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4 Kluczowe liczby

Kluczowe liczby

Rynek sprzedaży mieszkań w 17 największych 
miastach Polski

Rynek najmu mieszkań w 6 największych 
miastach (poza Warszawą)

o 2,6 proc. r/r  

średnio spadły ceny na rynku wtórnym

o 15 proc. r/r 

średnio wzrosła liczba nowych ofert najmu

o 14 proc. r/r 

średnio zmniejszyła się liczba nowych 
ofert łącznie na obu rynkach

13,6 tys. PLN 

wynosiła średnia cena 1 m² mieszkania  
na rynku wtórnym we Wrocławiu

16,4 tys. PLN 

wynosiła średnia cena 1 m² mieszkania  
na rynku wtórnym w Krakowie

8,7 tys. PLN 

wynosiła średnia cena 1 m² mieszkania  
na rynku wtórnym w Łodzi

o 2,4 proc. r/r 

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

o 3,2 proc. r/r 

średnio wzrosły ceny na rynku pierwotnym

2,9 tys. PLN 

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

18 tys. PLN 

wynosiła średnia cena sprzedaży 1 m² 
mieszkania na rynku wtórnym

o 3,5 proc. r/r 

średnio spadły ceny sprzedaży mieszkań 
na rynku wtórnym

3,7 tys. PLN 

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

14 proc. r/r 

średnio wzrosła liczba nowych ofert najmu 
mieszkania

o 1,2 proc. r/r 

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

17,95 tys. PLN 

wynosiła średnia cena sprzedaży 1 m² 
mieszkania na rynku pierwotnym

o 2,5 proc. r/r 

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

Popyt na kredyty mieszkaniowe nadal rośnie. W III kwartale 2025 r. do ban-
ków wpłynęło 116 tys. wniosków o udzielenie kredytu na kupno mieszka-
nia. To drugi kwartał z rzędu, kiedy liczba wniosków przekroczyła 100 tys. 
Obecny wynik oznacza wzrost o 36 proc. względem III kwartału w 2024 r. 
Tylko w lipcu tego roku złożono 41 tys. wniosków – wcześniej próg 40 tys. 
przekroczony został ostatni raz w grudniu 2023 r. Na wysoki popyt na kupno 
mieszkań wpływ mają z jednej strony ceny, które od 6 miesięcy są niższe niż 
w analogicznym okresie rok wcześniej. Z drugiej strony pod koniec omawia-
nego kwartału – we wrześniu – mieliśmy do czynienia z kolejną obniżką stóp 
procentowych przez Narodowy Bank Polski. Łącznie w III kwartale stopy zo-
stały obniżone o 50 punktów bazowych, co dodatkowo mogło przyspieszyć 
decyzję niektórych osób o kupnie mieszkania. 

Na rynku sprzedaży mieszkań zachowała się dynamika cen obserwowana 
w poprzednim kwartale. Zarówno na rynku pierwotnym, jak i wtórnym, zmia-
ny cen w III kwartale 2025 r. były podobne do tych z II kwartału. W przy-
padku rynku pierwotnego ceny mieszkań wzrosły w miastach wojewódzkich 
i w Gdyni o 3,2 proc. r/r (przy poziomie 3,5 proc. r/r w II kw. 2025 r.). Na rynku 
wtórnym z kolei ceny spadły o 2,6 proc. względem analogicznego okresu 
w 2024 r. (jest to kolejny kwartał ze spadkiem, -2,8 proc. r/r w II kw. 2025 r.). 
Największe polskie miasta (Warszawa, Kraków, Wrocław czy Poznań) były je-
dynymi rynkami spośród grupy dużych miast Europy Środkowo-Wschodniej, 
na których spadły ceny mieszkań w ujęciu rocznym. 

Podaż nowych ofert sprzedaży mieszkań była najniższa od początku roku. 
Łącznie w grupie miast wojewódzkich i Gdyni na rynek w III kwartale co ty-
dzień wpływało niecałe 9 tys. ofert. To wyraźnie mniej względem poprzed-
nich dwóch kwartałów 2025 r., w których liczba ta przekraczała 10,4 tys. 
Jednocześnie wynik z III kwartału 2025 r. był nadal wyższy o 11 proc. wzglę-
dem analogicznego okresu w 2024 r. Największe rynki sprzedaży mieszkań to 
Warszawa (2265 ofert tygodniowo), Kraków (1395) oraz Wrocław (987).
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Wykres 1.	 Zmiana cen sprzedaży na rynku wtórnym i rynku pierwotnym 
w ujęciu rocznym (w proc.)

III kw. 2025II 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

14,2

11,0

10,9
3,8 3,5

1,5
-2,8

3,2

-2,6

Rynek pierwotny Rynek wtórny

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

Ceny najmu nieznacznie wzrosły względem poprzedniego roku. W grupie 
siedmiu największych miast1 ceny nowych ogłoszeń wynajmu mieszkania 
wzrosły w III kwartale 2025 r. o 1,3 proc. Widać więc spadek dynamiki wzglę-
dem poprzedniego kwartału, kiedy wzrost roczny był o ponad 2 pkt. proc. 
wyższy. Drugi kwartał z rzędu dynamika cen najmu przewyższa dynamikę 
cen sprzedaży mieszkań. Wzrost cen w samej Warszawie względem reszty 
grupy  był niższy w każdym segmencie wielkościowym, z wyjątkiem mieszkań 
o powierzchni 60-90 m². 

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

Sprzedaż Najem

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

16,3

6,7

11,1

5,1

21,1

3,3

22,4

1,2

15,9

2,7

9,1

1,1 2,1 1,6

-1,9 -0,8

3,7
1,3

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

1 Warszawa, Wrocław, Kraków, Poznań, Łódź, Gdańsk i Gdynia.
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Rynek sprzedaży 
mieszkań
Infografika 1.	 Ceny nowych ofert

Warszawa
Rynek pierwotny:

+2,5 proc. r/r

-1,6 proc. k/k

Rynek wtórny:

-3,5 proc. r/r

-0,2 proc. k/k

Kraków
Rynek pierwotny:

-2,8 proc. r/r

+1,1 proc. k/k

Rynek wtórny:

-0,7 proc. r/r

-1,0 proc. k/k

Wrocław
Rynek pierwotny:

-0,4 proc. r/r

-2,0 proc. k/k

Rynek wtórny:

-0,7 proc. r/r

-0,9 proc. k/k

17 miast
Rynek pierwotny:

+3,2 proc. r/r

+1,1 proc. k/k

Rynek wtórny:

-2,6 proc. r/r

+0,2 proc. k/k

Wykres 3.	 Średnia cena 1 m² mieszkania w nowych ofertach w III 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:

+75,4 proc. r/r

-6,6 proc. k/k

Rynek wtórny:

-1,3 proc. r/r

-16,9 proc. k/k

Kraków
Rynek pierwotny:

+81,2 proc. r/r

+6,9 proc. k/k

Rynek wtórny:

+21,7 proc. r/r

+2,6 proc. k/k

Wrocław
Rynek pierwotny:

-4,3 proc. r/r

-21,8 proc. k/k

Rynek wtórny:

-8,8 proc. r/r

-14,5 proc. k/k

17 miast
Rynek pierwotny:

+45,7 proc. r/r

-8,0 proc. k/k

Rynek wtórny:

-4,3 proc. r/r

+8,0 proc. k/k

Wykres 4.	 Średnia liczba nowych ofert sprzedaży mieszkań w 16 miastach wojewódzkich i Gdyni  
w III kw. 2025 r. 
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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 6 150 2,3   1,3

25-40 m² 30 819 2,9   1,6

40-60 m² 40 1097 3,7   1,2

60-90 m² 17 454 5,5   2,3

>90 m² 7 201 11,8   1,4

Źródło: opracowanie własne PIE na podstawie danych propertly.io.
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Tabela 2.	 Rynek najmu w sześciu2 największych 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 8 333 1,8   3,7

25-40 m² 34 1492 2,3   2,3

40-60 m² 42 1886 2,9   2,4

60-90 m² 13 586 3,8   2,1

>90 m² 3 118 6,3   4,5

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

2   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   6199   11

Brno   5037   10

Liberec   3628   13

Pilzno   3541   12

Polska

Warszawa   4202   -2

Kraków   3824   -2

Gdańsk   3819   10

Wrocław   3235   -1

Poznań   2996   3

Łódź   2319   -1

Słowacja Bratysława   4294   15

Węgry Budapeszt   2972   14

Litwa
Wilno   3824   7

Kowno   2683   17

Estonia
Tallin   3670   6

Tartu   2801   8

Źródło: opracowanie własne PIE na podstawie danych z portali przedstawiających oferty nieruchomości w wybra-
nych krajach.
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Polska jest krajem z najniższą dynamiką wzrostu cen spośród państw Europy 
Środkowo-Wschodniej. W gronie miast takich jak Warszawa, Kraków, Wro-
cław, Poznań, Łódź czy Gdańsk  wzrost cen w ujęciu rocznym został odno-
towany jedynie w ostatnim z nich (o 10 proc.). W grupie dziesięciu głównych 
miast pozostałych państw naszego regionu aż w siedmiu wzrosty rok do 
roku były dwucyfrowe. Dynamika poniżej 10 proc. r/r miała miejsce jedynie 
w Wilnie (+7 proc.), Tallinie (+6 proc.) oraz Tartu (+8 proc.). W całym zesta-
wieniu względem III kwartału 2024 r. ceny najmocniej wzrosły w litewskim 
Kownie – o 17 proc. 

Najwyższa cena mieszkania obowiązywała w Pradze – 6,2 tys. EUR za 1 m². 
Warszawa pod tym względem była czwarta  w grupie analizowanych miast, 
z cenami na poziomie 4,2 tys. EUR, za wspomnianą Pragą, Bratysławą oraz 
Brnem. Z drugiej strony na 16 miast   najtańszym pozostaje Łódź, gdzie ceny 
mieszkań wynoszą nieco ponad 2,3 tys. EUR za 1 m².
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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.
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