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Kluczowe liczhy

Rynek sprzedazy mieszkan w 16 miastach

wojewaddzkich i Gdyni

o 1,7 proc. r/r

srednio spadty ceny na rynku wtornym

o 45 proc. r/r

$rednio zwiekszyta sie liczba nowych ofert
tacznie na obu rynkach

13,5 tys. PLN

wynosita srednia cena 1 m2 mieszkania
na rynku wtérnym we Wroctawiu

0 4,5 proc. r/r

$rednio wzrosty ceny na rynku pierwotnym

16,7 tys. PLN

wynosita srednia cena 1 m2 mieszkania
na rynku wtornym 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 15,8 proc. r/r

srednio wzrosta liczba nowych ofert najmu

2,8 tys. PLN

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

o 1,1 proc. r/r

wzrosta srednia cena najmu mieszkania
w najpopularniejszym segmencie
wielkosciowym 40-60 m?
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Rynek mieszkaniowy w Warszawie

18,3 tys. PLN

wynosita srednia cena sprzedazy 1 m?
mieszkania na rynku wtérnym

o 1 proc. r/r

Srednio wzrosty ceny sprzedazy mieszkan
na rynku wtérnym

3,7 tys. PLN

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

15,7 proc. r/r

$rednio wzrosta liczba nowych ofert najmu
mieszkania

17,79 tys. PLN

wynosita srednia cena sprzedazy 1 m?
mieszkania na rynku pierwotnym

o 1 proc. r/r

Srednio spadty ceny sprzedazy mieszkan
na rynku pierwotnym

o 0,7 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 w IV kwartale 2025 r. byt na wysokim po-
ziomie. W okresie pazdziernik-grudzien 2025 r. do bankéw wptyneto 113 tys.
whnioskdw. To wynik wyzszy o 30 proc. niz w analogicznym okresie w 2024 r.
Tylko w pazdzierniku 2025 r. ztozono 43 tys. wnioskéw kredytowych, co byto
najwyzszym wynikiem od grudnia 2023, kiedy konczyt sie program ,Bez-

pieczny Kredyt 2%”. Na wysoki popyt maja wptyw te same czynniki od kilku
miesiecy. Jest to luzowanie polityki pienieznej, stabilizacja cen mieszkan oraz
dobra sytuacja makroekonomiczna. W IV kwartale 2025 r. — po decyzjach
Rady Polityki Pienieznej NBP — mieliémy do czynienia z trzema obnizkami
stop procentowych, tgcznie o 75 punktow bazowych, co jest pozytywnym
sygnatem dla kredytobiorcow. Dodatkowo caty czas obserwujemy spadki cen
ofertowych mieszkan — w grupie miast wojewodzkich i Gdyni dynamika cen

sprzedazy (tacznie na obu rynkach) trzeci kwartat z rzedu byta ponizej 0.

IV kwartat 2025 r. pod wzgledem dynamiki cen sprzedazy byt taki, jak
caty rok. Obserwowali$my kontynuacje tendencji z kwartatow Il oraz Ill
w grupie miast wojewoddzkich i Gdyni — czyli kilkuprocentowy wzrost r/r cen
ofertowych na rynku pierwotnym oraz ujemna dynamike r/r cen ofertowych
na rynku wtérnym. Na rynku pierwotnym wzrost cen ksztattowat sie na po-
ziomie 4,5 proc. r/r i byt to najwyzszy poziom w tym roku. Na rynku wtor-
nym ceny spadty w ujeciu rocznym o 1,7 proc. W Warszawie za 1 m? na rynku
wtdrnym trzeba byto zaptaci¢ 18,3 tys. PLN, a w drugim pod tym wzgledem
Krakowie byto to 16,7 tys. PLN.

Wykres 1. Zmiana cen sprzedazy na rynku wtérnym i rynku pierwotnym
w ujeciu rocznym (w proc.)
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== Rynek pierwotny

Rynek wtorny

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych propertly.io.
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https://media.bik.pl/informacje-prasowe/860299/bik-o-34-3-r-r-wzrosla-wartosc-zapytan-o-kredyty-mieszkaniowe-w-pazdzierniku-2025-r
https://nbp.pl/statystyka-i-sprawozdawczosc/podstawowe-wykresy/

Liczba ofert wzgledem poprzednich kwartatéw wzrosta na koniec roku.
W IV kwartale 2025 r. w grupie miast wojewddzkich i Gdyni liczba ogtoszen
sprzedazy mieszkan wyniosta srednio 12,1 tys. ofert tygodniowo. To wyrazny
skok wzgledem poprzednich okreséw w 2025 r. — do tego czasu przecigtna
tygodniowa liczba ofert nie przekraczata 10,6 tys. W ujeciu rocznym podaz
ofert w IV kwartale wzrosta o 45 proc. Najwieksze rynki sprzedazy mieszkan
to Warszawa (3085 ofert tygodniowo), Krakow (1854) i Wroctaw (1314).

Na rynku najmu miata miejsce kontynuacja stabilnych, ale niewielkich wzro-
stow cen. W siedmiu najwiekszych miastach' ceny najmu wzrosty o 1 proc.
wzgledem IV kwartatu 2024 r. Od pieciu kwartatéow - z wyjatkiem Il kwartatu
2025 r. — ceny najmu nie rosty wiecej niz o 2 proc. r/r. Jednoczesnie ostatni
kwartat roku byt trzecim z rzedu, kiedy dynamika cen najmu w grupie sied-
miu miast byta wyzsza niz dynamika cen sprzedazy mieszkan. W Warsza-
wie w najpopularniejszym segmencie pod wzgledem wielkosci — 40-60 m?
— wzrost cen byt na poziomie 0,7 proc. w ujeciu rocznym. W 2025 r. tendencja
na rynku najmu i sprzedazy odwrodcita sie wzgledem lat 2023 i 2024. Ceny
sprzedazy mieszkan w 2025 r. zahamowaty po dwoéch latach dynamicznego
wzrostu i w kwartatach Il, Il oraz IV notowaty spadki r/r. Ceny najmu nato-
miast od dwodch lat rosty stabilnie o 1-3 proc. r/r.

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

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

"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:
-0,9 proc. r/r +2,1 proc. r/r +0,5 proc. r/r +4,5 proc. r/r
-0,8 proc. k/k +1,2 proc. k/k +0,9 proc. k/k +2,1 proc. k/k
Rynek wtérny: Rynek wtorny: Rynek wtérny: Rynek wtorny:
-1,0 proc. r/r +1,2 proc. r/r -1,7 proc. r/r -1,7 proc. r/r

1,7 proc. k/k +1,9 proc. k/k -0,4 proc. k/k +1,2 proc. k/k

Wykres 3. Srednia cena 1 m2 mieszkania w nowych ofertach w IV kwartale 2025 r. (w tys. PLN)

17,8
18,3

I Rynek pierwotny Rynek wtorny

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

Warszawa

Rynek pierwotny:

+124,0 proc. r/r
+62,1 proc. k/k
Rynek wtorny:
-29,0 proc. r/r
-31,0 proc. k/k

Krakow

Rynek pierwotny:

+73,7 proc. r/r
+21,5 proc. k/k
Rynek wtoérny:
+80,1 proc. r/r
+41,5 proc. k/k

Wroctaw
Rynek pierwotny:
-24,0 proc. r/r
+18,4 proc. k/k
Rynek wtérny:
+27,8 proc. r/r
+41,7 proc. k/k

17 miast
Rynek pierwotny:
+45,3 proc. r/r
+26,9 proc. k/k
Rynek wtorny:
+53,2 proc. r/r
+39,2 proc. k/k

Wykres 4. Srednia liczba nowych ofert sprzedazy mieszkan w 16 miastach wojewdédzkich i Gdyni
w kolejnych kwartalach
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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? 14 100 2,3 0.5
25-40 m? . e 655 2,9 18
40-60 m? ’ b4 966 37 07
60-90 m? I I8 425 55 12
>90 m? 110 230 12,3 9.0

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 Srednia Zmiana cen r/r
mieszkania Udziat w rynku (w proc.) liczba ofert cena (w proc.)
w tygodniu | (w tys. PLN) proc.
b
<25 m? 190 1,8 21
25-40 m? . 13 101 or 16
40-60 m* ' 144 1416 2,8 17
60-90 m? I 116 502 3,8 40
>90 m? i3 98 6,9 14,8

Uwaga: do grupy szesciu analizowanych miast zaliczone zostaty: Krakdw, Wroctaw, £6dz, Poznan, Gdansk, Gdynia.

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

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 za 1 m? (w EUR) Z(:':::cr; r
Praga I mmmm—— 6334 4\ 10
Brno —— 5349 4\ 12
S~
Liberec I 3638 /r 10
Pilzno I 3634 4\ 12
Warszawa I 4181 ¢ -2
Krakow I 3857 4\ 0,3
Gdansk I 3858 4\ 8
Wroctaw I 3211 ¢ )
Poznan I 3072 4\ 4
todz I 2317 ¢ 0]
Stowacja -t:’ Bratystawa I 4217 /r 12
Wegry = Budapeszt I 3144 4\ 12
Wilno I 4032 4\ 13
Kowno I 2811 4\ 17
Tallin I 3858 /r 8
Estonia 5
Tartu I 2958 /I\ 12

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych z portali przedstawiajacych oferty nieruchomosci w wybranych
krajach.
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Wzrost cen sprzedazy mieszkan w polskich miastach byt na koniec roku
najnizszy sposréd duzych miast Europy Srodkowo-Wschodniej. Analizujac
Warszawe, Krakow, Poznan, Wroctaw, £6dz oraz Gdansk, zauwazylismy, ze
tylko w tym ostatnim miescie dynamika cen byta powyzej poziomu 5 proc. r/r
— w IV kwartale 2025 r. wynosita 8 proc. w ujeciu rocznym. W pozostatych
miastach Europy Srodkowo-Wschodniej (z Czech, Stowacji, Estonii, Litwy
oraz Wegier) wzrost cen byt na poziomie 10 proc. r/r lub wiekszym, z wy-
jatkiem Tallina, gdzie roczna dynamika, podobnie jak w Gdansku, wynosita
8 proc. Sposrod analizowanych miast regionu (zestawienie na infografice 3)
ceny najmocniej wzrosty na Litwie: w Kownie byto to 17 proc. r/r, a w Wilnie
13 proc. r/r.

Warszawa byta na czwartym miejscu pod wzgledem ceny za 1 m? mieszka-
nia (4,2 tys. EUR). Przed nig plasowata sie czeska Praga (6,3 tys. EUR), Brno
(5,3 tys. EUR) oraz Bratystawa (4,2 tys. EUR). £6dZ pod wzgledem ceny sprze-
dazy mieszkan byta na ostatnim, szesnastym miejscu w zestawieniu. Tu za
1m?2 w IV kwartale 2025 r. trzeba byto zaptaci¢ 2,3 tys. EUR.

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
ofert ,,podbijanych” przez sprzedawcoéow na portalach. Dokonywaliémy dedu-
plikacji, tak aby unikna¢ podwadjnego zliczania ofert dotyczacych tego samego
mieszkania czy domu, opublikowanych na réznych portalach. Dla przyktadu:
jesli w Warszawie srednio tygodniowo pojawia sie 2000 obserwacji, oznacza
to, ze miesiecznie 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 ogolnej 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
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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