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Warszawa 13.07.2026
Mieszkan przybywa szybciej niz kupujacych

Deweloperzy wrzucili na rynek rekordowg w tym roku liczbe mieszkan, ale kupujacy nie rzucili
sie do zakupow. Z najnowszego Barometru Cen Mieszkan przygotowanego przez portal
Tabelaofert wynika, ze w czerwcu na siedmiu najwiekszych rynkach do sprzedazy trafito blisko
5,8 tys. lokali - najwiecej od poczatku 2026 roku - podczas gdy sprzedaz spadfa do 3,7 tys.
mieszkan. Najwiekszy miesieczny spadek sprzedazy odnotowano w Poznaniu, gdzie liczba
sprzedanych mieszkan zmniejszyfa sie o ponad 40%.

Srednia cena pozostaje stabilna - na siedmiu najwiekszych rynkach nie zmienita sie wzgledem
maja i wyniosta 16 078 zt za mkw., ale rynek coraz wyrazniej wchodzi w etap testu podazy -
mieszkan przybywa szybciej niz transakcji.
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- Czerwcowa fala nowych mieszkan nie wzieta sie z dnia na dzien. To efekt decyzji
inwestycyjnych podejmowanych wiele miesiecy wczesniej, czesto w zupetnie innych warunkach
rynkowych. Dzis te projekty trafiajg do sprzedazy w momencie, gdy kupujgcy sq bardziej
ostrozni, dtuzej pordwnujq oferty i nie podejmujq decyzji tak szybko jak jeszcze kilka kwartatow
temu. Dlatego rynek wchodzi w prawdziwy test podazy: nie wystarczy juz mie¢ mieszkania w
sprzedazy, trzeba jeszcze przekonac klienta, Zze to wtasciwy moment i wtasciwy produkt -
komentuje Robert Chojnacki, zatozyciel i wiceprezes portalu Tabelaofert.
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Oferta rosnie, a co czwarte mieszkanie jest gotowe

Rosngca podaz szybko przetozyta sie na wiekszy wybdr mieszkan. Na koniec czerwca
deweloperzy oferowali blisko 69,7 tys. lokali, czyli o okoto 500 wiecej niz miesigc wczesniej.
Najbardziej zwiekszyta sie oferta w todzi, gdzie liczba dostepnych lokali wzrosta o 4,4%.

Coraz wiekszg czesc tej oferty stanowig mieszkania gotowe do odbioru - w zakoriczonych
inwestycjach dostepnych byto juz 17,5 tys. lokali, czyli o blisko 2 tys. wiecej niz w maju. Oznacza
to, ze co czwarte mieszkanie oferowane przez deweloperdw na siedmiu najwiekszych rynkach
byto juz ukonczone.
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Najwiekszy udziat gotowych lokali w ofercie widoczny byt w todzi i Katowicach, gdzie
przekroczyt 30%. To wifasnie na tych rynkach kupujacy majg dzi$ szczegdlnie szeroki wybdr
mieszkan dostepnych praktycznie od reki, bez czekania na zakoriczenie budowy.

— Stabilizacja cen nie jest efektem rewolucyjnych zmian legislacyjnych, ale przede wszystkim
dziatania mechanizmdw rynkowych. Od dwdch lat oferta deweloperdw utrzymuje sie na
wysokim poziomie, a na rynek nadal trafia duzo nowych mieszkan. To wtasnie wysoka podaz
hamuje wzrost cen, a w czesci miast — jak £odZ czy Katowice — sprzyja nawet korektom. Jesli
chcemy poprawi¢ dostepnos¢ mieszkan, kluczowe jest zwiekszanie podazy i tworzenie
warunkow do realizacji nowych inwestycji, a nie doktadanie regulacji, ktére mogq utrudniac
budowe — komentuje Ewa Palus, gtéwna analityczka portalu Tabelaofert.
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Sprzedaz zwalnia, zatamanie w Poznaniu

Sprzedaz mieszkan w czerwcu byta stabsza niz miesigc wczesniej. Na siedmiu najwiekszych
rynkach sprzedano 3,7 tys. lokali, czyli o blisko 300 mniej niz w maju. Spadki byty jednak mocno
zréznicowane lokalnie: najmocniej sprzedaz obnizyta sie w Poznaniu, o ponad 40%, a wyraznie
stabsze wyniki zanotowaty rowniez Tréjmiasto i Katowice - w obu przypadkach o okoto 25%.
Wzrost liczby sprzedanych mieszkan odnotowano jedynie we Wroctawiu i w todzi

Ceny stojg, ale srednia nie méwi wszystkiego

Po stronie cen czerwiec przynidst stabilizacje. Srednia cena mieszkar na siedmiu najwiekszych
rynkach nie zmienita sie wzgledem maja i wyniosta 16 078 zt za mkw. Miesieczny wzrost
$redniej ceny byt widoczny tylko we Wroctawiu, gdzie wynidst blisko 5%. Nie byt on jednak
efektem podwyzek cen mieszkan znajdujacych sie juz w sprzedazy. Za zmiane odpowiadato
rozpoczecie sprzedazy projektéw o bardzo wysokim standardzie, ktére podniosty srednig cene
dla catego rynku.
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Spadki $rednich cen odnotowano w Warszawie, gdzie wyniosty 1,1%, oraz w Katowicach - 1,5%.
W pozostatych miastach ceny utrzymaty sie na stabilnym poziomie. Poréwnanie z koricem 2025
roku pokazuje jednak duze zréznicowanie pomiedzy poszczegdlnymi rynkami.
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We Wroctawiu i Warszawie Srednie ceny w ciggu szesciu miesiecy wzrosty o okofto 4%. W
Tréjmiescie wzrost wyniost 2,5%, a w Poznaniu 2,2%. Z kolei w Katowicach srednie ceny byty
nizsze 0 1,9%, a w todzi o 1,6%.

— Srednia cena potrafi dzi$ bardziej opowiadaé o strukturze oferty niz o realnych podwyzkach.
Jezeli do sprzedazy trafiajq droisze projekty, srednia rosnie, nawet gdy cenniki w juz
sprzedawanych inwestycjach pozostajq bez wiekszych zmian. Dlatego kupujgcy nie powinni
patrze¢ wytgcznie na jednq liczbe dla catego miasta. Wazniejsze jest to, co dzieje sie w
konkretnym segmencie, lokalizacji i projekcie — dodaje Robert Chojnacki.

Segment popularny wyraznie tanszy niz rynkowa $rednia

Segment popularny obejmuje mieszkania kupowane przede wszystkim na wtasne potrzeby —
zwykle o funkcjonalnych uktadach, podstawowym standardzie i cenie bardziej dostepnej dla
klientéw kredytowych. Rdznice miedzy catg ofertg a segmentem popularnym sg szczegdlnie
widoczne w najwiekszych i najdrozszych miastach. W Warszawie $rednia cena catej oferty
wynosita w czerwcu 19 413 zt za mkw., podczas gdy w segmencie popularnym byto to 16 496
zt za mkw., czyli o0 15,0% mniej. Jeszcze wiekszy rozdzwiek widaé¢ w Tréjmiescie, gdzie Srednia
dla catej oferty wyniosta 18 331 zt za mkw., a w segmencie popularnym 14 255 zt za mkw. — o
22,2% mniej. We Wroctawiu mieszkania popularne kosztowaty $rednio 13 643 zt za mkw.,
wobec 15 612 zt za mkw. dla catej oferty.
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Wiekszy wybdr wzmacnia pozycje kupujacych

Czerwcowe dane pokazujg, ze rosngca oferta i wieksza liczba gotowych mieszkan
wzmachiajg pozycje kupujacych, ale nie oznaczaja poczatku szerokich obnizek cen
katalogowych. Deweloperzy nadal utrzymujg stabilne cenniki, jednak przy stabszej
sprzedazy coraz wigksze znaczenie moga miec¢ indywidualne negocjacje, promocje i
dodatkowe korzysci oferowane przy zakupie. Najwieksza presja na elastyczno$é moze
pojawi¢ sie tam, gdzie liczba ukoriczonych, niesprzedanych mieszkan jest najwyzsza.
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