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Warszawa, 2.06.2025

Obnizka stop nie wystarczyla, by pobudzi¢ rynek. Sprzedaz nowych mieszkan ro$nie
wolno, a srednie ceny tylko pozornie idg w gére

Cho¢ stopy procentowe spadty, na rynku mieszkaniowym prézno szukaé wyraznego ozywienia. W maju
sprzedaz nowych mieszkan na 10 najwigkszych rynkach w Polsce wzrosta o 8,4% w poréwnaniu do
kwietnia, ale wcigz byla nizsza niz w marcu — wynika z najnowszego Barometru Cen Mieszkan,
przygotowanego przez portal Tabelaofert.pl.

-Obnizka stop procentowych nie przefozyla si¢ na gwattowny wzrost popytu. Klienci zachowujg
ostroznosé, a rynek w dalszym ciggu pozostaje rynkiem kupujgcego — komentuje Robert Chojnacki,
zatozyciel portalu Tabelaofert.pl

Srednia cena metra kwadratowego typowego mieszkania (wskaznik Tabelaofert TOP 10) wyniosta
w maju 14 170 zV/m?— to tylko 0,59% wigcej niz miesiagc wczesniej. To drugi z rzedu miesiac
niewielkiego wzrostu, ktory jednak nie wynika z realnego wzrostu cen ofertowych, lecz z pojawienia
si¢ w sprzedazy drozszych, nowych inwestycji.

— Analiza cennikow pokazuje, ze w maju wigcej deweloperow obnizyto ceny swoich mieszkan (5,5%) niz
Jje podniosto (3,3%). To najnizszy odsetek podwyzek od roku. Deweloperzy skupiajq si¢ dzis na sprzedazy
aktualnej oferty i unikajg korekt w gore. Na rynek trafiajg jednak nowe projekty, czesto drozsze ze
wzgledu na zaostrzone warunki techniczne — wskazuje Ewa Palus, glowny analityk
portalu Tabelaofert.pl.
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W maju najwyzszy wzrost sredniej ceny metra kwadratowego odnotowano w Tréjmiescie — 0 4%, do
poziomu 16 086 zl/m>. Wzrost ten wynikal wylacznie z wprowadzenia do oferty nowych, drozszych
projektow. W dotychczasowych inwestycjach liczba obnizek i podwyzek cen byta identyczna. Podobny
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efekt widoczny byt w aglomeracji Slaskiej, gdzie $rednia cena wzrosta o 3,1%, do 11 867 zI/m?, mimo
ze liczba obnizek w cennikach byta nawet nieznacznie wigksza niz podwyzek.

Niewielki wzrost cen wystapit takze w Szczecinie (+0,6%), natomiast w Krakowie $rednia cena
pozostata bez zmian (16 203 z/m?).

Spadki $rednich cen zanotowano przede wszystkim we Wroctawiu (—1,1%), a takze w Bydgoszczy (—
0,9%; 11 215 z¥/m?), Warszawie (-0,59%; 15 423 zi/m?), Lodzi (-0,49%), Poznaniu (-0,41%) i
Lublinie (-0,39%).
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Rok do roku — wyrazny wzrost cen

Warto podkresli¢, ze mimo ostatnich oznak stabilizacji, mieszkania sa dzi§ wyraZnie drozsze niz rok
temu — Srednio o ponad 8% w skali calego rynku. W najwigkszym stopniu ceny wzrosty w
aglomeracji $laskiej, gdzie metr kwadratowy kosztuje obecnie 11 867 zl, co oznacza wzrost az
024,8%rlr.

Dwucyfrowy wzrost odnotowano rowniez w Trojmiescie (16 086 z/m?, +13,9%) oraz w Bydgoszczy
(11 215 z¥V/m?, +13,8%). We Wroctawiu ceny wzrosty umiarkowanie — 0 7,8%, osiagajac poziom 14
757 zV/m>.

Jedynym miastem, gdzie $rednia cena metra kwadratowego spadta w ciggu roku, jest £.6dz. Obecna
srednia to 11 212 z/m?, czyli 0 4,2% mniej niz rok wczesniej. Spadek ten wynika przede wszystkim z
bardzo duzej podazy nowych mieszkan dostgpnych na rynku — w tym przypadku wyraznie dziata prawo
popytu i podazy.
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Cenniki koryguje nieliczni

Na spadek popytu natychmiast zareagowali deweloperzy. Z analizy zmian cennikow wynika, ze w
maju 2025 roku ceny zostaly obnizone w 5,5% ofertach, a podwyzszone tylko w 3,3%. Wigcej
mieszkan tanieje niz drozeje — co znajduje potwierdzenie zar6wno w danych, jak i w odczuciach
klientow. Rynek pozostaje rynkiem kupujacego.

To wyrazna zmiana w porownaniu do sytuacji sprzed roku. W maju 2024 roku ponad 9,8% mieszkan
drozalo, a tylko 2,3% taniato.

- Dane jasno pokazujq, zZe obnizka stop procentowych nie przyniosta istotnej zmiany na rynku. Sprzedaz
mieszkan cO prawda nieznacznie wzrosta, ale trudno méwi¢ 0 wyraznym ozywieniu. Ceny pozostaty
stabilne, a jes/i deweloperzy modyfikowali cenniki, to czesciej decydowali si¢ na obnizki niz na
podwyzki. Reakcja klientow i brak szturmu na biura sprzedazy jest zas racjonalna — wiele oséb
spodziewa si¢ dalszych obnizek stop procentowych i wstrzymuje sie z decyzjg o kredycie, zwlaszcza ze
banki promujq obecnie gtownie oferty ze statym oprocentowaniem — podkresla Robert Chojnacki.

Metodologia.

Podawana przez Barometr Cen Mieszkan tabelaofert.pl Srednia cena m2 dotyczy
typowych mieszkan stanowigcych 90% oferty rynkowej. Aby lepiej pokazywata ona
realng sytuacije na rynku zdecydowaliSmy sie na wylgczenie z analizy
mikroapartamentow (czyli lokali ponizej 25m2) ktére w naszej ocenie zgodnie z
obowigzujgcym prawem nie sg mieszkaniami. WylgczyliSmy 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 sie wiekszej ilosci takich lokali w danej lokalizacji w nienaturalny sposob
moze wptyng¢ na $rednig cene m2, co bedzie nie do konnca odzwierciedla prawdziwg
sytuacje na rynku.
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Indeks Tabelaofert TOP 10 to Srednia cena ofertowa takich typowych mieszkan,
liczona dla 10 najwiekszych rynkdéw w Polsce, a udziat kazdego miasta w indeksie jest
propocjonalny do jego liczy ludnosci. Trojmiasto zawiera Gdansk, Gdynie i Sopot a
Aglomeracja Slgska w naszej metodologii ograniczona jest do miast na prawach
powiatu ktore jg tworza.

dziat analiz
portalu Tabelaofert.pl
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