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Sprzedaz mieszkan utrzymuje wysokie tempo, ale deweloperzy nie odzyskali przewagi.
Wrzesien bez wzrostu cen.

Trzeci miesigc z rzedu sprzedaz nowych mieszkan utrzymuje sie na wysokim poziomie. We
wrzes$niu na siedmiu najwiekszych rynkach deweloperzy sprzedali blisko 4,4 tys. mieszkan, o
prawie 4% wiecej niz w sierpniu. Byt to trzeci najlepszy wynik w 2026 roku, a caty Il kwartat
zakonczyt sie bardzo dobrg sprzedaza. Mimo wysokiej aktywnosci kupujacych srednia cena
mieszkan nie zmienifa sie i wyniosta 16 229 zt za mkw.

Z najnowszego Barometru Cen Mieszkan publikowanego przez portal mieszkaniowy
Tabelaofert wynika, ze mimo mocnej sprzedazy kupujacy nadal majg szeroki wybdr mieszkan,
w tym rekordowa liczbe lokali gotowych do odbioru. Na siedmiu najwiekszych rynkach oferta
wcigz przekracza 70 tys. mieszkan.
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— Trzy miesiqce dobrej sprzedazy to juz nie przypadek, ale nie oznacza to powrotu do rynku, na
ktorym deweloperzy mogli dyktowac warunki. Deweloperzy sprzedajq wiecej, ale wciqz muszq
zabiegac o klienta. | wtasnie dlatego, mimo wyraznej poprawy sprzedazy, ceny pozostajg
stabilne. To zupetnie inna sytuacja niz w okresach, kiedy kazde przyspieszenie popytu niemal
natychmiast prowadzifo do podwyzek — komentuje Robert Chojnacki, zatozyciel portalu
mieszkaniowego Tabelaofert.pl.
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Warszawa i Poznan bijg rekordy sprzedazy, ale mieszkan wciaz jest duzo

Wrzesien przynidst najlepsze w tym roku wyniki sprzedazy w Warszawie i Poznaniu. W stolicy
nabywcow znalazto ponad 1,6 tys. mieszkan, o okoto 30% wiecej niz w sierpniu, a mimo to
oferta zmniejszyta sie zaledwie o 0,3%. W Poznaniu sprzedaz wzrosta o 17%, do blisko 570
lokali, a liczba dostepnych mieszkan spadta o 3,5%. Odmiennie wygladata sytuacja w todzi,
gdzie sprzedaz zmniejszyta sie az 0 43%, a oferta wzrosta 0 4,2%. Najwiekszy przyrost mieszkan
dostepnych na rynku odnotowano we Wroctawiu — o0 5,5%.
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W skali siedmiu najwiekszych rynkéw deweloperzy wprowadzili we wrzesniu do sprzedazy
ponad 5,6 tys. nowych mieszkan, czyli wiecej, niz udato im sie sprzedac. taczna oferta nadal
przekraczata 70 tys. lokali. Oznacza to, ze nawet trzy miesigce dobrej sprzedazy nie
doprowadzity do istotnego ograniczenia wyboru mieszkan dla kupujacych.

—Jeszcze niedawno tak dobre wyniki sprzedazy mogtyby wywotac¢ obawy, ze mieszkan zacznie
brakowac, a ceny ponownie ruszq w gore. Dzis sytuacja wyglgda inaczej. Deweloperzy nie tylko
sprzedajq, ale tez intensywnie uzupetniajq oferte. To oznacza, Ze poprawa sprzedazy nie musi
odbywac sie kosztem kupujgcych. Co wiecej, dla dewelopera duza oferta konkurencji oznacza,
ze nawet przy rosngcym zainteresowaniu mieszkaniami nie moze zaktadac, Ze klient
zaakceptuje kazdg cene —komentuje Ewa Palus, gtéwna analityczka Tabelaofert.
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Ceny mieszkan stabilne, ale nie w kazdym miescie

Brak zmiany sredniej ceny na siedmiu najwiekszych rynkach nie oznacza, ze we wszystkich
miastach ceny pozostaty na tym samym poziomie. We wrze$niu najwiekszy wzrost sredniej
ceny ofertowej odnotowano w Poznaniu — 0 1,1% w pordwnaniu z sierpniem. Niewielkie
podwyzki wystgpity takze w todzi (0,4%) oraz Warszawie i Wroctawiu (po 0,1%). W Tréjmiescie
Srednia cena nie zmienita sie, natomiast spadki zanotowano w Krakowie (0 0,3%) i Katowicach
(0 0,9%).
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Jednak spojrzenie na ceny od grudnia 2025 roku pokazuje wyraznie wieksze rdznice miedzy
miastami.  Najwiekszy wzrost sredniej ceny ofertowej odnotowano we Wroctawiu , gdzie
$rednia cena ofertowa wzrosta az o 5,6%. To niemal dwukrotnie wiecej niz w Warszawie i
Tréjmiescie (po 3%) oraz w Poznaniu (3,1%). W Krakowie wzrost wynidst 1,8%, w todzi ceny
praktycznie sie nie zmienity (+0,1%), a Katowice byly jedynym analizowanym rynkiem, na
ktérym Srednia cena spadta (o 1%).
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Srednia cena nie zawsze pokazuje, ile kosztuje typowe mieszkanie

Porédwnanie srednich cen ofertowych z mediang pokazuje, jak duzy wptyw na statystyki maja
drozsze mieszkania. We wrzesniu w Warszawie mediana byta o okoto 9% nizsza od sredniej, a
w Krakowie o okoto 7%. Oznacza to, ze w obu miastach co najmniej potowa oferowanych
mieszkan miata cene za metr kwadratowy nizszg od rynkowej Sredniej.
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— Kupujqcy czesto styszq, Ze srednia cena metra kwadratowego w Warszawie czy Krakowie jest
bardzo wysoka, i na tej podstawie oceniajq, czy stac¢ ich na mieszkanie. Tymczasem sredniq
podnoszq takze najdrozZsze lokale, ktore nie sq przeciez tym, czego szuka wiekszos¢ nabywcow.
Dlatego warto patrze¢ na mediane i ceny mieszkann w konkretnym segmencie rynku. Moze sie
okazac, ze wybor lokali mieszczqcych sie w naszym budzecie jest znacznie wiekszy, niz sugerujq
nagtéwki o srednich cenach — dodaje Ewa Palus.

Mieszkania popularne wyraznie tansze od rynkowej sredniej

Segment popularny to wazna czes¢ rynku pierwotnego, obejmujgca mieszkania
odpowiadajgce potrzebom szerokiej grupy nabywcoéw. O ich atrakcyjnosci decyduje
pofaczenie ceny, lokalizacji, metrazu i funkcjonalnosci. Réznice miedzy cenami tych mieszkan
a $rednig dla catego rynku sg szczegdlnie widoczne w Warszawie i Tréjmiescie, gdzie na ogdlne
statystyki silnie wptywajg drozsze inwestycje.

We wrze$niu ceny mieszkan popularnych pozostawaty stabilne niemal we wszystkich
analizowanych miastach. W szesciu z siedmiu rynkéw miesieczne zmiany nie przekraczaty
0,5%. Wyjatkiem byt Wroctaw, gdzie srednia cena wzrosta o 3,4%, giéwnie za sprawag
pojawienia sie nowych projektow o wyzszym standardzie.
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Jednak cena mieszkania to tylko jeden z elementow decydujacych o jego dostepnosci. Dla
czesci kupujgcych réwnie wazne sg warunki finansowania, w tym koniecznos¢ zgromadzenia
wktadu wtasnego oraz limity cenowe obowigzujagce w programach wspierajgcych zakup
pierwszego mieszkania. Nawet lokal z segmentu popularnego nie zawsze miesci sie w tych

limitach.
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— Dobrym przyktadem znaczenia warunkdw finansowania jest Rodzinny Kredyt Mieszkaniowy,
z ktorego dotychczas korzystali przede wszystkim nabywcy nieruchomosci z rynku wtdrnego.
Wedtug danych BGK tylko 21% kredytdow udzielonych w ramach programu do konca czerwca
2026 roku przeznaczono na rynek pierwotny. Jedng z barier byty limity cenowe. Ich
paZdziernikowe podwyzszenie moze zwiekszy¢ wybor nowych mieszkan dostepnych dla
uczestnikow programu, zwtaszcza w segmencie popularnym — komentuje Andrzej Prajsnar,
ekspert portalu Tabelaofert.pl.

— Wchodzimy w ostatni kwartat roku z rynkiem, ktory jest znacznie silniejszy po stronie popytu,
niz mozna byfo oczekiwac jeszcze kilka miesiecy temu. Najwazniejsze jest jednak to, Ze mimo
wyraznej poprawy sprzedazy rynek nadal pozostaje bardzo zrdznicowany. Nie kazda
inwestycja korzysta na rosngcym zainteresowaniu mieszkaniami w takim samym stopniu.
Firmy deweloperskie muszq znacznie precyzyjniej odpowiadac¢ na potrzeby klientow. Nie
spodziewam sie wiec jednego scenariusza dla catej Polski. Dobrze wycenione i dopasowane do
potrzeb mieszkania mogq sprzedawac sie bardzo szybko, podczas gdy inne bedqg wymagaty
dtuzszego poszukiwania nabywcow. Jednoczesnie inflacja, koszt kredytu i sytuacja
miedzynarodowa pozostajg czynnikami, ktére mogq zmieni¢ tempo zakupdw — komentuje
Robert Chojnacki, zatozyciel portalu mieszkaniowego Tabelaofert.pl.
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