosngcej zdolnoéci kredyto-
wej Polakdw, o ktorej zadecydowato kilka czynnikow. Po pierwsze, wzrost cen
mieszkan byt w | potowie 2025 r. nizszy niz w poprzednim roku, co mogto za-
checi¢ Polakow do zainteresowaniem sie rynkiem mieszkaniowym. Po drugie,
w maju tego roku Narodowy Bank Polski pierwszy raz od pazdziernika 2023 r.
obnizyt stopy procentowe. Kolejna obnizka miata miejsce na poczatku lipca
i obecnie stopa referencyjna wynosi 5 proc. Pomimo tych dwoch obnizek,
wsérod ekspertow i analitykow wceigz obecne sg oczekiwania co do kontynuacji
obnizania stép procentowych w kolejnych miesigcach m.in. w zwigzku z pro-
jekcjami zaktadajgcymi inflacje w 2026 r. na poziomie 3,1 proc. Po trzecie,
wynagrodzenia w Il kwartale 2025 r. rosty w wyzszym tempie niz wskaznik
cen towarow i ustug. W maju 2025 r. przecietne wynagrodzenie brutto w sek-
torze przedsiebiorstw wzrosto r/r o 8,4 proc. przy inflacji (wstepny szacunek
GUS za maj) wynoszacej 4,1 proc, a podobna dynamike mozna byto zaobser-

wowacé w kwietniu

Na rynku sprzedazy mieszkan wida¢ kontynuacje spowolnienia dynamiki
cen obserwowana w poprzednich kwartatach. Obnizki cen widoczne sa
na rynku wtérnym, na ktéorym ceny nowych ofert byty nizsze o 2,4 proc.
wobec poziomoéw z Il kwartatu 2024 r. Mozna zatem zaobserwowadé pew-
nego rodzaju rewizje cen wobec popytu na rynku mieszkan z drugiej reki.
Rynek ten charakteryzowat sie wiekszymi wzrostami w 2024 r. niz rynek
nowych mieszkan i obecnie indywidualni sprzedajacy obnizaja swoje ocze-
kiwania co do ceny. Z kolei na rynku mieszkan od deweloperéw w wiek-
szoéci miast od poczatku 2025 r. obserwujemy stabilny, kilkuprocentowy
wzrost. W ujeciu rocznym w miastach wojewddzkich i Gdyni ceny na tym
rynku byty wyzsze o 4,1 proc. W takich miastach jak Warszawa, Krakoéw,
Poznan, £édz, Wroctaw czy Gdansk dynamiki cen ofertowych tacznie na
rynku wtérnym i pierwotnym byty wyraznie nizsze niz w innych miastach
Europy Srodkowo-Wschodniej.

Podaz nowych ofert mieszkan na sprzedaz pozostaje na wysokim poziomie.
W II kwartale 2025 r. przecietnie w 16 miastach wojewddzkich i w Gdyni co
tydzien na rynek wptywato 10,2 tys. ofert sprzedazy. Wobec analogicznego
okresu rok wczeséniej jest to wzrost o 14,5 proc. Od poczatku 2025 r. licz-
ba nowych ofert tygodniowo przekracza 10 tys., co nie miato dotad miejsca
w zadnym kwartale od 2022 r. Najwieksze rynki sa w Warszawie (2648 ofert
tygodniowo), Krakowie (1503 ofert) i Wroctawiu (1269 ofert).
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Wykres 1. Zmiana cen sprzedazy na rynku wtérnym i rynku pierwotnym
w ujeciu rocznym (w proc.)

23,4
21,0
17,7

14

Il kw. 2023 IV kw. 2023 | kw. 2024 Il kw. 2024 Il kw. 2024 IV kw. 2024

== Rynek pierwotny Rynek wtorny

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych propertly.io.

Ceny nowych ofert najmu wzrosty najmocniej od konca 2023 r. W grupie
7 miast' ceny nowych ogtoszen wynajmu mieszkania wzrosty w ujeciu rocz-
nym o 4,4 proc. To najmocniejszy skok od IV kwartatu 2023 r., kiedy ta dy-
namika byta na poziomie 5,1 proc. W Il kwartale 2025 r. wzrost cen najmu
byt wyzszy od wskaznika dynamiki cen sprzedazy mieszkan pierwszy raz od
Il kwartatu 2022 r.2. W grupie 6 miast (tj. w Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu,
todzi, Gdansku i Gdyni) ceny za wynajecie mieszkania wzrosty silniej niz
w Warszawie w niemal kazdym analizowanym przez nas segmencie. Wyjat-
kiem byty tu mieszkania o powierzchni powyzej 90 m? — w tej grupie zaréwno
w stolicy, jak i w pozostatych najwiekszych miastach ceny spadty.

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

211 22,4
16,3 15,9
11
9]
6,8 51 5
’ 1,2 2 1

I

17 -2,4
I kw. 2025 Il kw. 2025

4,4
21 17

Il kw. 2023 IV kw. 2023 I kw. 2024 Il kw. 2024 Il kw. 2024 IV kw. 2024

I Sprzedaz Najem

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych propertly.io.

' Warszawa, Wroctaw, Krakéw, Poznan, £6dz, Gdansk i Gdynia.
2 Jest to pierwszy okres, za ktéry mamy dane.

L_|
-1,6

I kw. 2025 Il kw. 2025
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Rynek sprzedazy
mieszkan

Infografika 1. Ceny nowych ofert

Warszawa Krakow Wroctaw 17 miast
Rynek pierwotny: Rynek pierwotny: Rynek pierwotny: Rynek pierwotny:
+4,5 proc. r/r -0,6 proc. r/r +4,5 proc. r/r +4, proc. r/r
+6,2 proc. k/k +0,5 proc. k/k +1,9 proc. k/k +3] proc. k/k
Rynek wtérny: Rynek wtorny: Rynek wtérny: Rynek wtorny:

-4 proc. r/r -2,7 proc. r/r -1,7 proc. r/r -2,4 proc. r/r
-0,5 proc. k/k -0,5 proc. k/k -0,2 proc. k/k -0,5 proc. k/k

Wykres 3. Srednia cena 1 m? mieszkania w nowych ofertach w Il kw. 2025 r. (w tys. PLN)

18,3
1811
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I Rynek pierwotny Rynek wtorny

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych propertly.io.

8 Rynek sprzedazy mieszkan



Infografika 2. Liczba nowych ofert

Warszawa

Rynek pierwotny:

+55,6 proc. r/r
+28,1 proc. k/k

Krakow

Rynek pierwotny:

+58,5 proc. r/r
+20,1 proc. k/k

Wroctaw
Rynek pierwotny:
-12,3 proc. r/r

17 miast
Rynek pierwotny:
+30 proc. r/r
+17,4 proc. k/k

+0,6 proc. k/k

Rynek wtorny: Rynek wtoérny: Rynek wtérny: Rynek wtorny:

-3,3 proc. r/r +2,3 proc. r/r -6 proc. r/r -0,2 proc. r/r

-1,2 proc. k/k +1,5 proc. k/k -2,1 proc. k/k -0,2 proc. k/k

Wykres 4. Srednia liczba nowych ofert sprzedazy mieszkan w 16 miastach wojewdédzkich i Gdyni
w Il kw. 2025 r.

10593 10 205

9 044 8 9N

7 554 7429

6 613 6 852 6 371

7193

11 kw. 2022 IV kw. 2022 [ kw. 2023 11 kw. 2023 Il kw. 2023 IV kw. 2023 | kw. 2024 Il kw. 2024 Il kw. 2024 IV kw. 2024 | kw. 2025 Il kw. 2025

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych propertly.io.
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Rynek najmu mieszkan

Tabela1. Rynek najmu w Warszawie

Powierzchnia Srednia liczba Srednia Zmiana cen r/r
mieszkania Udziat w rynku (w proc.) nowych ofert cena (w proc.)
w tygodniu | (w tys. PLN) proc.
<25m? ' 15 1 2,2 37
25-40 m? . 128 650 2,9 18
40-60 m? ' 1o 913 3,6 23
60-90 m? I 116 372 54 19
>90 m? ' 113 312

9,0 ¢ 187

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych propertly.io.
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Tabela 2. Rynek najmu w szesciu® miastach poza Warszawa

Powierzchnia Srednia Srednia Zmiana cen r/r
mieszkania Udziat w rynku (w proc.) liczba ofert cena (w proc.)
w tygodniu | (w tys. PLN) proc.
<25 m? b7 215 1,8 5.2
25-40 m? . B33 1070 516 35
1 4

40-60 m? 1362 2,8 3.8
60-90 m? ' 113 41 37 45

>90 m? ' b7 226 4,0

J' 25,6

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych propertly.io.

3 Krakdw, Wroctaw, £édz, Poznan, Gdansk, Gdynia.

Rynek najmu mieszkan
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Ceny mieszkan w regionie

Infografika 3. Ceny sprzedazy mieszkan i zmiany cen w duzych miastach regionu

Kraj Miasto Cena za1 m? (w EUR) Zmiana r/r
(w proc.)
Praga e 5054 4\ 1
Brno I 4892 4\ n
—
Liberec I 3514 4\ 17
Pilzno I 3490 4\ 13
Warszawa I 4181 ,1, )
Krakow I 355/ ,1, -1
Gdansk I 3570 4\ 3
Wroctaw I 3242 4\ 1
Poznah I 2975 /|\ 3
Lodz I 22938 4, A
Stowacja E" Bratystawa I 4172 4\ 16
Wegry = Budapeszt GGG 2875 4\ 14
Wilno I 3780 4\ 7
Kowno I 2666 /|\ 16
Tallin I 3670 4\ 3
Estonia -
Tartu I 2801

MNs

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych z portali przedstawiajacych oferte nieruchomoséci w wybra-
nych krajach.
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Ceny sprzedazy mieszkan w polskich miastach rosty najwolniej w Il kwar-
tale 2025 r. sposéréd panstw Europy $rodkowo-Wschodniej. Na sze$é ana-
lizowanych miast (tj. Warszawa, Krakéw, Gdansk, Wroctaw, Poznan i £6dz)
tylko w trzech z nich odnotowali$my wzrosty w ujeciu rocznym, przy czym
w zadnym z nich nie przekraczaty one 3 proc. W Czechach, na Stowacji czy
na Wegrzech* dynamika roczna cen sprzedazy wynosita kilkanascie procent.
W dwoch panstwach battyckich — tj. na Litwie i w Estonii — wzrosty cen nie
przekraczaty 10 proc. r/r.

Najwyzsze poziomy cen sprzedazy mieszkan wciagz sa w Czechach. Naj-
drozszym miastem w regionie jest Praga — w stolicy Czech $rednia cena za
1 m?2 wynosi niemal 6 tys. EUR. Za nig znajduje sie pod tym wzgledem Brno
(4,9 tys. EUR za 1 m?), a takze Warszawa, gdzie za 1 m? trzeba przecietnie za-
ptaci¢ 4,2 tys. EUR. W pozostatych analizowanych miastach, poza Bratystawa,
ceny nie przekraczaja poziomu 4 tys. EUR za 1 m2.

4 Poréwnanie aktualnych cen mieszkan w wybranych miastach europejskich sporzadzilismy na
podstawie danych udostepnianych przez portale, ktore posrednicza w sprzedazy nieruchomo-
éci, tj. portale typu OLX czy Otodom. Oficjalne dane z urzeddw statystycznych za okres objety
analiza nie sa dostepne na tak wczesnym etapie. Wiekszo$¢ z prezentowanych poziomdw
cen dotyczy maja 2025 r. W przypadku danych dla Stowacji ceny dotycza najpopularniejszego
segmentu mieszkan 2-pokojowych.

Ceny mieszkan w regionie
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Metodologia

Dane analizowane w niniejszym opracowaniu dotycza nowych ofert sprzedazy
i najmu mieszkan, ktore pojawiaty sie w danym kwartale na 18 najpopular-
niejszych portalach branzowych w Polsce, np. Otodom, OLX czy Domiporta.
Dostawca danych jest propertly.io.

Do nowych ofert wliczalismy tylko unikatowe rekordy, nie analizowalismy
podbijanych przez sprzedawcéw. Dokonywalismy deduplikacji, tak aby unik-
na¢ podwodjnego zliczania ofert dotyczacych tego samego mieszkania czy
domu, opublikowanych na réznych portalach. Dla przyktadu: jesli w Warsza-
wie $rednio tygodniowo pojawia sie 2000 obserwacji, oznacza to, ze mie-
siecznie analizujemy ok. 8000 nowych ofert.

Przedstawione dane dotycza ofert z rynku pierwotnego, wtérnego oraz nie-
przypisanych do zadnego z rynkéw. Ogtoszen z tej ostatniej kategorii nie
bierzemy pod uwage przy obliczaniu udziatow rynku pierwotnego i wtérnego
w ogélnej strukturze ofert.

Prezentowane wskazniki sg $rednimi liczonymi po wszystkich tygodniach
analizowanego kwartatu. Srednie ceny policzyliémy oddzielnie dla poszcze-
golnych rynkow i przewazyliSmy przez wielkos¢ poszczegdlnych segmentow
powierzchniowych.

14
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Polski Instytut Ekonomiczny

Polski Instytut Ekonomiczny to publiczny think tank ekonomiczny
z historia siegajaca 1928 roku. Jego obszary badawcze to przede
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i ekonomia behawioralna. Instytut przygotowuje raporty, analizy
i rekomendacje dotyczace kluczowych obszaréw gospodarki
oraz zycia spotecznego w Polsce, z uwzglednieniem sytuacji
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