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Warszawa, 2.07.2025

Barometr Cen Mieszkan Tabelaofert.pl — czerwiec 2025:

Klienci juz na wakacjach - stabilizacja cen i spadek sprzedazy mieszkan w czerwcu

Najnowsze dane z Barometru Cen Mieszkan regularnie publikowanego przez portal
mieszkaniowy Tabelaofert.pl pokazuja, ze czerwiec przynidst chwile wytchnienia — i dla cen, i
dla tych, ktorzy szukaja mieszkania. Srednia cena metra w 10 najwiekszych miastach prawie
si¢ nie zmienita (wzrost o symboliczne 0,15%), ale sprzedaz mocno wyhamowata — nowych
lokali sprzedato si¢ o 8,7% mniej niz w maju. Wigkszo$¢ deweloperéw nie zmienita swoich
cennikow — ceny pozostaly takie same w ponad 90% ofert. Co cickawe, tam, gdzie pojawialy
si¢ zmiany, cze$ciej byty to obnizki (5,3%) niz podwyzki (2,8%). Odsetek podwyzek nie byt
tak niski od roku — to wyrazny sygnal wyhamowania wzrostu cen.

- Rynek dzis przypomina spacer po galerii handlowej — oglgdajgcych duzo, kupujgcych mniej.
Klienci kalkulujq, porownujq, pytajq. Wiedzq, ze mogq poczekad, bo presji na wzrost cen nie
ma. A deweloperzy? Rozmowa o rabacie to formalnos¢ - czesto nawet nie trzeba negocjowac-
— komentuje Robert Chojnacki zatozyciel i wiceprezes portalu Tabelaofert.pl
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Srednia cena typowego mieszkania na rynku pierwotnym, wedtug wskaznika Tabelaofert
TOP 10, wyniosta na koniec czerwca 2025 roku 14 190 zl/m? — to zaledwie o 0,15% wigcej
niz w maju.

Dane z wszystkich 10 analizowanych rynkéw pokazuja petng stabilizacj¢ — lokalne zmiany
cen nie przekroczyty 1%. Za ten symboliczny wzrost odpowiada przede wszystkim
pojawienie si¢ w ofercie nowych, drozszych inwestycji. Warto tez zwroci¢ uwage na
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pogarszajace si¢ wyniki sprzedazy. W czerwcu, wzgledem maja, taczna liczba sprzedanych
mieszkan na 10 najwickszych rynkach spadta o 8,7%, wracajac tym samym do poziomu z
kwietnia. To kolejny sygnat, ze o wzrostach cen w najblizszych miesigcach raczej nie bedzie

mowy.

— Deweloperzy skupiajg si¢ dzis na sprzedazy gotowych mieszkan, a nie na podnoszeniu cen.
Coraz wiecej lokali jest ukonczonych i wymaga szybkiego zbycia, bo ich dalsze utrzymywanie
generuje koszty — od optat dla wspolnot po finansowanie. Dlatego tak na rynku tak mato
oficjalnych podwyzek — komentuje Ewa Palus gtowny analityk portalu Tabelaofert.pl

Nowa podaz winduje Srednie — ale nie wszedzie ceny ida w gore

Najwickszy wzrost $redniej ceny m? (+1,4%) mial miejsce w Aglomeracji Slaskiej i wynikat
wylacznie z pojawienia si¢ nowych, drozszych projektéw. W juz oferowanych inwestycjach
deweloperzy podnosili i obnizali ceny mniej wigcej tak samo czesto. Podobnie byto w
Bydgoszczy (+0,8%).
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Ciekawa sytuacja wystapita w Lodzi, gdzie srednia cena m? wzrosta o 0,8%, mimo Ze ceny az
491 mieszkan zostaly obnizone, a podwyzszono je tylko w 206 lokalach. £.6dZ pozostaje
najtanszym z analizowanych rynkow, a marze deweloperéw sg tu najnizsze. Nowa podaz jest
jednak coraz drozsza, poniewaz rosng szeroko rozumiane koszty budowy.

Poza tym ceny wzrosly jeszcze w Lublinie (+0,2%) 1 w Warszawie (+0,2%). Spadki

zanotowano przede wszystkim w Szczecinie 1 Trdjmiescie (-1,0%) oraz duzo mniejsze w
Krakowie (-0,5%), Wroctawiu (-0,5%), oraz w Poznaniu (-0,4%).
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Ceny wciaz wyzsze niz rok temu — wyjatkiem £.6dz i Poznan

Warto jednak podkresli¢, ze ceny mieszkan sg wcigz wyzsze niz rok temu — §rednio 0 6,1%. W
skali roku najwigkszy wzrost $redniej ceny m? odnotowano w Bydgoszczy (+14,5%),
Aglomeracji Slaskiej (+11,2%), Trojmiescie (+10,4%) oraz Lublinie (+8,7%). Co ciekawe,
jedynym miastem, w ktorym S$rednia cena m? spadta w ciggu roku, jest Lodz (-4,7%), a w
Poznaniu ceny niemal si¢ nie zmienity (+0,1%). Wynika to przede wszystkim z bardzo duzej
podazy mieszkan w tych miastach — prawo popytu i podazy dziala tu szczegdlnie wyraznie.
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Na spadek popytu natychmiast zareagowali deweloperzy. Z analizy zmian cennikdéw
deweloperskich wynika, ze dla 5,3% cennikoéw ceny zostaly podwyzszone, ale tylko w 2,8 %
obnizone. Zatem znacznie wigcej mieszkan tanieje niz drozeje — i takie jest tez powszechne
odczucie na rynku. Czyli nadal mamy rynek klienta.
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Co bedzie dalej?

— Mamy rynek klienta i nic nie wskazuje, by ta sytuacja miata sie zmieni¢ w najblizszych
miesigcach. Oferta mieszkan jest szeroka, coraz wiecej lokali jest gotowych lub niemal
gotowych, wiec presja na sprzedaz i obnizki cen pozostaje duza — ocenia Robert Chojnacki.

Z drugiej strony rosnace koszty budowy oraz nowe regulacje, w tym warunki techniczne
obowigzujace od sierpnia 2024 roku, sprawiaja, ze nowa podaz jest coraz drozsza.
Najbardziej widac to na tanszych rynkach, takich jak Bydgoszcz, Katowice czy L.6dz, gdzie
marze deweloperéw sa najnizsze i trudno wprowadza¢ nowe mieszkania w obecnych cenach.\
-Obecna stagnacja cen nie potrwa jednak wiecznie. Kiedy dostepne dzis mieszkania zostang
wyprzedane, nowa podaz prawdopodobnie podniesie ceny. Ale to juz nie w tym roku — dodaje
Chojnacki.

Metodologia.

Podawana przez Barometr Cen Mieszkan Tabelaofert.pl srednia cena m2 dotyczy typowych
mieszkan stanowigcych 90% oferty rynkowej. Aby lepiej pokazywata ona realng sytuacj¢ na
rynku zdecydowaliSmy si¢ na wylaczenie z analizy mikroapartamentow (czyli lokali ponizej
25m2) ktore w naszej ocenie zgodnie z obowigzujacym prawem nie sg mieszkaniami.
WylaczyliSmy réwniez z analizy nietypowe bardzo duze lokale, czesto potozone na ostatnich
kondygnacjach z olbrzymimi tarasami oraz lokale typu ,,open space”. Z naszej analizy wynika,
ze pojawienie si¢ wigkszej ilosci takich lokali w danej lokalizacji w nienaturalny sposdéb moze
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wplyna¢ na $rednig cen¢ m2, co bedzie nie do konca odzwierciedla prawdziwg sytuacj¢ na
rynku.

Indeks Tabelaofert TOP 10 to srednia cena ofertowa takich typowych mieszkan, liczona dla 10
najwiekszych rynkow w Polsce, a udziat kazdego miasta w indeksie jest propocjonalny do jego
liczy ludnosci. Tréjmiasto zawiera Gdansk, Gdynig¢ i Sopot a Aglomeracja Slaska w naszej
metodologii ograniczona jest do miast na prawach powiatu ktore ja tworza.

dziat analiz
portalu Tabelaofert.pl
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