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Warszawa 10.08.2026
Sprzedaz niemal najlepsza w tym roku, ale nadal mniejsza niz podaz

Lipiec przyniést bardzo dobry wynik sprzedazy na rynku nowych mieszkan. Na siedmiu
najwiekszych rynkach klienci nabyli blisko 4,4 tys. lokali. Byt to drugi najlepszy miesieczny
wynik sprzedazy w 2026 roku — wiecej mieszkan, i to zaledwie o okofo 100, kupiono jedynie
w styczniu. W porédwnaniu z lipcem ubiegtego roku sprzedaz byta wyzsza o okoto 36%. Jak
wynika z najnowszego Barometru Cen Mieszkan przygotowanego przez portal Tabelaofert,
wakacje nie ostudzity aktywnosci kupujacych, a lipcowy wynik potwierdzit wczesniejsze
sygnaty poprawy koniunktury.

Jednoczeénie dzieki duzej podazy ceny pozostaty stabilne. Srednia cena na siedmiu
najwiekszych rynkach wyniosta w lipcu 16 117 zt za mkw., czyli zaledwie o0 0,2% wiecej niz w
czerwcu. Od poczatku roku wzrost wynidst 2,3%, co potwierdza, ze mimo poprawy sprzedazy
rynek nadal pozostaje w fazie stabilizacji cen.
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— Przez kilka miesiecy czesc klientow odktadata decyzje o zakupie mieszkania, liczgc na kolejne
obnizki stop procentowych i tanisze kredyty. Tymczasem ostatnie dane pokazujg, Ze warunki
finansowania nie poprawiajq sie juz tak jednoznacznie. Srednie oprocentowanie nowych
kredytow mieszkaniowych wzrosto z 5,9% w marcu do 6,1% w lipcu. To niewielka zmiana, ale
dla kupujgcych jest waznym sygnatem. Klient patrzy dzis nie tylko na cene mieszkania, ale
rowniez na oferte banku i coraz czesciej moze dochodzi¢ do wniosku, ze dalsze czekanie nie
musi oznaczac¢ lepszych warunkéw zakupu, a jednoczesnie jest duzo gotowych mieszkarn na
rynku, wiec mozna wprowadzi¢ sie i mieszka¢ na swoim nie ptacqgc dalej za wynajem —
komentuje Robert Chojnacki, zatozyciel portalu Tabelaofert.
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Poznan odbit najmocniej

Najwiekszg zmiane sprzedazy odnotowano w Poznaniu. W lipcu klienci kupili tam ponad dwa
razy wiecej nowych mieszkan niz miesigc wczesniej. Skala odbicia jest imponujaca, choc trzeba
pamietac, ze czerwiec byt wyjatkowo stabym miesigcem na poznanskim rynku pierwotnym —
sprzedaz spadta wtedy o ponad 40%. Lipcowy wynik oznacza wiec przede wszystkim powrdét
klientow po bardzo stabym poczatku wakacji.

Mocne odbicie byto widoczne rowniez w Tréjmiescie i Katowicach, gdzie sprzedaz wzrosta o
blisko 50% w ujeciu miesiecznym. Szczegdlnie interesujaca jest sytuacja Katowic, poniewaz
poprawa sprzedazy nastgpita tam mimo bardzo wysokiego poziomu podazy i duzej konkurencji
miedzy deweloperami.

Na tle pozostatych rynkéw stabiej wypadty Warszawa i Krakdw. W stolicy liczba nabytych
mieszkan nieznacznie spadta, natomiast w Krakowie spadek wynidst kilkanascie procent.

— Rosngca sprzedaz moze miec¢ zwiqgzek nie tylko z warunkami finansowania, ale rowniez z
coraz silniejszq obawq klientow przed wzrostem cen mieszkan. Mimo zapewnien politykow, ze
rynek zostat uporzqgdkowany, a oferta mieszkan jest dzis bardzo szeroka, nabywcy wciqz patrzq
w przysztosc¢ z niepewnosciq. Z badania IBRIS przeprowadzonego dla Tabelaofert wynika, ze w
czerwcu 48% ankietowanych spodziewato sie wzrostu cen mieszkan, podczas gdy w lutym byto
to 38%. Jezeli klient jednoczesnie nie widzi wyraznej poprawy warunkow kredytowych i obawia
sie wyzszych cen za kilka miesiecy, odktadanie zakupu przestaje byc¢ dla niego oczywistq
strategiq. Chociaz moim zdaniem obawy kupujgcych sq wyolbrzymione — komentuje Robert
Chojnacki, zatozyciel i wiceprezes portalu Tabelaofert.

Oferta wciaz rosnie

W lipcu do sprzedazy trafito blisko 4,6 tys. nowych mieszkan. Najwiecej nowych lokali
wprowadzono w Warszawie —prawie 1,5 tys. —oraz w Trojmiescie, gdzie na rynek trafito blisko
1,2 tys. mieszkan.

Skala nowej podazy byta jednak nadal wieksza niz sprzedaz, pomimo silnego wzrostu ilosci
sprzedanych lokali. Réznica pomiedzy liczbg mieszkan wprowadzonych do oferty a liczbg lokali
kupionych przez klientéw wyniosta jednak tylko niespetna 200 mieszkan. Dla poréwnania,
jeszcze w kwietniu nowa podaz przewyzszata sprzedaz o ponad 1,3 tys. lokali.

Na koniec lipca na siedmiu najwiekszych rynkach dostepnych byto blisko 70 tys. nowych
mieszkan. Coraz wiekszg czes¢ tej oferty stanowia lokale gotowe do odbioru — odpowiadaty
juz za 25,6% wszystkich dostepnych mieszkan. Najwyzszy udziat gotowych lokali odnotowano
w todzi, gdzie zbliza sie on do 40%, a w Katowicach gotowe jest co trzecie oferowane
mieszkanie. Najmniejszy udziaf takich lokali wystepuje w Trojmiescie — okoto 15% tamtejszej

oferty.
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— Wysoka podaz nadal daje kupujgcym bardzo duzq przewage. Szczegdlnie istotny jest rosngcy
udziat mieszkan gotowych do odbioru, bo im dtuzej pozostajq w ofercie, tym wieksza presja na
skutecznq sprzedaz i tym wieksza przestrzen dla klienta do porownywania ofert, negocjowania
warunkow i wyboru mieszkania najlepiej dopasowanego do jego potrzeb — komentuje
Katarzyna Tworska dyrektor zarzadzajgcy Rednet Partners, firmy specjalizujgcej sie w
sprzedazy mieszkan dla deweloperéw. — Ale faktycznie sprzedaz ruszyta, zwtaszcza w
Warszawie gdzie sprzedalismy w lipcu rekordowgq ilos¢ lokali — dodaje Katarzyna Tworska.

Ceny stabilne, ale rynki coraz bardziej sie roznig

W lipcu w zadnym z analizowanych miast nie odnotowano znaczacych zmian $rednich cen
mieszkan. Najwiekszy wzrost pojawit sie w Katowicach, gdzie srednia cena ofertowa
zwiekszyta sie 0 1,1%. Nie byt to jednak efekt szerokich podwyzek cennikéw, lecz przede
wszystkim zmian w strukturze dostepnej oferty — szybciej sprzedawaty sie tarisze mieszkania,
przez co w ofercie zwiekszyt sie udziat drozszych lokali. Na pozostatych rynkach miesieczne
zmiany $rednich cen miescity sie w przedziale od -1% do +1%.

Znacznie wieksze réznice widaé¢ dopiero w poréwnaniu z koncem 2025 roku. Od grudnia
najmocniej wzrosta srednia cena we Wroctawiu — 0 4,8%. W Warszawie wzrost wynidst 3,3%.
Po przeciwnej stronie znalazta sie todz, gdzie Srednia cena byta 0 2,0% nizsza niz pod koniec
ubiegtego roku.
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— Dzisiejszy rynek pokazuje, jak tatwo srednia cena moze wprowadzac w btqd. Jezeli szybciej
sprzedajq sie tarsze lokale, srednia cena mieszkan pozostajgcych w ofercie rosnie, nawet bez
zmian w cennikach. Segment popularny pozwala wiec znacznie lepiej ocenic, czy na rynku
rzeczywiscie pojawia sie presja cenowa — komentuje Ewa Palus, gtdwna analityczka portalu
Tabelaofert.

W segmencie popularnym zmiany cen byty jeszcze mniejsze niz na catym rynku. W wiekszosci
analizowanych miast miesieczne wahania nie przekraczaty 0,5%. Wyjatkiem byta £édz, gdzie
$rednia cena mieszkan z segmentu popularnego spadta o okoto 1%. Katowice ponownie
wyrozniaty sie wzrostem, ale rowniez tutaj byt on w duzej mierze efektem zmian w strukturze
dostepnej oferty, a nie szerokich podwyzek cennikdw.
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— Lipiec byt dobrym miesigcem sprzedazowo, ale nie zmienia to faktu, ze rynek nadal
funkcjonuje przy bardzo wysokiej podazy i duzej konkurencji o klienta. To wtasnie dlatego nie
spodziewam sie, zeby jeden mocny miesigc uruchomit fale podwyzek cen. Indeks Nastrojow
Deweloperéow pokazuje, Ze branza odzyskuje wiare w sprzedaz, ale po stronie cen pozostaje
ostrozna. | to jest racjonalne podejscie. Przy tak szerokiej ofercie proba szybkiego podnoszenia
cen mogtaby bardzo tatwo ponownie wydtuzy¢ decyzje zakupowe i ostabi¢ sprzedaz. Obecny
poziom cen wydaje sie dzis akceptowalny dla kupujgcych, a dla deweloperdw najwazniejsze
bedzie utrzymanie tempa sprzedazy, nie maksymalizowanie ceny za wszelkg cene. Zwtaszcza,
Ze sytuacja na rynkach regionalnych nie jest tak dobra jak np. w Warszawie — dodaje Robert
Chojnacki.

Analiza zostata przygotowana na podstawie wewnetrznego monitoringu rynku pierwotnego prowadzonego
przez dziat analiz. Tabelaofert. Badanie obejmuje okofo 3,0 tys. inwestycji obejmujgcych ponad 100 tys.
mieszkan. Monitoring prowadzony jest zaréwno w najwiekszych miastach wojewddzkich, jak i w
miejscowosciach tworzqcych aglomeracje najwiekszych osrodkéw miejskich. Dane aktualizowane sq w
systemie miesiecznym, kwartalnym oraz pétrocznym, w zaleznosci od analizowanego zakresu rynku.

Opracowanie bazuje na biezqcej analizie oferty deweloperskiej, cen mieszkan, poziomu sprzedazy oraz zmian
podazy na rynku pierwotnym.

Prezentowany materiat dotyczy siedmiu najwiekszych rynkéw mieszkaniowych w Polsce: Warszawy,
Wroctawia, Tréjmiasta, Krakowa, Poznania, todzi oraz Katowic.
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