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Kluczowe liczhy

Rynek sprzedazy mieszkan w 17 najwiekszych

miastach Polski

0 2,6 proc. r/r

srednio spadty ceny na rynku wtornym

o 14 proc. r/r

srednio zmniejszyta sie liczba nowych
ofert tacznie na obu rynkach

13,6 tys. PLN

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

o 3,2 proc. r/r

srednio wzrosty ceny na rynku pierwotnym

16,4 tys. PLN

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

8,7 tys. PLN

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

Rynek najmu mieszkan w 6 najwiekszych
miastach (poza Warszawg)

o 15 proc. r/r

Srednio wzrosta liczba nowych ofert najmu

o 2,4 proc. r/r

wzrosta srednia cena najmu mieszkania

w najpopularniejszym segmencie
wielkosciowym 40-60 m?

2,9 tys. PLN

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

Kluczowe liczby



Rynek mieszkaniowy w Warszawie

18 tys. PLN

wynosita srednia cena sprzedazy 1 m?
mieszkania na rynku wtérnym

o 3,5 proc. r/r

srednio spadty ceny sprzedazy mieszkan
na rynku wtérnym

3,7 tys. PLN

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

14 proc. r/r

srednio wzrosta liczba nowych ofert najmu
mieszkania

17,95 tys. PLN

wynosita srednia cena sprzedazy 1 m2
mieszkania na rynku pierwotnym

0 2,5 proc. r/r

$rednio wzrosty ceny sprzedazy mieszkan
na rynku pierwotnym

0 1,2 proc. r/r

$rednio wzrosty ceny najmu mieszkan
w najpopularniejszym segmencie
wielkosciowym 40-60 m?

Kluczowe liczby



Sytuacja na polskim
rynku mieszkaniowym

Popyt na kredyty mieszkaniowe nadal rosnie. W Il kwartale 2025 r. do ban-
kow wptyneto 116 tys. wnioskow o udzielenie kredytu na kupno mieszka-
nia. To drugi kwartat z rzedu, kiedy liczba wnioskow przekroczyta 100 tys.
Obecny wynik oznacza wzrost o 36 proc. wzgledem IIl kwartatu w 2024 r.
Tylko w lipcu tego roku ztozono 41 tys. wnioskow — wczesniej prég 40 tys.
przekroczony zostat ostatni raz w grudniu 2023 r. Na wysoki popyt na kupno
mieszkan wptyw maja z jednej strony ceny, ktére od 6 miesiecy sa nizsze niz
w analogicznym okresie rok wczesniej. Z drugiej strony pod koniec omawia-
nego kwartatu — we wrzesniu — mieliSmy do czynienia z kolejng obnizkg stop
procentowych przez Narodowy Bank Polski. tacznie w Il kwartale stopy zo-
staty obnizone o 50 punktéw bazowych, co dodatkowo mogto przyspieszyc¢
decyzje niektorych oséb o kupnie mieszkania.

Na rynku sprzedazy mieszkan zachowata sie dynamika cen obserwowana
w poprzednim kwartale. Zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym, zmia-
ny cen w Ill kwartale 2025 r. byty podobne do tych z Il kwartatu. W przy-
padku rynku pierwotnego ceny mieszkan wzrosty w miastach wojewodzkich
i w Gdyni o 3,2 proc. r/r (przy poziomie 3,5 proc. r/r w Il kw. 2025 r.). Na rynku
wtornym z kolei ceny spadty o 2,6 proc. wzgledem analogicznego okresu
w 2024 r. (jest to kolejny kwartat ze spadkiem, -2,8 proc. r/r w Il kw. 2025 r.).
Najwieksze polskie miasta (Warszawa, Krakow, Wroctaw czy Poznan) byty je-
dynymi rynkami sposréd grupy duzych miast Europy Srodkowo-Wschodniej,
na ktorych spadty ceny mieszkan w ujeciu rocznym.

Podaz nowych ofert sprzedazy mieszkan byta najnizsza od poczatku roku.
tacznie w grupie miast wojewoddzkich i Gdyni na rynek w Il kwartale co ty-
dzien wptywato niecate 9 tys. ofert. To wyraznie mniej wzgledem poprzed-
nich dwoch kwartatow 2025 r., w ktorych liczba ta przekraczata 10,4 tys.
Jednoczesnie wynik z 11l kwartatu 2025 r. byt nadal wyzszy o 11 proc. wzgle-
dem analogicznego okresu w 2024 r. Najwieksze rynki sprzedazy mieszkan to
Warszawa (2265 ofert tygodniowo), Krakow (1395) oraz Wroctaw (987).
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Wykres 1. Zmiana cen sprzedazy na rynku wtérnym i rynku pierwotnym
w ujeciu rocznym (w proc.)

23,4
21,0

177
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2,8 -2,6

I kw. 2023 IV kw. 2023 | kw. 2024 Il kw. 2024 Il kw. 2024 IV kw. 2024 | kw. 2025 Il kw. 2025 Il kw. 2025

== Rynek pierwotny Rynek wtorny

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

Ceny najmu nieznacznie wzrosty wzgledem poprzedniego roku. W grupie
siedmiu najwiekszych miast' ceny nowych ogtoszen wynajmu mieszkania
wzrosty w Il kwartale 2025 r. o 1,3 proc. Wida¢ wiec spadek dynamiki wzgle-
dem poprzedniego kwartatu, kiedy wzrost roczny byt o ponad 2 pkt. proc.
wyzszy. Drugi kwartat z rzedu dynamika cen najmu przewyzsza dynamike
cen sprzedazy mieszkan. Wzrost cen w samej Warszawie wzgledem reszty
grupy byt nizszy w kazdym segmencie wielkosciowym, z wyjatkiem mieszkan
o powierzchni 60-90 m?2.

Wykres 2. Zmiana cen sprzedazy i najmu w ujeciu rocznym dla grupy
7 najwiekszych miast (w proc.)
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16,3 15,9
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I Sprzedaz Najem

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

T Warszawa, Wroctaw, Krakow, Poznan, £6dz, Gdansk i Gdynia.
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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:
+2,5 proc. r/r -2,8 proc. r/r -0,4 proc. r/r +3,2 proc. r/r
-1,6 proc. k/k +1,1 proc. k/k -2,0 proc. k/k +1,1 proc. k/k
Rynek wtérny: Rynek wtorny: Rynek wtérny: Rynek wtorny:
-3,5 proc. t/r -0,7 proc. r/r -0,7 proc. r/r -2,6 proc. r/r
-0,2 proc. k/k -1,0 proc. k/k -0,9 proc. k/k +0,2 proc. k/k

Wykres 3. Srednia cena 1 m? mieszkania w nowych ofertach w 11l kw. 2025 r. (w tys. PLN)

18,0
18,0
16,2
16,4
16,4

I Rynek pierwotny Rynek wtoérny

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych propertly.io.
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Infografika 2. Liczba nowych ofert

Warszawa Krakow Wroctaw 17 miast
Rynek pierwotny: Rynek pierwotny: Rynek pierwotny: Rynek pierwotny:
+75,4 proc. r/r +81,2 proc. r/r -4,3 proc. r/r +45,7 proc. r/r
-6,6 proc. k/k +6,9 proc. k/k -21,8 proc. k/k -8,0 proc. k/k
Rynek wtorny: Rynek wtorny: Rynek wtérny: Rynek wtorny:
-1,3 proc. r/r +21,7 proc. r/r -8,8 proc. r/r -4,3 proc. r/r
-16,9 proc. k/k +2,6 proc. k/k -14,5 proc. k/k +8,0 proc. k/k

Wykres 4. Srednia liczba nowych ofert sprzedazy mieszkan w 16 miastach wojewdédzkich i Gdyni
w Il kw. 2025 r.
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych propertly.io.

Rynek sprzedazy mieszkan



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.
<25 m? 1 150 23 13
25-40 m? . L 819 2,9 16
40-60 m? ‘ B 40 1097 37 12
60-90 m? I b7 454 5,5 2.3
>90 m? ' L 201

1,8 L 1,4

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

Powierzchnia Srednia $rednia Zmiana cen r/r
mieszkania Udziat w rynku (w proc.) liczba ofert cena (w proc.)
w tygodniu | (w tys. PLN) proc.
<25 m? is 333 1,8 37
25-40 m? . 134 1492 2,3 23
40-60 m? 142 1886 2,9 24
60-90 m? ' LI 586 3,8 21
>90 m? ' 3 18 6.3

Y

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

2 Krakdw, Wroctaw, £édz, Poznan, Gdansk, Gdynia.
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Ceny mieszkan w regionie

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

Kraj Miasto Cena za 1 m? (w EUR) Z(r‘:':::cr; r
Praga I 6199 1
Brno N 5037 10
o
Liberec I 3628 13
Pilzno I 3541 12
Warszawa I 4202 ¢ -2
Krakow I 3824 ¢ 2
Gdansk I 3819 10
Wroctaw I 3235 ¢ 1
Poznanh — 2996 3
£6dz E— 2319 J -
Stowacja -E Bratystawa NS 1204 15
Wegry = Budapeszt NG 2072 1
Wilno I 3824 7
Kowno I 2683 17
Tallin I 3670 6
Estonia 5
Tartu I 2801 8

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych z portali przedstawiajacych oferty nieruchomosci w wybra-

nych krajach.
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Polska jest krajem z najnizsza dynamika wzrostu cen sposrod panstw Europy
Srodkowo-Wschodniej. W gronie miast takich jak Warszawa, Krakéw, Wro-
ctaw, Poznan, £6dz czy Gdansk wzrost cen w ujeciu rocznym zostat odno-
towany jedynie w ostatnim z nich (o 10 proc.). W grupie dziesieciu gtéwnych
miast pozostatych panstw naszego regionu az w siedmiu wzrosty rok do
roku byty dwucyfrowe. Dynamika ponizej 10 proc. r/r miata miejsce jedynie
w Wilnie (+7 proc.), Tallinie (+6 proc.) oraz Tartu (+8 proc.). W catym zesta-
wieniu wzgledem Il kwartatu 2024 r. ceny najmocniej wzrosty w litewskim
Kownie — 0 17 proc.

Najwyzsza cena mieszkania obowigzywata w Pradze - 6,2 tys. EUR za 1 m2.
Warszawa pod tym wzgledem byta czwarta w grupie analizowanych miast,
z cenami na poziomie 4,2 tys. EUR, za wspomniang Praga, Bratystawa oraz
Brnem. Z drugiej strony na 16 miast najtanszym pozostaje £6dz, gdzie ceny
mieszkan wynoszg nieco ponad 2,3 tys. EUR za 1 m2.

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 wliczali$my tylko unikatowe rekordy, nie analizowalismy
podbijanych przez sprzedawcéw. Dokonywalismy deduplikacji, tak aby unik-
na¢ podwojnego 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.
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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
wszystkim makroekonomia, klimat i energia, gospodarka swiatowa,
zrownowazony rozwoj, foresight gospodarczy, gospodarka cyfrowa
i ekonomia behawioralna. Instytut przygotowuje raporty, analizy
i rekomendacje dotyczace kluczowych obszaréw gospodarki
oraz zycia spotecznego w Polsce, z uwzglednieniem sytuacji
miedzynarodowej.
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