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Warszawa 9.11.2026
Kupujacy przyspieszajg. Sprzedaz mieszkan najwyisza w tym roku

Pazdziernik przyniést rekordowg sprzedaz nowych mieszkan w 2026 roku. Na siedmiu
najwiekszych rynkach deweloperzy sprzedali blisko 4,7 tys. lokali, o 7% wiecej niz we wrzesniu.
To kolejny miesigc wysokiej aktywnosci kupujacych, ktéra tym razem przetozyta sie réwniez
na spadek liczby mieszkan dostepnych w sprzedazy — co oznacza, ze wiecej mieszkan sie
sprzedaje niz jest wprowadzana na rynek. Mimo rosngcego popytu ceny pozostajg stabilne —
w pazdzierniku $rednia cena ofertowa wzrosta zaledwie o 0,4%, a od poczatku roku o 3,4%,
osiggajgc poziom 16 286 zt za mkw. — wynika z najnowszego Barometru Cen Mieszkan
przygotowanego przez portal mieszkaniowy Tabelaofert.
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- Kupujgcy nie zwalniajg tempa, bo coraz czesciej zastanawiajq sie, czy za kilka miesiecy
warunki zakupu mieszkania nie bedg mniej korzystne. Niepewnosc¢ dotyczqgca przysztego
oprocentowania kredytow i zdolnosci kredytowej moze sktania¢ do szybszego podejmowania
decyzji. Jednoczesnie po raz pierwszy od wielu miesiecy obserwujemy spadek liczby mieszkanr
dostepnych w sprzedazy na wszystkich siedmiu najwiekszych rynkach. To wazny sygnaft, choc¢
na razie za wczesnie, by mowic o trwafej zmianie trendu — komentuje Robert Chojnacki
zatozyciel Tabelaofert.

Oferta mieszkan zaczeta sie kurczy¢
W pazdzierniku deweloperzy wprowadzili do sprzedazy na siedmiu najwiekszych rynkach

blisko 3 tys. mieszkan, niemal o potowe mniej niz we wrzesniu, kiedy oferta powiekszyta sie o
5,6 tys. nowych lokali.
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Na koniec miesigca w ofercie pozostawato 68,5 tys. mieszkan, o 2,3% mniej niz miesigc
wczesniej. Spadek odnotowano we wszystkich siedmiu analizowanych miastach, a najwiekszy
we Wroctawiu, gdzie liczba dostepnych lokali zmniejszyta sie o 4%.

Mimo spadku catkowitej oferty kupujacy nadal mieli do wyboru blisko 20 tys. mieszkan w
zakonczonych inwestycjach. Gotowe lokale stanowity 29% wszystkich mieszkan dostepnych
na siedmiu najwiekszych rynkach, ale odpowiadaty az za 38% sprzedanych mieszkan.
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— Gotowe mieszkanie ma dzis przewage, ktorej nie da sie przecenic¢ — kupujgcy doktadnie widzi,
za co ptaci, i nie musi czekac¢ na zakoriczenie budowy. Jednoczesnie deweloperom zalezy na
szybkiej sprzedazy ukoriczonych lokali, poniewaz oznaczajg one zamrozony kapitat i koszty
finansowania. To stwarza kupujgcym wieksze mozliwosci negocjowania ceny i warunkow
zakupu. Gotowe mieszkanie moze wiec oznaczac nie tylko szybszq przeprowadzke, ale rowniez
korzystniejszq transakcje — komentuje Katarzyna Tworska, dyrektor zarzadzajgca Rednet
Partners.

Wroctaw liderem wzrostow

W pazdzierniku zmiany Srednich cen ofertowych w poszczegdlnych miastach byty niewielkie.
Najwiekszy miesieczny wzrost odnotowano we Wroctawiu (0,7%). W pozostatych szesciu
rynkach zmiany nie przekroczyty 0,4%, co pokazuje, ze rekordowa sprzedaz nie przetozyta sie
na wyrazne podwyzki srednich cen.
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Inaczej wyglada sytuacja, gdy spojrzymy na zmiany od grudnia 2025 roku. Najbardziej
wyrdéznia sie Wroctaw, gdzie srednia cena ofertowa wzrosta 0 6,4%. W Warszawie i Tréjmiescie
wzrost wyniodst po 3,3%, w Poznaniu 3,2%, a w Krakowie 2,2%. W todzi srednia cena wzrosta
zaledwie o 0,5%, natomiast Katowice sg jedynym analizowanym rynkiem, na ktérym

odnotowano spadek — 0 0,7%.
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- Jeszcze niedawno tak dobra sprzedaz mogtaby byc¢ dla deweloperow sygnatem do
podnoszenia cen. Dzis sytuacja wyglqda inaczej. Nawet we Wroctawiu, gdzie srednia cena
wzrosta od grudnia o ponad 6%, nie oznacza to, ze wszystkie mieszkania podrozaty. Na srednig
wplywa rowniez to, jakie inwestycje trafiajg do sprzedazy i ktdre mieszkania najszybciej
znajdujg nabywcow. Dzis o cenach decyduje nie tylko popyt, ale przede wszystkim konkurencja
o0 klienta - komentuje Ewa Palus, gtdwna analityczka Tabelaofert

Srednia cena to nie wszystko. lle kosztujg mieszkania z segmentu popularnego?

Srednie ceny ofertowe nie pokazujg petnego obrazu rynku mieszkaniowego. Wptywajg na nie
zaréwno najdrozsze apartamenty, jak i struktura mieszkan dostepnych w sprzedazy. W
efekcie Srednia cena metra kwadratowego moze by¢ znacznie wyzsza niz cena mieszkan
oferowanych w segmencie popularnym.

W Warszawie $rednia cena ofertowa wynosita w pazdzierniku 19,3 tys. zt za mkw., podczas
gdy w segmencie popularnym byto to 16,6 tys. zt. W Trojmiescie rdznica byta jeszcze wieksza
— odpowiednio 18,5 tys. zt i 14,8 tys. zt za mkw. We Wroctawiu mieszkania z segmentu
popularnego kosztowaty srednio 14,3 tys. zt za mkw., wobec 15,9 tys. zt dla catego rynku.
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Kredytobiorcy wybierajg bezpieczenstwo.

Czwarty z rzedu miesigc dobrej sprzedazy mieszkan moze mie¢ rowniez zwigzek z obawami
kupujacych o przyszte oprocentowanie kredytdéw hipotecznych i zdolnos$¢ kredytowa. Osoby,
ktére od dtuzszego czasu odktadaty zakup mieszkania, mogg dzi$ przyspiesza¢ decyzje, nie
chcac ryzykowac pogorszenia warunkéw finansowania. Nie oznacza to jednak, ze wzrost stop
procentowych jest przesadzony.
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Na poczatku listopada Rada Polityki Pienieznej nie zdecydowata sie na podwyzke stop
procentowych, a notowania piecioletniej stopy IRS, majacej wplyw na oprocentowanie
kredytow ze statg stopa, zaczety spadaé. Mimo tych sygnatow wielu kredytobiorcéw nadal
stawia na przewidywalnos¢ kosztéw finansowania.

— Za przewidywalnosc raty przez najblizsze piec lat trzeba dzis zaptaci¢ wiecej niz za kredyt ze
zmiennym oprocentowaniem. Mimo tej roznicy wielu kredytobiorcow nadal wybiera statq
stope. Wolq wiedziec, ile bedq ptaci¢ co miesigc, nawet jesli oznacza to wyiszy koszt na
poczqgtku. W obecnych warunkach bezpieczeristwo domowego budzetu bywa wazniejsze niz
perspektywa oszczednosci. Dlatego przy zakupie mieszkania warto szuka¢ mozliwosci
obnizenia catkowitej kwoty kredytu, na przyktad negocjujgc cene nieruchomosci — komentuje
Andrzej Prajsnar ekspert rynku nieruchomosci w Tabelaofert.

Co przyniesie koncowka 2026 roku?

Pazdziernikowy rekord sprzedazy nie oznacza, ze rownie dobre wyniki zobaczymy w
listopadzie i grudniu. Wyniki pierwszych dziesieciu miesiecy pokazuja, ze 2026 rok jest bardzo
dobry dla rynku pierwotnego.

Mimo ozywienia sprzedazy trudno oczekiwac¢ znaczacych podwyzek cen. Oferta mieszkan
nadal pozostaje duza, a koncowka roku tradycyjnie sprzyja promocjom. Deweloperzy, ktorzy
chca zrealizowac roczne plany sprzedazowe, moga czesciej proponowac rabaty, korzystniejsze
harmonogramy pfatnosci czy dodatkowe korzysci przy zakupie. Dla kupujacych moze to by¢
dobry moment na negocjacje

- Niektorzy oczekiwali, Ze jawnosc¢ cen mieszkan doprowadzi do ich spadku. Tymczasem rynek
robi swoje. Samo ujawnienie ceny nie sprawi, ze mieszkanie stanieje, podobnie jak nie
zatrzyma kupujgcego, ktory znalazt odpowiedni lokal i moze sobie na niego pozwolic.
Pazdziernik pokazat, ze przy petnej przejrzystosci cen mieszkania sprzedajq sie bardzo dobrze.
Klienci nie przestali kupowac, zaczeli po prostu podejmowac decyzje z wiekszq wiedzq o rynku.
Deweloperzy nadal muszq przekonac ich, ze oferowane mieszkanie jest warte swojej ceny-
dodaje Robert Chojnacki.
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