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Barometr Cen Mieszkan: deweloperzy nie Spiesza sie juz z obnizkami
cennikow

8 procent — o tyle wzrosty ceny mieszkan na rynku pierwotnym w dziesieciu najwiekszych
miastach Polski, poréwnujac kwiecien 2025 do kwietnia 2024 roku. Najwiekszy roczny skok
— 0 20 procent — zanotowano w Aglomeracji Slaskiej. Na przeciwnym biegunie znalazta sie
Ltddz, gdzie srednie stawki spadty o 2 procent.

Srednia cena metra kwadratowego, liczona wskaznikiem Tabelaofert TOP 10, wyniosta w kwietniu 14
080 zt zt/m?2. W ujeciu miesiecznym to wzrost o 0,7 proc. — niewielki, ale najwiekszy od poczgtku 2025
roku, co moze $wiadczy¢ o narastajgcej presji kosztowej po stronie podazy.

- Wzrosty cen mieszkan wyhamowaty kilka miesiecy temu. Byto to wynikiem wprowadzenia duzej oferty
nowych mieszkan — deweloperzy mimo spadku sprzedazy w dalszym ciggu rozpoczynali budowy
nowych inwestycji — wskazuje Ewa Palus, gtéwny analityk Tabelaofert.

W pordéwnaniu do kwietnia 2024 roku srednia cena oferowanych przez deweloperdw lokali wzrosta o
8,2%, a w poréwnaniu do korica 2024 roku o 1,6%.
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Mniej obnizek, ale rynek nadal silnie zr6znicowany regionalnie

W kwietniu 2025 roku skala korekt cenowych wyraznie zmalata. Liczba mieszkan, ktorych ceny zostaty
obnizone w cennikach deweloperéw, spadta w poréwnaniu do marca o 18,4%.

tabelaofert.pl ul. Krakowiakow 50 | 02-255 Warszawa


http://tabelaofert.pl/

(tabelaofert

NIERUCHOMOSCI
- To zauwazalna zmiana, zwtaszcza ze w poprzednich miesigcach tempo przecen byto zdecydowanie
wyzsze. Choc¢ presja na utrzymywanie promocji i rabatow weciqz istnieje deweloperzy rzadziej
decydowali sie na oficjalne korekty cennikdw — méwi Ewa Palus.

Mimo tego dane za kwiecien pokazujg spadki sprzedazy o 19 procent w poréwnaniu do marca.

W zestawieniu miesigc do miesigca najwiekszy wzrost Sredniej ceny zanotowano natomiast w
Bydgoszczy, gdzie stawki wzrosty do poziomu 11 321 zt za m? (+3,0%). Wzrosty odnotowano réwniez w
Lublinie — do 12 304 zt za m? (+2,0%) oraz w Szczecinie — do 13 218 zt za m? (+2,0%).
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Krakéw byt jedynym z wiekszych rynkéw, gdzie w kwietniu zanotowano spadek $redniej ceny — do
poziomu 16 202 zt za m? (-1,0%). Spadek ten to efekt rozpoczecia nowych inwestycji w mniej
popularnych lokalizacjach, co obnizyto wartos¢ srednig dla catego miasta.

Patrzac na dane w ujeciu rocznym, zmiany cen sg jeszcze bardziej zréznicowane. Najwiekszy wzrost
odnotowano w Aglomeracji Slaskiej, gdzie $rednia cena wzrosta o blisko 20,0%, osiggajac poziom 11
516 zt za m2. W Trojmiescie ceny zwiekszyly sie o ponad 10%, do 15 468 zt za m?, a w Bydgoszczy
zanotowano podobny, dwucyfrowy wzrost — do 11 321 zt za m2. t4dZ natomiast byta jedynym z
gtéwnych rynkéw, gdzie srednia w ujeciu rocznym spadta — o okoto 2,0%, do poziomu 11 267 zt za m2.
To efekt wysokiej podazy i utrzymujacej sie presji konkurencyjnej
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il || tabelaofert Tabelaofert TOP 10 | zmiany $redniej ceny w ujgciu
J TRENDS rocznym typowych lokali 2024 vs 2025
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Mieszkalnictwo w cieniu wyboréw prezydenckich

Zblizajgce sie wybory prezydenckie, mimo swojej wagi, nie wnoszg wiele do dyskusji o polityce
mieszkaniowej. Temat dostepnosci mieszkan czy rozwoju budownictwa spotecznego pojawia sie rzadko
—ajeslijuz, to w sposdb fragmentaryczny i ogdlnikowy. Nie kazdy kandydat zawart w swoim programie
punkty dotyczgce mieszkalnictwa, co tylko potwierdza, ze sektor ten pozostaje w cieniu wazniejszych,
z punktu widzenia kampanii, tematdw.

Jednym z nielicznych tematéw mieszkaniowych, ktéry przebija sie w tej kampanii, jest podatek
katastralny — propozycja, ktéra od lat wywotuje duze emocje. Cho¢ zaden z kandydatéw nie przedstawit
konkretnego projektu ustawy, juz sama obecnosc¢ tego watku w debacie publicznej wywotuje niepokdj
wsérdd wiascicieli i inwestorow.

- Rynek nieruchomosci reaguje nie tylko na decyzje, ale takze na same zapowiedzi. Niepewnosc¢ co do
przysztych regulacji sprawia, ze czes¢ kupujgcych i deweloperéw przyjmuje postawe wyczekujqcgq,
ograniczajgc aktywnosc i odraczajqgc decyzje inwestycyjne — méwi Jacek Matuszko, dyrektor sprzedazy
Rednet24

Cho¢ polityka mieszkaniowa nie stata sie istotnym tematem kampanii prezydenckiej, rynek pierwotny
— a doktadniej ceny mieszkan — zwrdcity uwage postow. W kwietniu Sejm przyjat ustawe, ktdra
zobowigzuje deweloperéw do prowadzenia wtasnych stron internetowych oraz publikowania na nich
aktualnych cennikdéw mieszkan. Cho¢ przepisy nie obowigzujg jeszcze w praktyce, sg krokiem w strone
wiekszej przejrzystosci na rynku. Zanim jednak ustawa trafi na biurko Prezydenta, musi jeszcze przejs¢
przez procedure senacka.

Czy nowe przepisy bedg miaty wptyw na ceny mieszkan?

- Od mierzenia temperatury nikomu gorgczka nie spadfa. Ceny bedq jawne, co utatwi orientacje
kupujgcym, ale nie nalezy sie spodziewad, ze sama transparentnosc przetozy sie na obnizki. Rynek wcigz
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ksztattujq czynniki ekonomiczne: koszty finansowania, dostepnosc¢ kredytow oraz struktura podazy. —
komentuje Robert Chojnacki zatozyciel tabelaofert.pl

Metodologia:

Podawana przez Barometr Cen Mieszkan tabelaofert.pl srednia cena m2 dotyczy typowych mieszkan
stanowigcych 90% oferty rynkowej. Aby lepiej pokazywata ona realng sytuacje na rynku zdecydowaliSmy sie na
wytgczenie z analizy mikro apartamentéw (czyli lokali ponizej 25m2) ktére w naszej ocenie zgodnie z
obowigzujgcym prawem nie sg mieszkaniami. WytgczyliSmy 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 sposéb moze wptynaé na
Srednig cene m2, co bedzie nie do konca odzwierciedla prawdziwg sytuacje na rynku.

Indeks Tabelaofert TOP 10 to $rednia cena ofertowa takich typowych mieszkan, liczona dla 10 najwiekszych
rynkéw w Polsce, a udziat kazdego miasta w indeksie jest proporcjonalny do jego liczy ludnosci. Tréjmiasto zawiera
Gdansk, Gdynie i Sopot a Aglomeracja Slgska w naszej metodologii ograniczona jest do miast na prawach powiatu
ktdre jg tworza.
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