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Ceny transakcyjne mieszkan w 4925 w ujeciu rocznym nie zmienity sie
istotnie, obserwowane lokalnie spadki i wzrosty byty niewielkie. Wysokiej
ofercie mieszkan towarzyszyt rosnqgcy popyt mieszkaniowy pobudzony ob-
nizkami stop procentowych NBP w 2025 i wiekszqg zdolnosciq kredytowq go-
spodarstw domowych. Popyt konsumpcyjny (mieszkanie na wiasne po-
trzeby) powrocit do umiarkowanego poziomu z okresu sprzed ostatniego
boomu. Popyt inwestycyjny pozostaje staby - obnizona rentowno$¢ najmu
i duza niepewnos$¢ regulacyjna wstrzymujq inwestorow.

W perspektywie roku oczekujemy stabilizacji rynku mieszkaniowego,
z niewielkim wzrostem $rednich cen transakcyjnych mieszkan. Sprzyjac
temu bedq zwiekszony dzieki nizszym stopom procentowym popyt oraz
stopniowo malejgca oferta mieszkan deweloperskich (spadek rozpoczetych
projektow i liczby mieszkan deweloperskich wprowadzanych na rynek). Do-
datkowo, rosnqce ceny dziatek budowlanych (ich podaz przy ogolnych pla-
nach gminy wg nowych zasad moze byé¢ mniejsza), wdrazanie nowych wa-
runkéw technicznych i tzw. Ustawy Schronowej przetozq sie na wzrost kosz-
tow budowy nowych mieszkan. Ryzykiem dla rynku mieszkaniowego byto-
by znaczne przedtuzenie sie¢ wojny na Bliskim Wschodzie, ktéra oznacza
dla gospodarki szok stagflacyjny, podnosi inflacje konsumenckq i pogar-
sza perspektywy stop procentowych.

W 4925 ceny transakcyjne mieszkan w ujeciu rocznym nie zmienity sie
znaczqgco nominalnie. Kierunek zmian byt rozny w analizowanych grupach
miast. Na rynku pierwotnym w najwiekszych aglomeracjach nastgpit nie-
wielki spadek r/r (o ok. 1,2-1,4%). W grupie mniejszych stolic wojewddzkich
ceny wzrosty o 2,1% r/r. Na rynku wtérnym w najwiekszych aglomeracjach
ceny praktycznie nie zmienity sie z wyjgtkiem Warszawy, gdzie spadek wigze
sie zwysokg bazqg w 2024, a takze czesto stabg poréwnywalnos$cig lokali
sprzedawanych na rynku wtornym. W grupie 9 mniejszych stolic woje-
wodztw wystqpity lekkie tendencje wzrostowe (+3,7% r/r).

Ozywienie na rynku kredytowym. W 2h25 liczba transakcji dot. zakupu nie-
ruchomosci mieszkaniowych (dane CBN) wzrosta o 31% r/r (vs 19% r/r
w 1h25), co oznacza dobre nastroje konsumentow na rynku mieszkaniowym
Zwraca uwage wzrost liczby transakcji na rynku pierwotnym po 1,5-rocznym
okresie tendencji spadkowych w wiekszoSci miast.

Rynek wynajmu w 4q25 byt zréwnowazony, popyt byt umiarkowany, a po-
daz stabilna. Stopniowo wzrasta oferta mieszkan w ramach PRS, stajqc sie
w dtugim okresie konkurencjq dla rozproszonego rynku wynajmu. Atutem dla
najemcy jest przewidywalno$¢ czynszéw, stabilno$¢ uméw oraz profesjonal-
na ustuga najmu zapewniana przez operatoréw instytucjonalnych. Savills
w perspektywie 2027 szacuje rynek na ok. 36 tys. mieszkan, zlokalizowanych
gtownie w najwiekszych aglomeracjach.

Dobre wyniki sprzedazy kredytow. Wedtug danych Zwigzku Bankéw Pol-
skich w 4q25 udzielono 64,2 tys. kredytow (+37% r/r; -0,9% q/q) o tgcznej
kwocie 29,2 mld zt (+47% r/r; +0,2% q/q). W catym roku sprzedaz nowych
kredytow wzrosta do 103,4 mld zt (+20% r/r), banki udzielity 232,7 tys. kre-
dytow (+15% r/r). BIK zwraca uwage na rosnqgcy udziat refinansowania w
wartosci sprzedazy kredytow mieszkaniowych (20% vs 13% w 2024). W
2025 utrzymat sie trend wzrostu kredytow mieszkaniowych zaciggnietych
przez obcokrajowcow - ich wolumen wzrost do 9,46 mld zt (+45% r/r).
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Wedtug BIK w lutym 2026 miesieczna warto$¢ zapytan o kredyty mieszka-
niowe wzrosta o 49% r/r, o kredyt wnioskowato 44,4 tys. potencjalnych
kredytobiorcow (35% r/r). Utrzymuje sie wieksze zainteresowanie kredytem
mieszkaniowym, obserwowane od kilku miesiecy. W lutym $rednia warto$¢
wnioskowanego kredytu wyniosta 497,1 tys. zt (10,7% r/r; 1% m/m).

Wedtug monitoringu JLL sprzedaz na 7 najwiekszych rynkach w 4q25 wzro-
sta do 11,6 tys. Przy wzroscie liczby mieszkan wystawionych na rynek w
4925 do 14,1 tys. nastgpit rekordowy wzrost oferty do 69,9 tys. Na wzrost
oferty wptyneta duza liczba lokali wystawionych w todzi (2,8 tys. przy sprze-
dazy 1,1 tys. w 4q25), dla statystyki istotne jest tez zwiekszenie grupy anali-
zowanych aglomeracji do 7 (oferta w 425 obejmuje takze Katowice).

13 lutego 2026 weszta w zycie: - nowelizacja tzw. Ustawy Deweloperskiej,
ktora wprowadza jednolite zasady obliczania powierzchni uzytkowej
mieszkan - podstawg obmiaru ma by¢ PN-ISO 9836. Intencjq zmian byto
ograniczenie dowolnos$ci w sposobie liczenia powierzchni mieszkan; - nowe-
lizacja prawa geodezyjnego i kartograficznego, ktéra zniosta odptatnosé
za udostepnianie danych z Rejestru Cen NieruchomoS$ci. Bezptatny dostep
do danych transakcyjnych realnie zwieksza transparentno$¢ rynku.

W perspektywie roku w scenariuszu bazowym oczekujemy stabilizacji ryn-
ku z niewielkim (w granicach 2-4%) wzrostem $rednich cen transakcyj-
nych mieszkan. Sprzyja¢ temu bedzie wiekszy popyt, pobudzony 7 obniz-
kami stop procentowych od maja 2025 do marca 2026 (ewentualna kolejna
obnizka w 2026 zalezna od rozwoju sytuacji na Bliskim Wschodzie) i wzro-
stem zdolnosci kredytowej gospodarstw domowych. Po stronie podazy
istotne, kumulujgce sie w kolejnych kwartatach, przestanki wzrostu cen to:
(1) mniejsza podaz mieszkan deweloperskich na skutek mniejszej liczby
mieszkan wprowadzanych na rynek i ograniczanej od 4q24 liczby nowych
projektow (o ok. 20% mniej mieszkan rozpoczetych w 2025); (2) wzrost cen
dziatek pod zabudowe mieszkaniowq na skutek mozliwosci ich ograniczonej
podazy po przyjeciu przez gminy planéw ogolnych wg nowych zasad; (3)
koszty nowelizacji warunkow technicznych i tzw. Ustawy Schronowej; (4)
wysokie ceny ustug budowlanych, a takze powrot wzrostu cen materiatow
budowlanych, dla ktérego silnym impulsem moze by¢ wojna na Bliskim
Wschodzie. O ile perspektywy konsumpcyjnego popytu mieszkaniowego sq
umiarkowanie dobre, to na popyt inwestycyjny nadal negatywnie wptywa
duza niepewno$¢ regulacyjna zwigzana z wynajmem, jak i dyskutowanymi
inicjatywami opodatkowania kolejnych mieszkan czy wprowadzenia podatku
katastralnego. Konflikt na Bliskim Wschodzie oznacza ryzyko zahamowania
obserwowanego umiarkowanego ozywienia na rynku mieszkaniowym na
skutek pogorszenia otoczenia makroekonomicznego. Wzrost cen no$nikow
energii i transportu przy przedtuzajqcej sie wojnie spowodowatby wzrost in-
flacji i ostabienie wzrostu gospodarczego, a takze ograniczytby przestrzen do
obnizek stop procentowych NBP.

W perspektywie dekady mozna oczekiwa¢ w scenariuszu bazowym umiar-
kowanego rozwoju rynku mieszkaniowego. Prognozowany przez GUS spa-
dek liczby ludnosci, o ile nie zostanie zrekompensowany naptywem imigran-
tow, ostabi potrzeby iloSciowe, ale coraz silniejsze bedq potrzeby jakoSciowe.
Popyt mieszkaniowy bedq generowaty wieksze aspiracje mtodego pokolenia,
suburbanizacja, konieczno$¢ wymiany zdekapitalizowanego zasobu i potrze-
by imigrantéw. Scenariusz stagnacji lub kurczenia sie rynku mieszkaniowego
zmaterializowatby sie w sytuacji przeregulowania sektora mieszkaniowego
czy zatamania trendow wzrostowych w polskiej gospodarce.
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RAMKA Koszty budowy wybranych obiektow jedno- i wielorodzinnych w 4q25

MAZOWIECKIE - Warszawa, powiaty grodzkie i ziemskie

MALOPOLSKIE - Krakow, powiaty grodzkie i ziemskie

DOLNOSLASKIE - Wroctaw, powiaty grodzkie i ziemskie

tODZKIE - t6dz, powiaty grodzkie i ziemskie

WIELKOPOLSKIE - Poznan, powiaty grodzkie i ziemskie

POMORSKIE - Gdansk, Trojmiasto, powiaty grodzkie i ziemskie

ZACHODNIOPOMORSKIE - Szczecin, powiaty grodzkie i ziemskie

KUJAWSKO-POMORSKIE - Bydgoszcz, powiaty grodzkie i ziemskie
LUBELSKIE - Lublin, powiaty grodzkie i ziemskie

PODLASKIE - Biatystok, powiaty grodzkie i ziemskie

SLASKIE - Katowice, powiaty grodzkie i ziemskie

PODKARPACKIE - Rzeszow, powiaty grodzkie i ziemskie

SWIETOKRZYSKIE - Kielce i powiaty ziemskie

WARMINSKO-MAZURSKIE - Olsztyn, powiaty grodzkie i ziemskie
LUBUSKIE - Zielona Géra, Gorzow Wielkopolski i powiaty ziemskie

OPOLSKIE - Opole i powiaty ziemskie




Rynek Mieszkaniowy 1926

Wiatr w oczy

[ ]

(&

Bank Polski

1. Trendy cenowe na rynku mieszkan i domow

Ceny transakcyjne mieszkan w 4q25 w ujeciu rocznym nie zmienity sie istot-
nie nominalnie, obserwowane lokalnie spadki, jak i wzrosty byty niewielkie (od -
1,4% do ok. 3% r/r). Wysokiej ofercie mieszkan towarzyszyt rosngcy popyt
mieszkaniowy (gtownie mieszkanie na wiasne potrzeby), popyt inwestycyjny
w dalszym ciggu byt staby. Na rynek znaczqco oddziatywat zapas niesprzeda-
nych mieszkan deweloperskich.

W 2h25 liczba transakcji dotyczgcych zakupu nieruchomosci mieszkaniowych
(dane CBN), podobnie jak w poprzednim pétroczu, znaczqco wzrosta, co ozna-
cza utrzymujgce sie dobre nastroje konsumentéw na rynku mieszkaniowym.
tqcznie w 16 najwiekszych miastach ich liczba wzrosta o 31% r/r (19% r/r
w 1h25). Zwraca uwage wzrost (32% r/r) liczby transakcji na rynku pierwotnym
(40% transakcji ogotem) po 1,5 rocznym okresie tendencji spadkowych w wiek-
szosci miast. Na rynku wtornym wzrost nieco spowolnit (30% r/r vs 39,1% r/r
w 1h25), ozywienie byto widoczne we wszystkich analizowanych miastach,
z wyjgtkiem Opola, ktore jest matym rynkiem.

Wuyk. 1 Zmiana ceny transakcyjnej metra mieszkania
rynek pierwotny (CBN)

Ceny transakcyjne mieszkan w 4q25
nie zmienity sie istotnie w ujeciu rocznym

Dobre nastroje konsumentéw na rynku
mieszkaniowym, widoczne w dynamice
zawartych transakcji; w 2h25 wyrazna
poprawa sytuacji na rynku pierwotnym

Wuyk. 2 Zmiana ceny transakcyjnej metra mieszkania
rynek wtorny (CBN)
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Tab. 1 Dynamika liczby transakgji (r/r) - rynek pierwotny

1h24 2h24 1h25 2h25

Rynek pierwotny

Warszawa Warszawa
Krakow Krakow
Wroctaw Wroctaw
todz todz
Poznan Poznan
Gdansk Gdansk
Szczecin Szczecin
Bydgoszcz Bydgoszcz
Lublin Lublin
Biatystok Biatystok
Katowice Katowice
Rzeszow Rzeszow
Kielce Kielce
Olsztyn Olsztyn
Zielona Gora Zielona Gora
Opole Opole
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17

3q25 4925

——— 9 miast**

18
28
36

20
24
39
32
32
35
46
26
32
48
26

43

Tab. 2 Dynamika liczby transakgji (r/r) - rynek wtorny

Rynek wtérny 1h24 2h24 1h25 2h25

-47
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Wuyk. 3 Ceny transakcyjne mieszkan (CBN)-rynek pierwotny
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* Warszawa, Krakow, Wroctaw, £6dz, Poznan, Gdansk, Gdynia

Wuyk. 7 Cena transakcyjna vs ofertowa na rynku

pierwotnym w najwiekszych miastach w okresie 4q15-4q25
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obliczenia wtasne na podstawie BaRN NBP
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Rézne nasilenie zmian liczby transakcji na rynku pierwotnym w poszczeg6inych
miastach moze wynikac¢ z lokalnych réznic w awansowaniu projektow mieszka-
niowych, a takze by¢ efektem niewielkich rozmiaréw czesci z tych rynkéw.

W 4q25 ceny transakcyjne mieszkan nie zmienity sie znaczqgco wobec 4q24.
Na rynku pierwotnym w najwiekszych aglomeracjach nastqpit niewielki spadek
r/r (o ok. 1,2% -1,4%). W przypadku grupy mniejszych stolic wojewddzkich ceny
wzrosty 0 2,1% r/r (Wykres 1). Na rynku wtornym w najwiekszych aglomera-
cjach ceny praktycznie nie zmienity sie (-0,7% r/r; Wykres 2) z wyjqgtkiem War-
szawy, gdzie spadek (-4,9% r/r) wigze sie z wysokq bazq w 2024, a takze czesto
stabq poréwnywalnosciq lokali sprzedawanych na rynku wtérnym. W grupie
9 mniejszych stolic wojewodztw wystqpity lekkie tendencje wzrostu (+3,7% r/r).

W poréwnaniu z poprzednim kwartatem ceny transakcyjne mieszkan w naj-
wiekszych aglomeracjach na rynku pierwotnym nie zmienity sie¢ znaczqco,
niewielki spadek (-2,2% r/r) wystgpit w grupie 9 mniejszych stolic wojewddz-
kich. Na rynku wtornym niewielkie spadki wystgpity w najwiekszych aglomera-
cjach, w mniejszych stolicach wojew6dztw sytuacja byta zblizona do 3q25.

Indeks hedoniczny NBP, ilustrujgcy zmiany cen mieszkan o podobnej charakte-
rystyce i jakosci, dla grupy 7 najwiekszych miast (Warszawa, Krakow, t6dz,
Wroctaw, Poznan, Gdansk, Gdynia) w 4q25 sygnalizowat lekkg tendencje
wzrostowq (Wykres 6); w porownaniu z poprzednim kwartatem nastgpita zmia-
na trendu - w kierunku wzrostu (Wykres 5).

Na rynku pierwotnym w 4q25 w Warszawie i analizowanych grupach miast
rozpietos¢ ceny transakcyjnej i ofertowej mieszkania w poréwnaniu
z 3925 lekko wzrosta - utrzymuje sie przestrzen do negocjacji ceny, obnizki sq
tez ,zaszyte” w promocyjnej cenie miejsc postojowych czy komorek lokatorskich
(Wykres 7). Na rynku wtornym cena transakcyjna mieszkania generalnie bar-
dziej odbiega od ofertowej (0 7-11%), wynika to z naturalnie wigkszego zrozni-
cowania oferty, ktore stwarza tez mozliwosci znalezienia oferty z opcjq negocja-
cji; w 4q25 rozpieto$¢ ta w analizowanych grupach miast (z wyjgtkiem Warsza-
wy) wzrosta wobec 3925, co oznacza wigkszy obszar do ustalenia ceny zakupu.
W Warszawie rozpieto$¢ zmalata, zblizajgc sie do poziomu w najwiekszych
aglomeracjach (Wykres 8); jednoczes$nie byta najwyzsza w grupie analizowa-
nych miast.

Ocene trendéw cenowych na rynku doméw utrudnia duza niejednorodnosé

tego segmentu nieruchomosci, problemem jest m.in brak standaryzacji obiek-
tow, a takze uwzglednienie (lub nie) ceny dziatki w cenie domu, zasadniczo

W 4q25 bez znaczgcych zmian r/r cen
transakcyjnych mieszkan, wiekszy
spadek notowany jedynie w Warszawie
(efekt rekordowo wysokich cen w 2024)

Indeks hedoniczny NBP w 4q25
sygnalizowat lekki wzrost

W 4q25 przestrzen do negocjacji ceny
przy zakupie mieszkania na rynku
pierwotnym lekko wzrosta

w poréwnaniu z 3925

Ograniczenia poréwnywania cen domow

Wuyk. 9 Cena transakcyjna doméw na rynku wtérnym Wuyk. 10 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
12000 - w zasobach ogoétem i udziat budownictwa indywidualnego
b/m kw, ictwi 5
11000 | 2/m w budownictwie ogétem
10000 A 70 -
% 60
9000 60 | 56
8000
50 |
7000 |
6000 - / 40 |
30 A
5000 - s 19
4000 - 20 1 "
3000 10 fJ 5
2021 2022 2023 2024 2025 0 e
Warszawa 6 miast” ——— 9 miastrA domy jednorodzinne” budownictwo indywidualne
2021-2025
m stolice wojewddztw grodzkie pozostate m ziemskie

~Krakéw, Wroctaw, t6dz, Poznan, Gdansk, Szczecin; ~”*Bydgoszcz, Lublin, Katowice, ~ budynki z 1. i 2. mieszkaniami wg NSP 2021

Biatystok, Kielce, Olsztyn, Rzeszow, Opole, Zielona Gory; *ostatnie cztery kwartaty
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ograniczajgce porownywalno$¢ ceny m kw. domu. Dodatkowo, mniejsza czesto-
tliwosc¢ transakgji (efekt wysokiej wartosci nieruchomosci oraz generalnie matej
plynnosci rynku), skutkuje matq reprezentatywnosciq danych z jednego kwarta-
tu, dlatego analizowana préba obejmuje dane z czterech ostatnich kwartatéw.

Domy jednorodzinne sq podstawowq formgq zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych w mniejszych miastach i na obszarach wiejskich. Mieszkania w do-
mach jednorodzinnych, przy zdefiniowaniu domu jednorodzinnego jako budynku
z 1-2 mieszkaniami stanowity wg NSP 2021: 11% ogotu mieszkan
w miastach wojewodzkich; 18% w pozostatych miastach (powiaty grodzkie bez
stolic wojewddztw); 60% w powiatach ziemskich.

Budownictwo indywidualne jest dominujqcq formq budowy w powiatach ziem-
skich. Jest to budowa systemem gospodarczym. W ostatnich 5 latach budow-
nictwo indywidualne stanowito 56% mieszkan wybudowanych w powiatach
ziemskich, 19% mieszkan wybudowanych w powiatach grodzkich (bez stolic
wojewddztw) i 5% w stolicach wojewddztw.

Dla powiatow ziemskich i mniejszych grodzkich charakterystyczny jest wysoki
udziat zabudowy jednorodzinnej i jednocze$nie wysoki udziat budownictwa in-
dywidualnego (por. Rozdziat 6, Wykres 8 dla kazdego wojewddztwa); przyktado-
wo, najwyzszy udziat budownictwa indywidualnego w ostatnich 5 latach ce-
chowat powiaty ziemskie wojewddztwa $wietokrzyskiego (77%), a takze powiaty
ziemskie i grodzkie wojewodztwa podkarpackiego (odpowiednio 77% i 30%),
$lgskiego (74% i 28%) oraz matopolskiego (70% i 25%).

Ceny transakcyjne doméw jednorodzinnych (CBN) w najwiekszych miastach,
przy wczesniejszych zastrzezeniach co do ich ograniczonej poréwnywalnosci,
w 2005 rosty wyrazniej wolniej. Wyhamowanie wzrostu jest najsilniejsze
w przypadku 6 najwiekszych aglomeracji (5,4% r/r vs 11,8% r/r w 2024).
W mniejszych stolicach wojewodztw wzrost byt nieco stabszy (7,3% r/r vs 9,8%
r/r w 2024), natomiast w Warszawie utrzymywat sie na zblizonym poziomie
(9,5% r/ri9,2% r/rw 2024).

Liczba transakcji dotyczqcych zakupu domu silnie wzrosta w mniejszych stoli-
cach wojewodztw (o 42% r/r), nieco mniej w najwigkszych aglomeracjach
i Warszawie (odpowiednio 0 12% r/ri o 7% r/r).

Srednia cena m kw. domu to 11,3 tys. zt w Warszawie, 9,2 tys. zt w pozostatych
najwiekszych aglomeracjach oraz prawie 7 tys. zt w mniejszych stolicach woje-
wodzkich. Ceny domoéw w powiatach grodzkich sq zwykle wyzsze niz w powia-
tach ziemskich (por. Roz. 6, Wykresy 6 i 7 dla kazdego regionu), przy wyraznym
oddziatywaniu (wyzsza cena) lokalizacji w dobrze skomunikowanych powiatach
otaczajgcych duze aglomeracje, atrakcyjnos$ci rynku pracy czy waloréw tury-
stycznych miasta/regionu.

2. Popyt na mieszkania i kredyt oraz podaz mieszkan

O poziomie cen mieszkaf w 4q25 decydowata duza oferta mieszkan w wa-
runkach rosngcego popytu mieszkaniowego, pobudzonego obnizkami stép
procentowych NBP i wiekszq zdolnosciq kredytowq gospodarstw domowych.
Popyt konsumpcyjny (mieszkanie na wtasne potrzeby) powrocit do umiarko-
wanego poziomu z okresu sprzed ostatniego boomu, natomiast popyt inwe-
stycyjny pozostat staby. Niska rentowno$¢ najmu, duza niepewno$¢ regula-
cyjna zwigzana z wynajmem, jak i dyskutowanymi licznymi inicjatywami doty-
czgcymi opodatkowania kolejnych mieszkan czy wprowadzenia katastru
wstrzymujg inwestorow.

W 4q25 stopy procentowe NBP zostaty obnizone trzykrotnie. Od maja’25,
kiedy nastgpita pierwsza od pazdziernika'23 obnizka stop procentowych,

Domy jednorodzinne dominujgcq formg
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
w powiatach ziemskich; 56% ogétu
mieszkan wybudowanych w ostatnich
5 latach to budownictwo indywidualne

Wolniejszy wzrost cen doméw w 2025,
wyhamowanie najsilniejsze
w najwiekszych aglomeracjach

W 4q25 duza oferta mieszkan na rynku
i odbudowujqcy sie popyt mieszkaniowy
na wlasne potrzeby

1 liczba transakcji dot. domow w okresie 4q24-3q25: Warszawa: 422 (+0,5% r/r); 6 miast: 827 (-1,7% r/r); 9 miast: 573 (+8,9% r/r).
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do marca’26 stopa referencyjna NBP zostata obnizona z 5,75% do 3,75%.
Dalsze tagodzenie polityki pienieznej pozostaje pod znakiem zapytania
w zwigzku z niepewnq sytuacjg na rynkach towarowych.

Nizsze stopy procentowe NBP skutkowaty dalszym obnizaniem $redniego
oprocentowania nowych kredytéw mieszkaniowych, ktére w 4q25 wynosito
6,37% (- 1 pp r/r; -0,3 pp wobec 3q25).

Wedtug danych Biura Informacji Kredytowej (BIK) w lutym’26 miesieczna
warto$é zapytan o nowe kredyty mieszkaniowe wzrosta o 49% r/r (Wykres
13), o kredyt wnioskowato 44,4 tys. 0sob (34,5% r/r). Utrzymuje sie, obserwo-
wany od kilku miesiecy, wzrost zainteresowania kredytem mieszkaniowym.
Srednia warto$¢ wnioskowanego kredytu mieszkaniowego w lutym’'26 wynio-
sta 497,1 tys. zt (10,7% r/r; 1% wobec stycznia'26). Wysoka kwota kredytu
wskazuje na rosngcg zdolno$¢ kredytowq, a takze oznacza kredytowanie droz-
szych mieszkan.

W 4q25 sprzedaz nowych kredytow wg danych Zwigzku Bankoéw Polskich?
utrzymata sie na wysokim poziomie z 325 i wyniosta 29,2 mld zt (47,1% r/r;
0,2% q/q), udzielono 64,2 tys. kredytow (37,2% r/r; -0,9% q/q). Pod wzgle-
dem wartosci sq to najwyzsze poziomy kwartalne w historii tej statystyki od
2007. W catym roku sprzedaz nowych kredytow wzrosta do 103,4 mld zt (+20%
r/r), banki udzielity 232,7 tys. kredytow (+15% r/r).

Ozywienie popytu kredytowego w 2025 nastqgpito dzieki obnizkom stép pro-
centowych NBP, ztagodzeniu polityki kredytowej bankéw i realnemu wzro-
stowi wynagrodzen, ktéry spowodowat wzrost zdolnosci kredytowej gospo-
darstw domowych.

Na koniec 4q25 liczba czynnych umoéw kredytowych wynosita 2,15 min
(-0,6% q/q), a wartos¢ catkowitego zadtuzenia z tytutu kredytow mieszkanio-
wych wzrosta 0 1,1% q/q. Dane te wskazujq na utrzymujqce sie w 2025 zjawi-
sko wczesniejszych sptat kredytow (skutkujgce spadkiem liczby czynnych
umoéw) i nadptat (wieksza warto$¢ catkowitego zadhuzenia, spowodowana
takze wzrostem wartosci kredytowanych nieruchomosci).

Srednia warto$¢ kredytu udzielonego w 4q25 wzrosta do 455,1 tys. zt (+1%
q/q; +6,6% r/r). Przecietny kredyt denominowany w walutach obcych to 420,2
tys. zt (-1,9% q/q; +13,2% r/r), a udzielony w ztotych 455,3 tys. zt (+0,8% q/q;
6,5% r/r). W strukturze wg wysokosci kredytu w 4925 najwyzszy byt udziat kre-
dytow powyzej 500 tys. zt (32,6%) oraz z przedziatu 300-400 tys. zt (19,2%).

Utrzymuje sie wzrost wartosci zapytan
o kredyty mieszkaniowe

Kontynuacja dobrych wynikéw
sprzedazy kredytow w 4q25

W 4q25 $rednia warto$¢ udzielonego
kredytu ogétem wzrosta do 455 tys. zt
(1% q/q; 6,6% r/r)

Dalszy wzrost udziatu najwiekszych kre-

dytow w nowo udzielonych ogdtem

mieszkaniowych wg rodzaju oprocentowania

Wuyk. 11 Kwartalna sprzedaz kredytéw mieszkaniowych Wuyk. 12 Struktura wartos$ci udzielonych kredytow
30 mig 2 tys. g *°
27 - 63 100%
24 1 L 56 90%
o O
0
18 L 42 50%
15 A L35 50%

12 L 28 40%
9 L 21 30%
6 L 14 20%

10%
0 0

— N N N N MO HO N N T T TN NN N
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4q15 4q16 4q17 4q18 4q19 4q20 4921 4q22 4923 4q24 4925 T8I TLIITIIITIETISRT
wartos¢ nowych umow w kwartale (L) mzmienne oprocentowanie state oprocentowanie
liczba nowych umow (P)
Zrédto: ZBP, AMRON; PKO Bank Polski Zrédto: Raport AMRON-SARFiN 3/2025, PKO Bank Polski

2 Bazy AMRON- SARFIN
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Wuyk. 13 Zmiany wartosci wnioskowanych kredytéw miesz- Wuyk. 14 Dynamika udzielonych kredytéw mieszkaniowych
kaniowych (BIK Indeks - popytu na kredyty mieszkaniowe)
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Zrodto: BIK, Informacja prasowa z marca’22-marca’26; PKO Bank Polski Zrodto: BIK, Informacja prasowa z lutego’22- lutego’26; PKO Bank Polski

Wzrost r/r nastgpit w przypadku wyzszych grup kwotowych - od 400 tys. z,
najwyzszy byt w przedziale 500 tys.-1 min zt (+4,7 pp r/r). Spadek r/r doty-
czyt nizszych grup kwotowych, najsilniejszy byt w przypadku grupy 100 tys.-
200 tys. zt (-2,5 pp r/r). Zmiany struktury nowo udzielonych kredytow wedtug
ich wysokosci wskazujg na wysokie ceny kredytowanych mieszkan. Rekordowa roczna sprzedaz kredytow

Kredyty z okresem zapadalno$ci powyzej 25 lat stanowity 59,9% udzielonych mieszkaniowych

ogotem w 4q25 (+0,3 pp r/r). W 4925 kredyty o $redniej wartosci LTV powyzej
80% stanowity 27,2% nowo udzielonych kredytow (vs 27,2% w 4q24).

Dobre wyniki sprzedazy w 2025 roku pokazujq tez dane BIK, wg ktorych war-
tos¢ udzielonych kredytéow mieszkaniowych wzrosta do rekordowego pozio-
mu 1059 mld zt (20,9% r/r), wzrosta takze ich liczba (13,8% r/r).
W strukturze wartosci sprzedazy kredytow mieszkaniowych zwraca uwage
wzrost udziatu refinansowania do 20% (13% w 2024). Warto$¢ pierwszych
kredytow stanowita 54% wartosci sprzedazy (61% w 2024). W 2025 utrzymata
sie tendencja wzrostu kredytow mieszkaniowych zaciggnietych przez obco-
krajowcow - ich wolumen wzrdst do 9,46 mld zt (+45% r/r), stanowity one
8,2% sprzedanych kredytow mieszkaniowych ogotem (7,4% w 2024).

Wzrost sprzedazy kredytow mieszkanio-
wych cudzoziemcom (+45% r/r)

Wzrostowi sprzedazy sprzyjaty obnizki stop procentowych NBP, rosngce realnie
wynagrodzenia, a takze korzystna dla kupujgcych sytuacja na rynku - duza
oferta mieszkan na rynku z mozliwosciq negocjacji ich ceny.

Rok 2025 charakteryzuje dalszy wzrost $redniej warto$ci udzielonego kredy-
tu, wynosita ona 460 tys. zt w grudniu’25. Liczba udzielonych kredytow

Wuyk. 15 Dynamika liczby kredytow i struktura ich warto$ci w Wuyk. 16 Warto$¢ kredytéw mieszkaniowych udzielonych

2025 wg kwoty udzielonego kredytu cudzoziemcom w latach 2022-2025
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Zrédto: BIK, Podsumowanie 2025 roku na rynku kredytow i pozyczek, 11.02.2026 Zrddto: BIK, Podsumowanie 2025 roku na rynku kredytow i pozyczek, 11.02.2026
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najsilniej wzrosta w dwoch najwyzszych grupach kwotowych - o 56,1%
w grupie kredytow powyzej 1 min zt oraz o 54,5% w grupie od 600 tys. z
do 1 min zt. Te dwie grupy kwotowe stanowity tqcznie 37,8% kredytow miesz-
kaniowych udzielonych ogotem (Wykres 15).

W styczniu’26 akcja kredytowa byta nadal ozywiona, wolumen sprzedanych
kredytow byt wyniost 9,9 mld zt (41,4% r/r). Srednia warto$¢ udzielonego
kredytu mieszkaniowego wynosita 455 tys. zt (+7,1% r/r).

Na koniec grudnia’25 wg NBP zadtuzenie z tytutu kredytow mieszkaniowych
wyniosto 509,2 mld zt (skorygowane o kurs walutowy); kredyty walutowe
stanowity 7,9% ogotem (-3,8 pp wobec grudnia’24).

Rynek wynajmu w 4q25 byt zréwnowazony - popyt byt umiarkowany, podaz
stabilna, a rosngce kosztow eksploatacji mieszkan posrednio ograniczaty moz-
liwo$ci znaczqcego podnoszenia czynszow przez wiascicieli. Gtowni najemcy
w 425 to pracownicy zmieniajgcy miejsce zatrudnienia, mtode osoby podej-
mujqce pierwszq prace oraz cudzoziemcy. W aglomeracjach stopniowo wzra-
sta oferta najmu mieszkan w ramach PRS, stajgc sie w dtugim okresie znaczq-
cq konkurencjq dla rozproszonego rynku wynajmu. Atutem dla najemcy jest
przewidywalno$¢ czynszow, stabilno$¢ umow oraz profesjonalizacja ustug
najmu zapewniana przez operatoréw instytucjonalnych. Wadq sq z requty
wyzsze czynsze.

Na rynek wynajmu mogq tez wptywac w niewielkim zakresie zakupy mieszkan
przez cudzoziemcow. Cho¢ potrzeby mieszkaniowe migrantow z Ukrainy3 sq
zaspokajane gtownie przez wynajem (67% w przypadku migrantow przedwo-
jennych; 76% w przypadku uchodzcow wojennych), to w grupie migrantow
przedwojennych wzrasta udziat mieszkajgcych we wtasnym mieszkaniu (17%
w 2025 vs 10% w 2022).

Wuyk. 17 Zmiana stawek wynajmu w najwiekszych aglomeracjach w ostat-
nich 4 kwartatach

Warszawa Krakéw  Wroctaw  £6dz Poznan  Gdansk Katowice

] %; r/r

m1g25 2925 3925 m4q25

Zrodto: Mzuri dla AMRON; PKO Bank Polski

Wedtug monitoringu firmy Mzuri (zarzqdca ok. 7 tys. lokali w 65 miastach)
w 4925 w analizowanych miastach stawki zmieniaty sie réznokierunkowo
(Wykres 17). Wyrazniej wzrosty w Warszawie, Poznaniu i todzi, w pozostatych
aglomeracjach nie zmienity sie istotnie. W Katowicach kolejny kwartat odno-
towano niewielki spadek stawek czynszowych r/r. W poréwnaniu z poprzed-
nim kwartatem zmiany byty niewielkie (w granicach -0,9%-+1,2%), jedynie
w Gdansku wystqpit wiekszy spadek (-2,9%). Mzuri monitoruje stawki wynaj-
mu na podstawie kwot naleznych wynajmujgcym przed opodatkowaniem (bez
kosztow dodatkowych najmu jak optata za media czy wynagrodzenia dla za-
rzqdzajgcych). Sq to stawki zalezne od wielkosci mieszkania (trzy kategorie
mieszkan: kawalerki, mieszkania jedno- i dwupokojowe). Sredni czynsz za wy-
najem mieszkania (niezaleznie od liczby pokoi) jest najwyzszy w Warszawie,
nastepnie w Gdansku i Wroctawiu; najnizszy jest w Katowicach.

Zréwnowazony rynek wynajmu w 4q25

Kolejny kwartat niewielkiego spadku r/r
stawek czynszowych w Katowicach

3 Sytuacja zyciowa i ekonomiczna imigrantoéw z Ukrainy w Polsce w 2025, Raport z badania ankietowego, NBP, Warszawa, 2025
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Dtugookresowo rynek wynajmu ma charakter rozwojowy, niemniej znaczgcym
ograniczeniem jest utrzymujqce sie permanentne ryzyko regulacyjne. Obecnie
elementem takiego ryzyka jest dyskusja wokot podatku katastralnego i opo-
datkowania kolejnych mieszkan. Wprowadzenie tych regulacji moze znieche-
ca¢ do inwestowania i remontowania mieszkan na wynajem i ograniczyc¢ po-
daz na tym rynku, skutkujgc wzrostem stawek wynajmu i ograniczeniem ofer-
ty.

Na potencjat rynku wynajmu mieszkan wskazuje mata - na tle innych kra-
jow europejskich - skala wynajmu rynkowego w Polsce w 2024 (4,8% vs ok.
21,17% w UE) przy obserwowanym w ostatnich latach wzmocnieniu preferencji
czesci gospodarstw domowych dla takiego sposobu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych.

Na polskim rynku najmu na koniec pazdziernika’25 wg monitoringu Savills*.
inwestorzy instytucjonalni mieli w ofercie 25,1 tys. mieszkan na wynajem.
Ich dziatalno$¢ koncentruje sie w najwiekszych polskich miastach. Najwiecej
takich mieszkan jest w Warszawie (38% ogotu wynajmowanych instytucjonal-
nie mieszkan), w Krakowie (18,8%), Wroctawiu (16,2%) i Poznaniu (10,6%).
W budowie jest znaczgca liczba mieszkan w Trojmiescie (2,7 tys. mieszkan)
i Wroctawiu (1,6 tys. mieszkan). Niewielkie projekty PRS powstajq tez w mniej-
szych miastach (Kielce, Lublin, Elblqg), pilotuje je PFR Nieruchomosci. Obiekty
PRS szybko przekraczajq 70% komercjalizacji, obtozenie w dziatajgcych projek-
tach siega 95-98%. Wynajem kawalerki w budynkach zarzqdzanych instytu-
cjonalnie w najwiekszych aglomeracjach kosztuje od 2500 do 3000 zt mie-
siecznie, natomiast mieszkania jednopokojowe mieszczq sie w granicach od
2000 do ponad 4000 zt.

Najwieksi inwestorzy to Resi4Rent (zarzqdzany przez Griffin Capital Partners),
Vantage Rent (nalezy do niemieckiego TAG Immobilien) oraz Fundusz Miesz-
kan na Wynajem i Fundusz Mieszkan dla Rozwoju (zarzqgdzane przez PFR Nie-
ruchomosci). Ich aktywny portfel stanowi 55,9% ogotu mieszkan w najmie
instytucjonalnym. Znaczqcymi operatorami (po ok. 2 tys. mieszkan w portfelu)
sq jeszcze LifeSpot, AFl Home oraz Heimstaden. W 2025 waznym wydarzeniem
dla rynku wynajmu instytucjonalnego byta sprzedaz portfela lokali Resi4Rent
niemieckiemu inwestorowi. Spotka Vantage Development zakupita cze$¢ lokali
z portfela Resi4Rent. Transakcja o wartosci 2,4 mld zt obejmuje 5 322 lokale w
18 projektach. W rozwdj pozostatej czesci portfela Resi4Rent nadal pozostajq
zaangazowani Griffin Capital Partners i Echo Investment. 1 grudnia’25 Zarzqd
Echo Investment poinformowat, Ze Resi4Rent, w ktorym Echo Invest-
ment posiada 30% udziatdw, zawarta z Vantage Development aneks do przed-
wstepnej umowy dotyczqcej sprzedazy przez R4R 100% udziatow w 18 spot-
kach zaleznych. Strony uzgodnity, ze ostateczny termin podpisania umowy
zostat przedtuzony z 15 grudnia’25 do 15 maja’26.

W 2025 w budowie byto kilka kolejnych inwestycji z mieszkaniami na wyna-
jem, najwigksze to: - Projekt Slgska (PRS) w Gdansku (wartos¢ inwestycji: 155
min zk inwestor: Murapol; Griffin Real Estate); - Olivia Pulse w Gdansku (od-
powiednio 90 min zt Olivia Home); - Cystersow (Vantage Rent) w Krakowie
(odpowiednio 66 min zt; Vantage Development); - Al.Pokoju 64 (LifeSpot)
w Krakowie (odpowiednio 63 mlin zk Eiffage Immobilier Polska).

Savills w perspektywie 2027 szacuje rynek na ok. 36 tys. mieszkan, na ktore
sktadajq sie projekty dziakajgce (25,1 tys.), na etapie budowy (ok. 7,2 tys.) oraz
z przewidywanym terminem realizacji (ok. 4 tys.). Z badania ankietowego
inwestoréw instytucjonalnych, przeprowadzonego przez Savills, wynika, ze ok.
55% respondentow oczekuje wzrostu rynku w perspektywie najblizszych 5 lat
do ok. 50 tys. i wiecej mieszkan, kolejne 27% szacuje go na 40 tys. mieszkan.

4 PRS Market in Poland, Commercial, legal and tax insight, Savills &CRIDO Report, edition 4, 2025
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Niska skala wynajmu rynkowego
w Polsce na tle $redniej UE, dtugookre-
sowo rozwojowy rynek PRS i PBSA

Najem instytucjonalny rozwija sie gtow-
nie w najwiekszych aglomeracjach

Rekordowa transakcja na rynku PRS

Kolejne inwestycje z mieszkaniami na
wynajem

Okoto 50 tys. mieszkan w wynajmie in-
stytucjonalnym w perspektywie kilku lat
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Wuyk. 18 Perspektywy rynku wynajmu instytucjonalnego
w ocenie inwestorow (ankieta Savills)
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$rednia ocena perspektyw rynku w skali 0-5 (L)

+ szacowana $rednia zmiana % czynszu w 2026 (P)

Zrodto: PRS Market in Poland, Savills & CRIDO Report, edition 4, 2025

1/5 respondentow przewiduje stabilizacje na obecnym poziomie, nie wyklucza-
jgc sprzedazy czesci mieszkan. Sposrod najwiekszych miast inwestorzy najle-
piej oceniajg perspektywy wzrostu na rynku warszawskim, krakowskim i troj-
miejskim, zdecydowanie stabiej na rynkach mniejszych miast. Jednq z przesta-
nek takiej $redniej oceny jest oczekiwana szacowana zmiana czynszu w 2026 -
od wzrostu o 5,9% w Warszawie do spadku o 0,7% w todzi.

Okoto ok. 50 tys. mieszkan w wynajmie instytucjonalnym w perspektywie
kilku lat wobec obecnie ok. 1,1 mIn mieszkan w wynajmie rynkowym? (i pra-
wie 16 min mieszkan ogotem w Polsce) ilustruje uzupetniajgcy charakter tej
formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Obok szeroko definiowanego rynku wynajmu, utrzymuje sie zainteresowanie
inwestorow segmentem mieszkan studenckich, w tym akademikow (Sektor
PBSA - purpose built student accommodation). W Polsce studiuje ok. 1,2 min
studentow (w tym ok. 105 tys. zagranicznych). Obecnie w istniejgcych pry-
watnych domach studenckich moze znalez¢ zakwaterowanie ok. 1,6 % studen-
tow studiow stacjonarnych, w przypadku akademikoéw publicznych jest to ok.
9% studentow. Wedtug szacunkéw JLL w lutym’25 sektor PBSA w Polsce ofe-
rowat 13000 miejsc w dziatajgcych obiektach; w planach byto 11800 miejsc.

Signal Capital Partners, Griffin Capital Partners i Echo Investment uruchomity
wspdlnie StudentSpace - platforme prywatnych akademikéw. Celem tej plat-
formy jest budowa 5 tys. t6zek w prywatnych akademikach w Krakowie i War-
szawie w najblizszych 3-5 latach. W lipcu’25 StudentSpace pozyskato 177,8
min zt finansowania od Pekao. Srodki zostang przeznaczone na realizacje
3 akademikow (1200 miejsc noclegowych) w Krakowie. Na rynku PBSA
w Polsce dziata Roomies - startup z 10-letnim do$wiadczeniem w projektach
mieszkaniowych i colivingowych w Niemczech i Polsce. Roomies zamierza
w perspektywie 5 lat zbudowaé portfel obejmujgcy 2 tys. lokali. Pierwszy
obiekt ma byc¢ zrealizowany w Warszawie do 2026, kolejny we Wroctawiu
(zakupione projekty z pozwoleniami na budowe).

Po stronie podazowej najistotniejszymi czynnikami ksztattujgcymi ceny sq:

e Liczba mieszkan oddanych do uzytku ogétem silnie wzrosta. W 4q25
oddano do uzytku 64,4 tys. mieszkan (18,1% r/r i 4,6% r/r w 3q25). De-
weloperzy oddali 43,9 tys. mieszkan (61,9% r/r i 6,9% r/r w 3q25), tj.
68,1% mieszkan ogdétem. W catym roku liczba mieszkan oddanych do
uzytku wzrosta do 208,8 tys. (+4% r/r i -9% w 2024), jest to poziom
zblizony do 2019. Deweloperzy wybudowali 134,1 tys. (+15% r/r i -15%
r/rw 2024); tj. 64,3% (+5,8pp r/r) mieszkan ogotem.

> Szacunek na podstawie statystyki dot. podatkéw z tytutu wynajmu
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Perspektywy Warszawy, Trojmiasta
i Krakowa najlepiej oceniane
przez inwestorow

Rozwojowy rynek akademikoéw
(sektor PBSA)

Znaczqcy (18% r/r) wzrost liczby miesz-
kan oddanych do uzytku w 4q25,
w catym 2025 wzrost niewielki (4% r/r)
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W 10 najwiekszych miastach (o liczbie mieszkancow pow. 290 tys.) w 425
tqcznie oddano do uzytku 15,6 tys. mieszkan (14,8 tys. w 4q24), ich liczba
wzrosta 0 6,2% r/r); w poprzednich 5 kwartatach wystgpity spadki. Liczba
mieszkan oddanych do uzytku silnie zmalata w Biatymstoku i Katowicach,
w 8 pozostatych wzrosta (najbardziej w Szczecinie).

e Rozpoczynane projekty. Spadek liczby rozpoczetych mieszkan byt zna-
czqcy - w 4925 rozpoczeto budowe 46,4 tys. mieszkan (-11,3% r/r i -
6,5% r/r w 3q25); 29,6 tys. to mieszkania deweloperskie (-16,7% r/r
i 12,6% r/r w 3g25). W catym roku liczba mieszkan rozpoczetych zmala-
ta do 212,4 tys. (-9% r/r vs +24% r/r w 2024), w tym deweloperskich
do 129,7 tys. (-15% r/r vs +33% r/r w 2024).

e Liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan nieznacznie wzrosta.
W 4q25 wydano 74,5 tys. pozwolen (+4,6% r/r vs -8,5% r/r w 3q25),
w tym w przypadku deweloperow 51,3 tys. (+1,3% r/r i -16,7% r/r
w 3g25). W catym roku wydano 265,6 tys. pozwolen (-9% r/r vs +21%
r/r w 2024), w tym dla deweloperow 171,5 tys. (-16% r/r vs +27% r/r
w 2024).

W 4q25 przy znaczqgcym spadku liczby rozpoczynanych mieszkan i umiarko-
wanym wzroscie liczby oddawanych do uzytku w ostatnim roku liczba miesz-
kan w fazie budowy zmalata (Wykres 19), co ilustruje ostrozng ocene per-
spektyw rynku przez inwestorow w ostatnim okresie. tgczna liczba pozwolen
na budowe (wydanych w ostatnich 4. kwartatach) lekko wzrosta, co moze
zapowiada¢ zmiane trendu na rosnqcy.

Zmiana liczby rozpoczetych projektow deweloperskich byta zréznicowana
zaleznie od lokalizacji (Wykres 20). Skala spadku byta najmniejsza
w 6 aglomeracjach (-11% r/r; 28% og6tu rozpoczynanych mieszkan), naj-
wieksza natomiast - o ok. 30%, w GZM i mniejszych stolicach wojewo6dztw.
Liczba rozpoczynanych mieszkan nie zmalata jedynie w przypadku powiatow
ziemskich (+1,4% r/r; 27% ogo6tu rozpoczynanych mieszkan). Gteboki spadek
liczby rozpoczynanych projektow w mniejszych stolicach wojewddztw ilu-
struje ostrozno$¢ rozpoczynania inwestycji w osrodkach o relatywnie ptytkim
rynku mieszkaniowym. Z kolei stabilny wolumen rozpoczynanych mieszkan
deweloperskich w powiatach ziemskich (27% ogotu rozpoczetych projektow)
moze sie wigza¢ ze statq atrakcyjnoscig czesci tych powiatéw z uwagi na
walory lokalizacji apartamentéw wakacyjnych.

W 10 najwiekszych miastach tqcznie
liczba mieszkan oddanych do uzytku
w 4q25 wzrosta 0 6,2% r/r

W 4925 znaczqcy spadek liczby rozpo-
czetych mieszkan (-11,3% r/r, w tym
deweloperskie -16,7% r/r), w catym
2025 spadek 0 9% r/r

W 4q25 niewielki wzrost liczby wyda-
nych pozwoleri na budowe (+4,6% r/r,
w tym deweloperskie +1,3% r/r), w ca-
tym 2025 spadek 0 9% r/r

W 4925 mniej mieszkan w fazie budowy

W 2025 spadek r/r liczby rozpoczetych
projektow deweloperskich najmniejszy
w 6 aglomeracjach, najwiekszy w GZM

i mniejszych stolicach wojewddzkich

Wuyk. 19 Mieszkania w fazie budowy i pozwolenia na budowe  Wuyk. 20 Rozpoczete mieszkania deweloperskie
w latach 2021-2025
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Zrodto: GUS; PKO Bank Polski
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*Warszawa, Krakéw, Wroctaw, t6dz, Poznan, Gdansk-Gdynia-Sopot; ~GZM -
13 miast: Katowice, Sosnowiec, Gliwice, Zabrze, Bytom, Ruda Slqsko, Tychy, Dgbro-
wa Gornicza, Chorzéw, Mystowice, Siemianowice Slgskie, Piekary Slgskie, Swieto-
chtowice. Zrédto: GUS; PKO Bank Polski
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Wuyk. 21 Kwartalna sprzedaz mieszkan przez wiodgcych
deweloperow mieszkaniowych

Wuyk. 22 Zmiana (r/r) sprzedazy mieszkan przez
wiodgcych deweloperéw mieszkaniowych

9000 - Mmieszkania % r/r- 100 Victoria Dom
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7500 - - 75 Delles . 4025 1/
®3q25r/r
6000 - L 50 JHM Development ol
Ronson
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mmmm sprzedaz w kwartale (L) === zmiana r/r (P)

Zrodto: GPW; SPECTIS; PKO Bank Polski

4q25 byt drugim z rzedu kwartatem rosnqcej sprzedazy mieszkan przez wiodg-
cych deweloperow mieszkaniowych, co sugeruje lepsze nastroje na rynku.
Wzrost sprzedazy utrzymywat sie na poziomie zblizonym do poprzedniego
kwartatu (17,7% r/r i 18,3% r/r w 3q25). Wiekszos¢ analizowanych dewelope-
row notowata wzrost sprzedazy, najwiekszy Viktoria Dom (192% r/r), Marvipol
(103% r/r) i Develia (70%). Spadek sprzedazy raportowaty Murapol (-54% r/r)
i Wikana (-3,1% r/r).

Coraz wieksza liczba uméw deweloperskich jest objeta ochrong Deweloper-
skiego Funduszu Gwarancyjnego (DFG). Od 2 lipca 2024 ochrong DFG sq
objete wszystkie mieszkania i domy kupowane na rynku pierwotnym. Na ko-
niec 2025 ochrong DFG byto objete 171,1 tys. uméw, w tym 86 tys. zawarto
w 2025. tqczna warto$¢ umow deweloperskich zarejestrowanych w systemie
DFG na koniec 2025 wyniosta 127,5 mld zt (64,7 mld zt na koniec 2024). Sred-
nia warto$¢ umowy zarejestrowanej w systemie OFG to 745,2 tys. zt, mediana
warto$¢ zarejestrowanej umowy przekraczata 553 tys. zt (w 2024 odpowiednio
701 tys. z+ i 527 tys. zt). Obecnie szacunkowo ok. 1/2 deweloperskich miesz-
kan w trakcie budowy jest objete DFG.

Liczba mieszkan sprzedanych w 7 aglomeracjach monitorowanych przez JLL®
w 4925 wzrosta do 11,6 tys., a liczba mieszkan wystawionych na rynek do
14,1 tys. Nastqpit rekordowy wzrost oferty do 69,9 tys. mieszkan, do czego

Wuyk. 23 Czas sprzedazy mieszkania w 4925 w najwiekszych miastach

Katowice 16

todz?
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Wroctaw
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Warszawa kwartat
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Zrodto: JLL; PKO Bank Polski

6 Rynek mieszkaniowy w Polsce, IV kwartat 2025, Research Poland JLL, styczen 2026
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Zrodto: GPW; SPECTIS; PKO Bank Polski

W 4q25 fqczna sprzedaz wiodgcych
deweloperow mieszkaniowych z GPW
wzrosta o 18% r/r

Coraz wiecej umow objetych ochrong
OFG

W 4925 wzrost w 7 miastach do rekor-
dowych 69,9 tys. mieszkan

Zréznicowany czas sprzedazy mieszkania
w poszczeg6lnych miastach
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przyczynita sie duza liczba lokali wystawionych w todzi (2,8 tys.mieszkan przy
sprzedazy 1,1 tys. w 4q25). Dla statystyki istotne jest tez uwzglednienie
w 4925 Katowic w grupie analizowanych miast.

Udziat gotowych mieszkan w ofercie wzréost do 20% (vs 15% w 3q25). Przyj-
muje sie, ze juz wzrost tego wskaznika powyzej 10% zapowiada problemy ze
sprzedazq. Przecietny okres sprzedazy mieszkania wystawionego na rynek
wydtuzyt sie do 6 kwartatow w 4q25, przy czym byt zréznicowany w poszcze-
go6lnych miastach. Rynek byt wzglednie zréwnowazony w Warszawie i Tréjmie-
Scie, w pozostatych 5 analizowanych aglomeracjach wystepowata nadpodaz.

Koszty budowy mieszkan (bez kosztu gruntu) w 2025 wg statystyk GUS rosty
wyraznie wolniej - o ok. 3,3% r/r wobec o ok. 5,4% r/r w 2024 (Wuykres 24).
Statystyki te dotyczg mieszkan juz oddanych do uzytku.

Wedtug biezqcych stawek kosztorysowych SEKOCENBUD koszty budowy (bez
kosztu gruntu) wybranych obiektow nie zmienity sie istotnie, ich wzrost
nadal spowalniat (por. Ramka) - w przypadku monitorowanych 7 obiektow
mieszkaniowych ksztattowaty sie w granicach 2,0-4,2% r/r (vs 2,2-4,9% r/r
w 3q25).

Wedtug prognozy stawek kosztorysowych SEKOCENBUD w perspektywie roku
koszty budowy (bez kosztow gruntu) wzrosng najbardziej w przypadku roboci-
zny i wynajmu sprzetu (o ok. 5-6%) z uwagi na deficyt wykwalifikowanych
pracownikow i wzrost popytu na wynajem sprzetu w warunkach oczekiwanej
wyraznej poprawy koniunktury w budownictwie. Ceny materiatéw zuzywanych
w budownictwie bedq stabilne, a wzrost kosztow budowy budynkéw jedno-
i wielorodzinnych w horyzoncie roku nie przekroczy 2,6% (Wuykres 25).

Srednia dostepnos¢ mieszkania (liczba metrow mozliwych do nabycia za
przecietne wynagrodzenie brutto) w 4q25 poprawita sie znaczqco w porowna-
niu z 4924 we wszystkich analizowanych najwiekszych miastach; w poréwna-
niu z poprzednim kwartatem sytuacja byta zblizona. Najmniejsza dostepnosc
mieszkania wystepowata w Warszawie (0,65), najwieksza w Katowicach (1,07).
Wzrost przecietnej dostepnosci mieszkan w 4925 jest konsekwencjq wolniej
rosngcych r/r (niekiedy nizszych r/r) cen mieszkan przy kontynuacji, choé¢
wolniejszego, wzrostu wynagrodzen. (Wykres 26).

Wyk. 24 Zmiana (r/r) ceny budowy doméw jednorodzinnych
i budynkéw wielorodzinnych

114 4

W 4q25 kontynuacja wolniejszego
wzrostu r/r kosztow budowy (wg stawek
kosztorysowych; bez kosztu gruntu)

Poprawa przecietnej dostepnosci miesz-
kania w 3925 w efekcie dalszego hamo-
wania r/r wzrostu cen mieszkan przy
kontynuacji wzrostu wynagrodzen

Wuyk. 25 Prognoza cen obiektéw mieszkaniowych, stawek
robocizny, cen materiatéw i sprzetu wg SEKOCENBUD
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ceny pracy sprzetu budowlanego
stawki robocizny kosztorysowej netto
ceny doméw jednorodzinnych

ceny budynkéw wielorodzinnych

ceny materiatow zuzywanych w budownictwie

Zrodto: Ceny robot budowlano-montazowych i obiektow budowlanych (grudzien), GUS
2026 (publikacja 23.02.2026) oraz analogiczna publikacja z lat 2022-2025
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Zrodto: Zagregowane wskazniki waloryzacyjno-prognostyczne, 4 kwartat 2025,
zeszyt 74/2025 (2362), SEKOCENBUD
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RAMKA Koszty budowy wybranych obiektéw jedno- i wielorodzinnych w 4q25

Sredni koszt budowy domu jednorodzinnego w 4q25 wynosit wg danych SEKOCENBUD ok. 5,2-5,8 tys. zt za m kw. po-
wierzchni uzytkowej; dane SEKOCENBUD nie uwzgledniajq podatku VAT oraz nie zawierajq kosztu dziatki budowlanej. Prezen-
towane zestawienie obejmuje kilka typowych domoéw jednorodzinnych, czynnikiem roznicujgcym jest podpiwniczenie, ener-
gooszczedno$¢, materiat Scian (wiecej informacji o obiektach w gtowce tabeli na nastepnej stronie).

o Konstrukcje i elementy budowlane stanowity ok. 84-92% kosztu budowy domu jednorodzinnego, pozostata czes¢ to
koszt instalacji - z najwyzszym udziatem (16%) w przypadku domu energooszczednego.

» Najwieksze pozycje kosztow to stan surowy (34-46%) oraz stan wykonczeniowy wewnetrzny (21-29%).

e W strukturze ceny 42—54% to koszty materiatow (najwyzsze przy domu energooszczednym); 22-29% - koszty robocizny;
wynajem sprzetu nie przekraczat 2%; koszty posrednie: 17-21%; szacowany zysk wykonawcy: 4,9-6,2%.

Sredni koszt budowy 1 m kw. p.u. domu jednorodzinnego Struktura ceny kosztorysowej* wybranych typow do-
w 4q25 wg stawek kosztorysowych* mow jednorodzinnych w 4q25
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Sredni koszt budowy budynku wielorodzinnego wynosit w 425 wg danych SEKOCENBUD ok. 5,4-8,2 tys. zt za m kw. po-
wierzchni uzytkowej (bez podatku VAT i kosztu dziatki budowlanej; stan deweloperski w przypadku wiekszych obiektow, wer-
sja z petnym wykonczeniem jest o 10-14% drozsza). Prezentowane zestawienie obejmuje kilka typowych budynkow, czynni-
kiem roznicujgcym jest liczba kondygnacji, dodatkowe funkcje, liczba garazy (wiecej informacji w gtowce tabeli na nastepne;j
stronie).

e Konstrukcje i elementy budowlane stanowity ok. 82-87% kosztu budynku, pozostate to koszty instalacji - z najnizszym
udziatem (13%) w przypadku apartamentowca.

o Najwieksze pozycje kosztow to stan surowy (37-48%) oraz stan wykonczeniowy wewnetrzny (14-22%).

e W strukturze ceny obiektu 45-53% to koszty materiatow; 17-25%: robocizna; wynajem sprzetu wynosit 3,7-7,7% (wiek-
szy przy wiekszych budynkach), koszty posrednie: 17-20%; zysk wykonawcy szacowany na ok. 5-5,9%.

Struktura ceny kosztorysowej* wybranych typow bu-

Sredni koszt budowy 1 m kw. p.u. budynku wielorodzinnego e :
dynkéw wielorodzinnych w 3q25

w 3q25 wg stawek kosztorysowych*

100 %
9000 1zt mkw. pu 8192  minstalacje — — B g ysk
b . 80 -
- - .
5580 5386 Yo ontczeme — S akoszty posrednie
6000 zewnetrzne 60 |
wykonczenie
- e 40 + = warto$¢ pracy
surow sprzetu
3000 - - 20 | prze
= zerowy materiaty wraz z
- 0 4 L kosztami zakupu
0~ g = 2 =, = robocizna
e E 8 o N £ = % g—o =
B = 'EE =22 E? g 32 ‘EgE
s 5 S > ac = = = > E S =
S © S £ S oS ~ © N O E N5
<5 5 g 5 =8 £83
~N O N2 E N o> j= _8 g o c 25
=3 = -g 28 =2 S a =2 e 88>
L = £e 88> = ) S =
< w S~

Uwaga: *ceny SEKOCENBUD nie zawierajq VAT; zrodto: Biuletyn Cen Obiektéw Budowlanych 4 kwartat 2025, SEKOCENBUD
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Dane SEKOCENBUD dot. kosztow budowy nie obejmujq kosztu dziatki budowlanej. W praktyce deweloperzy tak projektujq
obiekty, by koszt ziemi stanowit ok. 20% kosztu budowy obiektu, przy silnym uzaleznieniu od atrakcyjnosci potozenia, stanu
uzbrojenia dziatki, jak i liczby kondygnacji wznoszonego obiektu. Wedtug szacunkéw $redni udziat ceny gruntu w koszcie
budowy w najwiekszych aglomeracjach ksztattuje sie w granicach od 14% do 25%, niemniej renta lokalnego potozenia moze
powodowac wzrost tego udziatu powyzej 25%.

Sredni koszt budowy 1 m kw. wg kosztorysow SEKOCENBUD wybranych typow doméw jednorodzinnych w 4925

Dom jednorodzinny Dom jednorodzinny Dom jednorodzinny Dom jednorodzinny

wolno stojgcy wolno stojgcy wolno stojgcy wolno stojgcy

bez podpiwniczenia z podpiwniczeniem energooszczedny letni

z bloczkéw betonu  z bloczkéw betonu  bez podpiwniczenia bez podpiwniczenia

komoérkowego komérkowego z pustakow silka E24 z bali drewnianych

213,5 m kw. p.u. 142 m kw. p.u. 151,7 m kw. p.u. 128,6 m kw. p.u.
Mazowieckie 5463 5878 6054 5412

Warszawa 5656 6085 6267 5603

Matopolskie 5328 5732 5904 5278
Dolnoslgskie 5286 5687 5858 5236
todzkie 5047 5429 5592 4999
Wielkopolskie 5130 5519 5684 5082
Pomorskie 5239 5637 5806 5190
Kujawsko-pomorskie 5203 5597 5765 5154
Zachodnio-pomorskie 5312 5715 5886 5262
Lubelskie 5047 5429 5592 4999
Podlaskie 5125 5513 5679 5076
Slgskie 5213 5609 5777 5164
Podkarpackie 5177 5569 5736 5128
Swietokrzyskie 5114 5502 5667 5066
Warminsko-mazurskie 5208 5603 5771 5159
Lubuskie 5047 5429 5592 4999
Opolskie 5255 5653 5823 5205

Sredni koszt budowy 1 m kw. wg kosztorysow SEKOCENBUD wybranych typow budynkéw wielorodzinnych w 4q25

Budynek Bl‘ldgnek r'nieszkalng Bl'Jdgnek r'nieszkalng
mieszkalny W|elorod1|nnl:4' wielorodzinny )
wielorodzinny, 5 kondygnac;ji » 5/10.kond5.|gnac1|
AKondianage 2 seg.mentg z tgcznikiem garaz poduempg (2 kodygn.)
o . garaz podziemny apartamentowiec
garaz podziemny stan deweloperski stan deweloperski
1195 m kw. p.u. 6873,9 m kw. p.u. 16328,65 m kw. p.u.
mieszkania . z 258 mieszkaf
dla 1-2-3 osob. 146 mieszkan lokal U.sfugowg .
283 miejsca garazowe
Mazowieckie 5853 5650 8593
Warszawa 6 060 5849 8 897
Matopolskie 5708 5510 8 380
Dolnoslgskie 5 664 5467 8 315
todzkie 5 407 5219 7938
Wielkopolskie 5496 5305 8 069
Pomorskie 5613 5418 8 241
Kujawsko-pomorskie 5574 5381 8184
Zachodnio-pomorskie 5692 5494 8 356
Lubelskie 5 407 5219 7938
Podlaskie 5491 5300 8 061
Slgskie 5586 5391 8200
Podkarpackie 5547 5354 8143
Swietokrzyskie 5480 5289 8 045
Warminsko-mazurskie 5580 5386 8192
Lubuskie 5 407 5219 7938
Opolskie 5630 5434 8 266

uwaga: * ceny SEKOCENBUD nie uwzgledniajg podatku VAT; zrodto: Biuletyn Cen ... op.cit.
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Wuyk. 26 Dostepnos¢ mieszkan w najwiekszych miastach ~ Tab. 3 Rynek pracy w miastach wojewodzkich

Przecigtne wynagrodzenie miesieczne
(brutto)

Stopa bezrobocia
120 - Miasta wg (%; na koniec okresu)

liczby ludnosci w sektorze przedsiebiorstw
1,10 ~ 4q24 4925 4925 4q24=100
1,00 A Warszawa 1,4 15 10785 108
Krakow 2,0 2,5 11246 109
0,90 Wroctaw 17 23 9677 107
0,80 - todz 4,5 55 8385 108
Poznan 1,0 1,4 9897 109
0,70 - Gdarisk 2,5 3,0 10599 106
060 1 Szczecin 34 39 9236 108
Bydgoszcz 23 25 8287 108
0,50 L e e e B S S S S Lublin 41 45 8391 108
4919 4920 4921 4922 4923 4924 4925 Biatystok 50 5,7 7514 111
Katowice ~ ——mmm- rods Poznan Katowice 1,0 1,5 10372 106
----- Gdansk =====-Krakow Wroctaw Toruf 32 39 8430 106
Warszawa Rzeszow 4,0 43 8863 108
Kielce 4.4 53 7514 110
Olsztyn 2,0 2,7 8062 106
Zrodto: GUS, WUS Zielona Géra 30 39 8318 109
Opole 29 3,2 8366 107
Gorzéw WIp. 2,4 4,0 7498 110

Zrodto: GUS, Wybrane dane dla miast wojewodzkich, tab.29 [w:] Wroctaw, Sytuacja
spoteczno-gospodarcza 4 kwartat 2025, US Wroctaw, 02.03.2026

Tab. 4 Wybrane wskazniki sytuacji mieszkaniowej i budownictwa w miastach wojewédzkich

% pow.objetej

. Przecietna pow. miejscowymi Srednie Przec_igtna P .

. . Nasycenie . " - pow. mieszkan Mieszkania oddane do

Miasta wg liczby Mieszkania mieszkaniami* uzytkowa na planami ‘ nasﬂgnle oddawanych uzytku ogotem
ludnosci osobe zagospodarowania budownictwa” do uzytku
przestrzennego
2024 2024 2025 1-4925 1-4925 r/r

Warszawa 1091985 586 34,5 46 10,8 599 20038 35
Krakow 466 649 577 33,4 79 9,7 64,2 7844 -9
Wroctaw 392 839 584 34,6 64 11,5 61,7 7712 28
todz 386 614 599 333 48 9,0 57,7 5793 5
Poznan 306 602 572 36,0 54 11,0 59,1 5905 17
Gdansk 269 357 551 32,5 25 118 58,7 5750 -1
Szczecin 196 941 509 314 62 6,2 59,3 2380 13
Bydgoszcz 161 359 498 289 45 3,6 60,7 1163 -23
Lublin 173181 528 31,7 58 89 61,5 2913 -22
Biatystok 145759 502 30,9 60 58 63,6 1689 -33
Katowice 161 843 580 34,6 37 84 61,7 2334 -12
Torun 101018 522 30,6 59 71 57,7 1375 50
Rzeszow 101170 510 34,8 17 15,6 64,6 3100 21
Kielce 93518 518 30,9 19 58 62,2 1044 -20
Olsztyn 84763 509 29,8 60 32 63,5 532 -42
Zielona Gora 68 493 493 33,7 21 7,6 65,5 1055 38
Opole 61902 493 33,7 52 29 88,5 360 -44
Gorzow WIp. 57 825 504 30,4 57 6,7 58,4 765 13

Uwaga: * liczba mieszkan na 1000 osob; “liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 osob w ostatnich 4 kwartatach
Zr6dto: Wybrane dane dla miast wojewddzkich, tab.29 [w:] Wroctaw, Sytuacja spoteczno-gospodarcza 4 kwartat 2025, US Wroctaw, 02.03.2026
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3. Trendy demograficzne

Czynniki demograficzne nalezg do fundamentalnych przestanek ksztattowania
sie popytu mieszkaniowego (i posrednio cen mieszkan). Aktualna prognoza lud-
nosSci Polski na lata 2023-20607, opublikowana przez GUS 31 sierpnia 2023,
sygnalizuje wyrazny ubytek ludnosci zwiqzany z intensywnosciq urodzen i zgo-
now oraz migracjq ludnosci.

Prognoza zostata opracowana w trzech scenariuszach, kazdy z nich zaktada
spadek liczby ludnosci z 37,8 min oséb w 2022 do 30,9 min os6b w 2060
w scenariuszu gtownym (bazowym), do 26,7 min w scenariuszu niskim (pesymi-
stycznym) oraz do 34,8 min os6b w scenariuszu wysokim (optymistycznym;
Tabela 5).

Polska weszta w faze starzenia sie spoteczenstwa, ktére oznacza zwiekszenie
odsetka oso6b starszych przy jednoczesnym zmniejszaniu sie odsetka dzieci. We-
dtug kryterium ONZ za starg uwaza sie populacje, w ktorej udziat ludnoSci 65+
przekracza 7%, poziom powyzej 10% jest fazqg zaawansowanej starosci spote-
czenstwa. W Polsce w 2022 wskaznik ten ksztattowat sie na poziomie 22,9%.

Tab.5 Scenariusze prognozy ludnosci do 2060 i ich kluczowe przestanki

Uwarunkowania prognozy

Scenariusz

Migracje ludnosci

Wspélczynnik
dzietnosci
(1,26 w 2022)

Oczekiwana dtugos¢
trwania zycia (w 2022

powolny wzrost dtugosci trwania

na pobyt staty (w 2022
mezczyzni 73 lato; kobiety 81 lat) saldo migracji: + 2 tys. )

Stopniowy spadek liczby ludnosci Polski
przewidywany w najnowszej prognozie
demograficznej GUS do 2060

Spadek przewiduje kazdy z trzech
scenariuszy prognozy, w bazowym
z 37,8 min w 2022 do 30,4 min w 2060

Polskie spoteczenstwo starzeje sie, grupa
wiekowa 60+/65+ w 2060 bedzie stano-
wi¢ 36% ludnosci ogotem

Grupa wiekowa (20-35)
potencjalnych
kandydatéw na

pierwsze mieszkanie
(mln oséb)

Liczba ludno$ci (min
0s6b)

2022* 2035 2022* 2035

wzrost emigracji Polakow;

Niski -
pesymistyczny

dalszy spadek
do 1,19 w 2060

stopniowy wzrost

Sredni - bazowy 46149 w 2060

wzrost
do 1,79 w 2060

Wysoki -
optymistyczny

Uwaga: * dane rzeczywiste

zycia, wolniejszy niz w ostatnich
30. latach; negatywne skutki
nieprawidtowych zachowan
zdrowotnych (76 m; 83 k)

kontynuacja tendenc;ji
wzrostowej z ostatnich 30. lat,
coraz wieksze obcigzenie
systemu opieki zdrowotnej (79
m; 85 k)

kontynuacja wieloletniego trendu
wzrostowego sprzed covid-19,
wzrost szybszy niz w ostatnich
30. latach, pozytywy dalszego
postepu medycyny (81 m; 87 k)

Zrodto: Prognoza ludnosci na lata 2023-2060, GUS, Warszawa, sierpien 2023

mniejszy naptyw migrantow;
w PL pozostanie 15%
uchodzcow z UA;

(saldo w 2060: -20,6 tys.)

37,8

emigracja Polakéw na
poziomie zblizonym do
dotychczasoweqo;
stopniowy, powolny wzrost
imigrantow; w PL pozostanie
37,5% uchodzcow z UA;
(saldo w 2060:+23,6 tys.)

37,8

staty, szybki wzrost
imigrantow z ich wiekszq
dywersyfikacjg; spadek
emigracji Polakow; w PL
pozostanie 58% uchodzcow
z UA;

(saldo w 2060: +47,9 tys.)

37,8

350 26,7 7,2 6,1 3,7

36,2 30,9 1,2 6,2 4,7

37,3 348 1,2 6,3 5,6

Starzenie sie spoteczenstwa oznacza zmiane struktury wg grup funkcjonalnych
- maleje udziat os6b w wieku produkcyjnym (w tym wieku mobilnym 18-44),
wzrasta wspoétczynnik obcigzenia demograficznego ludnosciq w wieku niepro-
dukcyjnym (dzie¢mi i osobami starszymi). W 2022 na 100 osob w wieku pro-
dukcyjnym przypadato 70 oséb w wieku nieprodukcyjnym. W scenariuszu bazo-
wym liczba ta wzro$nie do 73 osob w 2035 i do 105 oséb w 2060.

T Prognoza ludnosci na lata 2023-2060, GUS, Warszawa, sierpiefi 2023
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Wuyk. 27 Prognoza ludnos$ci ogétem wg funkcjonalnych grup ~ Wuyk. 28 Prognoza ludnosci ogétem wg Prognozy z 2023

wieku oraz scenariuszy eksperymentalnej Prognozy z 2025
15 - - 40 B,
min min ogotem (P) 40 1 min 0s6b
L 35
121 L 30 przedprodukcyjny
L 35 A
91 % pierwsze mieszkanie
2 (20-351)
6 15 mobilny (18-44;1) 30 +
3 R niemobilny (L)
L5 25 T T T T )
. . poprodukeying (1) 2024 2030 2040 2050 2060

2022* 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055 2060

Oficjalny (Prognoza 2023)

— — — Eksperym 1 (niska dzietno$c)
Eksperym 2 (podwyzszone trwanie zycia)

Uwaga: * dane rzeczywiste

Eksperym 3 (niska dzietno$¢ i podwyzszone trwanie zycia)

Zr6dto: Prognoza ludnosci na lata 2023-2060, GUS, Warszawa, sierpien 2023; Symulacja liczby ludnosci do 2060 roku (opracowanie eksperymentalne, listopad 2025, GUS

Na oczekiwane zmiany demograficzne wptywa spadek liczby urodzen, zwigzany
przede wszystkim ze spadkiem liczby kobiet w wieku prokreacyjnym - ich liczba
zmaleje z 8,7 min w 2022 do 6,3 min lub 4,8 min w 2060 (odpowiednio scena-
riusz wysoki lub niski). Oczekiwany wspotczynnik dzietnosci w zadnym z wa-
riantdw nie wraca do poziomu zapewniajgcego prostq zastepowalno$¢ pokolen,
tj. 2,1.

Wzrost liczby ludnos$ci w starszych grupach wiekowych wigze sie z oczekiwa-
nym wydtuzaniem przecietnej dtugosci trwania zycia na skutek spadku liczby
zgonow z przyczyn, ktére mozna skutecznie leczy¢ lub im zapobiegaé. W scena-
riuszu podstawowym zaktadany jest wzrost przecietnego okresu trwania zycia
z 81 lat dla kobiety i 73 lat dla mezczyzn w 2022 i do odpowiednio 85 lat i 79 lat
w 2060.

W scenariuszu podstawowym i wysokim zaktada sie znaczny wzrost imigracji -
przez caty horyzont prognozy Polska bedzie krajem imigracyjnym w scenariuszu
podstawowym i wysokim - utrzymywac sie bedzie dodatnie saldo migracji.
Jedynie scenariusz niski zaktada niewielkie saldo ujemne.

W 2025 GUS zbadat realizacje zatozen obowiqzujqcej prognozy z danymi empi-
rycznymi z lat 2023-2024. W 2024 odnotowano historycznie najnizszq warto$¢
wskaznika dzietnosci - na poziomie 1,10. W zadnym ze scenariuszy prognozy
ludnosci z 2023 wspétczynnik dzietnosci nie osiqgngt zaktadanej wielkosci.
Oficjalny wariant prognozy z 2023 zaktadat stopniowe zwiekszanie sie wspot-
czynnika dzietnosci do 2060, kiedy miat osiggng¢ poziom 1,49.

Eksperymentalna prognoza w 2025 zostata przygotowana w 3 scenariuszach,
ktore stanowiq modyfikacje scenariusza $redniego (przyjetego jako oficjalny)
prognozy ludno$ci z 2023. W scenariuszu 1 i 2 nowej symulacji zmieniono zato-
zenia tylko w stosunku do jednego komponentu demograficznego: odpowiednio
dzietnosci (przez caty okres symulacji wspotczynnik dzietnosci =1,10, tj. na po-
ziomie z 2024) lub umieralno$ci (trwanie zycia na poziomie scenariusza wyso-
kiego z oficjalnej prognozy z 2023). W 3 scenariuszu symulacji zostaty zmienio-
ne oba komponenty i jedynie zatozenia dotyczqce migracji pozostaty takie jak
w scenariuszu oficjalnym prognozy z 2023.

Analizowane scenariusze, zaréGwno obowigzujqcej prognozy ludnosci z 2023,
jak i eksperymentalne z r6zng kombinacjg zmiany komponentéw demogra-
ficznych, wykazujg spadek liczby ludnosci Polski (Wykres 28). Najwiekszy

21|

Wzrost przecietnego okresu trwania zycia
o0 4 lata w przypadku kobiet i 6 lat w przy-
padku mezczyzn

Dane empiryczne z 2024 znaczqco
odbiegajq in minus od zatozen
obowiqzujgcej prognozy

Trzy scenariusze prognozy eksperymen-
talnej z 2025, modyfikujqcej zatozenia
obowiqzujgcego scenariusza
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spadek sygnalizuje scenariusz 1 symulacji, oparty o niskie wspoétczynniki dziet-
nosci. W tym przypadku liczba ludnosci Polski moze obnizyc¢ sie do 28,4 min
w 2060 (0 24,2% w stosunku 2024). W scenariuszu oficjalnym obowiqzujqcej
prognozy przewiduje sie spadek ludno$ci do 2060 do 30,9 min (o 17,6%). Naj-
mniejszy ubytek liczby ludnosci przewidywany jest w scenariuszu 2 symulacji
(tj. z podwyzszonym trwaniem zycia) - w 2060 liczba ludnosci wynositaby 32,3
min (spadek o 13,8%). W krotszym horyzoncie prognozy - do 2040, liczba lud-
nos$ci zmalatby 0 5-9% w poréwnaniu z 2024, czyli 0 1,7-2,9 mln 0so6b.

Scenariusze eksperymentalne zostaty opracowane jedynie dla Polski ogotem.
Wyniki prognozy oficjalnej z 2023 wskazujq na zmniejszenie sie liczby ludnosci
we wszystkich wojewo6dztwach, taka sytuacja najpewniej utrzymataby sie takze
w scenariuszach eksperymentalnych - spadki bytyby gtebsze.

Do 2035 prognozowany jest spadek liczby ludnosci w 14 wojewo6dztwach -
najwiekszy w woj. $lgskim, todzkim i lubelskim. Wzrost liczby ludno$ci jest pro-
gnozowany jedynie w wojewddztwie mazowieckim i pomorskim. Do 2060
przewidywany jest juz spadek ludnosci we wszystkich wojewodztwach - naj-
wiekszy w wojewddztwie $wietokrzyskim (-30,6%), najmniejszy w przypadku
wojewddztwa mazowieckiego (-7,1%) i pomorskiego (-7,5%).

Wg prognozy dla miast wojewddzkich do 2035 jedynie w 5 miastach wystqpi
wzrost liczby ludnos$ci, sq to: Warszawa, Krakoéw, Rzeszow, Gdansk i Wroctaw.
Wzrost ten w poréwnaniu z 2022 nie przekroczy 5%, najwyzszy jest oczekiwany
w Rzeszowie (4,2%); praktycznie nie zmieni sie sytuacja w Zielonej Gorze. Naj-
wyzsze spadki - w granicach 10-11% sq oczekiwane w Bydgoszczy, Kielcach
i todzi. W 2060 liczba mieszkancow bedzie wieksza niz w 2022 jedynie
w 3 miastach: Krakowie (+3%), Rzeszowie (+2,9%) i Warszawie (+0,8%); najwyz-
sze spadki - 0 30-34% dotyczy¢ bedq Bydgoszczy, Kielc i todzi.

Prognoza ludnos$ci do 2060 wskazuje na kontynuacje procesu suburbanizaciji,
ktéry bedzie prowadzit do powiekszania obszaréw aglomeracji i znaczgcego
wzrostu ludno$ci w powiatach przylegtych do najwiekszych i duzych miast.
W $wietle dynamicznie zmieniajgcego sie otoczenia - postepujgcych zmian kli-
matycznych i degradacji $rodowiska oraz poprawy dostepnosci infrastruktury
sieciowej nastgpi prawdopodobnie wzmocnienie tendencji migracyjnych ludno-
Sci do strefy podmiejskiej. Obserwowane przyspieszenie zmian klimatycznych,
ktore przektada sie na pogorszenie warunkow zycia (smog, hatas)w duzych

Regionalne zr6znicowanie nasilenia zmian
liczby ludnosci

Do 2035 wzrost ludnoSci przewidywany
jedynie w wojewddztwie mazowieckim

i pomorskim, a w przypadku miast woje-
wodzkich w 5 miastach, sq to: Warszawa,
Krakow, Rzeszoéw, Gdansk i Wroctaw

Kontynuacja procesu suburbanizacji

Mapa 1. Zmiany liczby ludnos$ci w 2060 w poréwnaniu Mapa 2. Skumulowane saldo migracji wewnetrznych
2 2022 wg powiatow* wg powiatow w latach 2023-2060"

cwybel 10 000

P [ 010000

] o-10000 . )

I:I U.b}'bek I:l :.d.-?:lhu,.-el"'].-l:e"l'__“ o

Uwaga: * str. 47 cytowanej ponizej publikacji Uwaga: * str. 52 cytowanej ponizej publikacji

Zrédto: Prognoza ludnosci na lata 2023-2060, GUS, Warszawa, sierpief 2023 Zrodto: Prognoza ludnosci na lata 2023-2060, GUS, Warszawa, sierpien 2023
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aglomeracjach, sktania do decyzji o przeprowadzce do mniejszych miejscowo-
$ci. Dodatkowo sprzyja temu poprawiajgca sie infrastruktura drogowa i kolejo-
wa, a takze coraz powszechniejszy dostep do Internetu i wiekszy zakres pracy
zdalnej lub hybrydowej. Mtodych pracownikow okre$la sie mianem generacji C
(od ,connected”) - doswiadczenie funkcjonowania w sieci i utrzymywania relacji
przez Internet definiuje ich bardziej niz data urodzenia.

Proces suburbanizacji ilustrujq zaktadane w prognozie zmiany ludnosci
w powiatach wokét najwiekszych aglomeracji i duzych miast - czesto przy
spadku liczby ludnosci w stolicy regionu w jego otoczeniu nastgpi wzrost liczby
ludno$ci. Taka sytuacja wystgpi w przypadku Gdanska, Gdyni, Bydgoszczy,
Torunia, Biategostoku, Poznania i Wroctawia (Mapa 1).

Jeszcze wyrazniej te przeptywy pokazuje skumulowane saldo migracji we-
wnetrznych w perspektywie 2060 z rozbudowywaniem sie strefy podmiejskiej
wiekszosci miast wojewoddzkich przy ubytku liczby mieszkancow tych miast.
Zwracajq tez uwage wzrosty liczby ludnosci w powiatach atrakcyjnych $Srodo-
wiskowo i komunikacyjnie (Mapa 2).

Oczekiwane trendy demograficzne powodujg zmiany sytuacji mieszkaniowej.
Generalnie oznaczajq poprawe wskaznikéw ilosciowych i zmiany jakoSciowe
struktury popytu na mieszkania (Tablica 6).

Niemniej pomimo stopniowej poprawy ilosciowych wskaznikéw mieszkanio-
wych, presja na nowe mieszkania, szczegdlnie w pierwszej dekadzie prognozy,
nadal bedzie duza. Wptywajg na to:

- utrzymujqcy sie popyt na pierwsze mieszkanie z grupy wiekowej potencjal-
nych kandydatoéw na takie mieszkanie (20-35 lat) oraz odtozony popyt na nie
ze starszych grup wiekowych. Grupa wiekowa (20-35 lat) ksztattuje sie w per-
spektywie najblizszej dekady na poziomie ok. 6,2 min 0s6b. W przyblizeniu dla
tej grupy gospodarstw potrzeba ok. 1 mln nowych mieszkan, pozostate mtode
gospodarstwa przejmg mieszkania po rodzinie, bedq mieszka¢ z rodzicami czy
kupig mieszkania na rynku wtérnym. Sita oddziatywania potrzeby pierwszego
mieszkania bedzie mniejsza w ostatniej dekadzie lat objetych prognozg (2050-
2060), gdy grupa wiekowa 20-35 lat maleje odpowiednio do 5,4-4,7 mIn osob.

- potrzeba wymiany zdekapitalizowanego zasobu, dobrze dokumentowana
wynikami ostatniego NSP z 2021: - 2,45 miIn mieszkan zostato wybudowane
przed 1945 rokiem, w tym 1,03 min przed 1918; -1,2 min mieszkan byto bez
ustepu a 0,8 min bez wodociggu.

- kontynuacja suburbanizacji, ktora skutkuje nowym budownictwem w strefie
podmiejskiej.

- rosnqce (wraz z wyksztatceniem, wzrostem dochodow i obserwacjami
z pracy za granicq) aspiracje mieszkaniowe, widoczny w oczekiwaniach odno-
$nie do standardu i wyposazenia mieszkania.

Prognozy demograficzne uchodzq za jedne z najbardziej stabilnych w nau-
kach spotecznych, poniewaz liczba przysztych rodzicow jest w duzej mierze
znana juz dzi$. Historia pokazuje jednak, ze takze w tej dziedzinie zdarzajq sie
powazne btedy. Najczesciej wynikajg one z niedoszacowania migracji lub
z nieoczekiwanych zmian spotecznych wptywajgcych na dzietno$¢. Dobrym
przyktadem jest Hiszpania. Na poczgtku lat 2010. prognozy krajowego urzedu
statystycznego zaktadaty spadek liczby ludnosci w kolejnej dekadzie, gtownie ze
wzgledu na bardzo niskq dzietno$¢ i starzenie sie spoteczenstwa. W rzeczywi-
stosci populacja wzrosta - z ok. 46,6 min w 2013 do blisko 48,6 min w 2023 r.
Decydujqcq role odegrata imigracja, ktora w wielu latach w petni kompensowa-
ta ujemny przyrost naturalny. Podobny mechanizm wystgpit w Niemczech.
W latach 90. przewidywano, ze kraj zacznie szybko traci¢ ludno$c¢ juz na poczqt-
ku XXI wieku. Tymczasem populacja Niemiec wzrosta z ok. 79 mln w 1990 r. do
ponad 84 min obecnie. Wzrost ten wynikat gtownie z dodatniego salda migracji,
szczeg6lnie po rozszerzeniu Unii Europejskiej. W latach 70. i 80. prognozy dla
Kanady zaktadaty stabilizacje liczby ludnosci po gwattownym spadku dzietno-
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Rozbudowa strefy podmiejskiej w wiek-
szo$ci miast wojewddzkich przy spadku
liczby mieszkancow tych miast

Poprawa wskaznikow iloSciowych

i zmiany jakoSciowe struktury popytu
na mieszkania w $wietle oczekiwanych
trendéw demograficznych

Kontynuacja presji na nowe mieszkania

z uwagi na: - utrzymujgcy sie popyt na
pierwsze mieszkanie; - potrzebe wymiany
zdekapitalizowanego zasobu; - potrzeby
mieszkaniowe zwigzane z suburbanizacjg;
- rosnqce aspiracje mieszkaniowe

Niedoszacowanie migracji i nieoczekiwa-
ne zmiany spoteczne wptywajqgce na
dzietno$¢ istotng przyczynq nietrafio-
nych prognoz demograficznych
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Sci. Tymczasem dzieki wysokiej imigracji populacja kraju wzrosta z ok. 24 min
w 1980 r. do ponad 40 min obecnie. Podobny scenariusz zrealizowat sie w Au-
stralii, gdzie mimo niskiej dzietnoSci liczba mieszkancéw niemal sie podwoita od
poczqgtku lat 80. O ile trendy dzietno$ci i dtugosci zycia zmieniajq sie stosunko-
wo powoli, o tyle migracje mogg w ciqgu kilku lat catkowicie zmieni¢ trajektorie
liczby ludnosci kraju.

Z tej perspektywy rowniez obecne prognozy demograficzne GUS dla Polski -
wskazujgce na znaczqcey spadek liczby ludnosci w kolejnych dekadach - mo-
gq okazac sie nietrafione. W przypadku dynamicznego rozwoju gospodarczego
kraju Polska moze sta¢ sie coraz silniejszym kierunkiem migracji zarobkowe;j
w Europie Srodkowo-Wschodniej. Na trajektorie demograficzng mogq wptyngc
takze czynniki geopolityczne (np. migracje wynikajgce z konfliktow lub zmian
politycznych w regionie) czy zmiany polityki migracyjnej Unii Europejskiej.
W efekcie rzeczywista liczba ludnosci Polski w przysztosci moze odbiega¢ od
dzisiejszych prognoz w znacznie wiekszym stopniu niz czesto zaktada sie w bie-
zqcej debacie publicznej.

Tab. 6 Wptyw tendencji demograficznych na sytuacje mieszkaniowq

Uwarunkowania demograficzne Skutki dla sytuacji mieszkaniowej

Malejgca liczba ludnosci (przede wszystkim  miejskiej) =
na skutek naturalnych procesow starzenia sie spoteczen- w poprawie nasycenia zasobem i spadkiem zaludnienia mieszkan
stwa oraz migracji do strefy podmiejskiej (suburbaniza- = stopniowo malejqca, silniej w ostatniej dekadzie objetej prognozq)
cja) grupa potencjalnych nabywcow pierwszego mieszkania (grupa wie-
kowa 20-35 lat)
= popyt na mieszkania silnie okre$lony przez potrzeby wymiany miesz-
kan (zuzycie zasobu)

poprawa iloSciowa sytuacji mieszkaniowej, syntetycznie widoczna

Wzrost liczby i udziatu matych gospodarstw (1- i 2- = zmiana struktury popytu na mieszkania w kierunku wzrostu popytu
osobowych) w liczbie gospodarstw ogotem w efekcie na mate mieszkania, jak i mieszkania dostosowane do potrzeb oséb
starzenia sie spoteczenstwa, jak i zmian kulturowych w podesztym wieku

(wcze$niejsze decyzje o usamodzielnianiu sig, pozniejsze

macierzynstwo, wiecej 0sob w zwigzkach partnerskich)

Warost wspo’rczgnnlko obciqzenia - demograficznego = popyt na wieksze mieszkania w starszych grupach wiekowych; wzrost

osobami starszymi . ; .
popytu na mieszkania dostosowane do potrzeb os6b w podesztym
wieku, szczeg6lnie osob w wieku powyzej 70 lat na mieszkania ,serwi-
sowane" (z ofertqg wspomagania - pomocq domowgq i dorazng opieke
zdrowotnq) dla dojrzatych senioréw (70-80 lat) oraz na mieszkania
Lopiekuncze" (stata opieka i pielegnacja w formie rodzinnej i instytu-
cjonalnej) dla sedziwych senioréw (powyzej 80 lat)

Wzrost poziomu wyksztatcenia spoteczenstwa = wzrost aspiracji, widoczny w oczekiwaniach kupujgcych odno$nie do
standardu wielkoSci i wyposazenia mieszkaniaq, jak i czestszym dqze-
niu do samodzielnego zamieszkiwania przez coraz mtodsze osoby

Migracja do niektorych wiekszych miast (w tym takze = zréinicowanie regionalne popytu mieszkaniowego - utrzymujqcy sie

,rozlewanie sie” aglomeracji), jok i za granice (skala wigkszy popyt na mieszkania w miastach/regionach o relatywnie

migracji zagranicznych obcigzona ryzykiem nieprzewidy- wolniejszym spadku liczby ludnosci, w tym z grupy wiekowej poten-

walnosci zmian sytuacji geopolitycznej) cjalnych nabywcow pierwszego mieszkania (20-35 lat)

Naptyw uchodzcédw wojennych z Ukrainy na duzq skale; = popyt na mieszkania o przecietnym standardzie na wynajem przy

szacuje sie, ze z ok. 1,5 mln uchodzcow, ktorzy przybyli do
Polski od wybuchu wojny w 2022, w Polsce pozostanie
na state zaleznie od scenariusza od ok. 150 tys. do
600 tys. osob.

Zrédto: Zestawienie wiasne
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dtuzszym pobycie; zakup mieszkan przez lepiej sytuowanych Ukrain-
cow, ktorzy zdecydujq sie zamieszka¢ w Polsce na state.
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Tab. 7 Wybrane wskazniki sytuacji demograficznej w miastach wojewéddzkich

Gospodarstwa
domowe 1-i 2- Prognoza ludno$ci Przyrost Saldo migracji
Ludno$é (tys.) Sl osobowe w wieku 20-35 naturalny na 1000
e () (% gospodarstw (% ogotem) na 1000 ludnosci ludnosci
ogotem)

1h25 NSP 2021 NSP 2021 2035P* 1h25 1h25

Warszawa 1864,0 793,8 64,6 16,2 -1,6 1,8
Krakow 810,6 321,2 61,7 15,8 -1, 4,6
Wroctaw 672,5 281,0 62,9 15,2 -2,1 11
todz 642,6 289,7 65,7 15,0 -8,6 -1,1
Poznan 5349 221,3 62,4 15,3 -3,5 -1,1
Gdansk 489,2 193,9 59,9 16,0 -2,4 45
Szczecin 385,2 156,1 58,6 15,9 -6,5 -1,5
Bydgoszcz 3225 1298 57,3 15,7 -6,6 -3,2
Lublin 3274 127,8 57,3 16,3 -4,1 -1,6
Biatystok 289,7 11,7 551 16,5 -1,6 -3,2
Katowice 2779 1211 63,7 153 -7,0 -0,2
Torun 193,2 77,2 58,2 15,9 -5,7 0,6
Rzeszow 198,5 71,5 52,7 17,0 0,6 1,7
Kielce 179,7 7,7 56,8 15,6 -5,5 -3,8
Olsztyn 165,9 67,9 58,6 16,1 -4,4 -2,1
Zielona Goéra 138,8 53,6 55,8 16,7 -4,6 3,1
Opole 1251 49,6 57,7 15,2 -5,1 -1,2
Gorzéw WIp. 1141 46,9 56,9 16,4 -6,9 -4,0

Uwaga: *Prognoza ludnosci na lata 2023-2060, GUS. Warszawa, sierpien 2023
Zrodto: GUS, dane NSP, Prognoza demograficzna; Bank Danych Lokalnych, Wybrane dane dla miast wojewddzkich, tab.29 [w:] Wroctaw, Sytuacja
spoteczno-gospodarcza 4 kwartat 2025, US Wroctaw, 02.03.2026

4. Otoczenie regulacyjne
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16 marca 2026 minister finanséw i gospodarki przedstawit priorytety
rzqdu w zakresie mieszkalnictwa. Podstawowe elementy zaprezentowa-
nej strategii mieszkaniowej to:

wzrost naktadow z budzetu panstwa na budownictwo socjalne i komunal-
ne (kontynuacja rozwigzan zapewniajqcych finansowanie z budzetu zapo-
czgtkowanych nowelizacjq ustawy o spotfecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa w sierpniu’25), w 2026 budzet na mieszkalnictwo wynosi
8,7 mld zt (w tym 2 mld zt z KPO), co ma zapewni¢ budowe 18 tys. miesz-
kan i 2,5 miejsc w akademikach. Wedtug nowych zasad SIM, TBS i spot-
dzielnie mieszkaniowe bedq mogty korzysta¢ z bezzwrotnych grantow z
Funduszu Doptat od 15% do 20% kosztow budowy (odpowiednio dla
mieszkan spotdzielczych i spotecznych czynszowych). Pozostate koszty
bedzie mozna sfinansowac preferencyjnym kredytem BGK z okresem kre-
dytowania do 50 lat, statym rocznym oprocentowaniem na poziomie 1%
dla spotecznych mieszkan czynszowych i 2% dla mieszkan spotdzielczych.
Kredyty takie bedq udzielane w latach 2027-2037.

poprawa dostepnos$ci mieszkania dla gospodarstw domowych znajdujg-
cych sie w luce czynszowej (majg dochody zbyt niskie, aby kupi¢ lub wy-
najg¢ odpowiednie dla siebie mieszkanie po cenie rynkowej, a rownocze-
$nie zbyt wysokie, aby uzyska¢ mieszkanie dotowane przez panstwo). Ich
sytuacje ma poprawié¢ instytucja najmu spotecznego (miesieczny czynsz
ma by¢ 1/2 nizszy niz przy wynajmie komercyjnym). Ma tez zostac¢ obni-
zona partycypacja najemcy w kosztach budowy (nie bedzie mogta prze-
kroczyc¢ 10% kosztow budowy oraz podwyzszony prog dochodowy.

Strategia mieszkaniowa rzqdu zaktada
wzrost naktadéw z budzetu na budownic-
two socjalne i komunalne, ograniczanie
luki czynszowej, poprawe dostepnosci do
gruntéw pod zabudowe mieszkaniowqg
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— wsparcie dostepu do mieszkan wtasnosciowych poprzez regularne osz-
czedzanie na wktad wtasny bez podatku z premiq od panstwa, kredyt bez
wktadu witasnego z gwarancjg BGK oraz wzrost przejrzystosci rynku
mieszkaniowego poprzez bezptatne informacje o cenach transakcyjnych
mieszkan (portal DOM).

— poprawa dostepnosci gruntéw pod zabudowe poprzez grunty KOWR i
spotek SP; przywrocenie mozliwosci oddania gruntéw w uzytkowanie
wieczyste na cele mieszkaniowe, nowe zasady mieszkania za grunt.

Zapowiadane zmiany wymagajq dostosowania prawa i reformy wielu insty-

tucji mieszkaniowych, co znajduje odzwierciedlenie w projektach noweliza- ~ ZMiany w otoczeniu regulacyjnym zapo-
cji kilkunastu ustaw. Obecnie procedowane projekty to  min. wiadane w procedowanych projektach
-Ustawa o zmianie ustawy o spotecznych formach mieszkalnictwa (UAT), - nowelizacji kilkunastu ustaw

nowelizacja  ustawy o  spotdzielniach  mieszkaniowych ~ (UD311),
-nowelizacja ustawy o wiasnosci lokali - (UD312), -nowelizacja ustawy o
ochronie praw lokatorow (UD313 i UD 361), -ustawa o zmianie ustawy o
wspieraniu termomodernizacji i remontéw (UD 360), -ustawa o rozwigzaniach
stuzqcych zwiekszeniu dostepnosci gruntow pod budownictwo mieszkaniowe
(UA10), -ustawa o uregulowaniu praw do gruntéw zabudowanych przez spot-
dzielnie mieszkaniowe (UD335).

e Ustawa o ochronie ludnosci i obronie cywilnej (tzw. Ustawa Schrono-
wa) weszta w zycie 1 stycznia 2026. Zapisy Ustawy naktadajg obowig- 0d 1 stycznia 2026 obowigzek
zek budowy schronéw w nowych budynkach wielorodzinnych i obiek- budowy schronéw w nowych
tach uzytecznosci publicznej (budynki wielorodzinne, w ktorych moze budynkach wielorodzinnych
przebywa¢ powyzej 50 oséb, w przypadku budynkéw handlowych i biu-
rowych obiekty o pow. uzytkowej powyzej 2500 m kw.). Ustawa rozréznia
trzy kategorie: -schrony (hermetyczne), -ukrycia (niehermetyczne), -
miejsca doraznego schronienia (tymczasowe). Wymogi techniczne obej-
mujq m.in. odpowiednig wytrzymatos$¢ konstrukgji, wentylacje, dostep do
wody, minimalng powierzchnie na osobe oraz mozliwo$¢ przechowywa-
nia zapasow. Spetnienie tych wymagan bedzie wigzato sie z dodatkowymi
projektami i uzgodnieniami, wydtuzy czas realizacji inwestycji i zwiekszy
jej koszty wg szacunkéw o kilka- kilkanascie procent. Inwestorzy bedq
mogli ubiegac¢ sie o dotacje celowe pokrywajgce do 100% kosztow zwiq-
zanych z budowq lub adaptacjg obiektow ochronnych, przy czym decyzja
o przyznaniu $rodkéw bedzie zaleze¢ od organéw administracji publicznej.
W praktyce bedzie to prawdopodobnie znaczgcy element kosztow, ktory
w pewnej mierze pokryjq tez deweloperzy i nabywcy nowych mieszkan.

e W 2026 lokalnie (kompetencja gminy) moze pojawi¢ sie wzrost podatku
od nieruchomos$ci w odniesieniu do mieszkan niesprzedanych przez
deweloperow - zgodnie z interpretacjg NSA z pazdziernika'24 (sprawa
whniesiona przez wtadze Katowic) preferencyjne stawki podatkowe obo-
wiqzujg wytqcznie w przypadku lokali faktycznie przeznaczonych do za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych; mieszkania pozostajqce wtasnosciq
deweloperow (jeszcze niesprzedane czy pokazowe) powinny by¢ opodat-
kowane wedtug stawek obowiqzujqcych przedsiebiorstwa.

e 13 lutego 2026 weszta w zycie nowelizacja ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Dewe-  (pliczanie powierzchni uzytkowej miesz-
loperskim Funduszu Gwarancyjnym (tzw. Ustawy Deweloperskiej). No- kai z wykorzystaniem
welizacja wprowadza jednolite zasady obliczania powierzchni uzytko- PN-I1SO 9836
wej mieszkan i domoéw, tj. obowigzek ustalania ceny mieszkan na pod-
stawie powierzchni uzytkowej, podstawg obmiaru ma by¢ Polska Norma-
ISO 9836, obowigzujgca w dniu ztozenia wniosku o pozwolenie na budo-
we lub zgtoszenia. Intencjq zmian byto ograniczenie dowolno$ci w sposo-
bie liczenia powierzchni mieszkan, w tym np. doliczania powierzchni pod
Sciankami dziatowymi do metrazu mieszkania. Niemniej, zdaniem czesci
prawnikoéw rozliczenie wedtug PN moze w konkretnych przypadkach
skutkowa¢ rozng pow. uzytkowaq, czasem wyzszq. Mogq pojawic sie przy-
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padki, kiedy, mimo wytqczenia Scianek dziatowych, catkowity metraz do
zaptaty moze wzrosng¢ z uwagi na np. uwzglednienie balkonow.

13 lutego 2026 weszta w zycie nowelizacja prawa geodezyjnego i kar-
tograficznego, ktéra zniosta odptatno$¢ za udostepnianie danych z Re-
jestru Cen Nieruchomosci (RCN). Bezptatny dostep do danych transak-
cyjnych zwieksza transparentnos$¢ rynku. RCN, prowadzony przez staro-
stwo powiatu, zawiera informacje z aktow notarialnych o transakcjach
zawieranych na rynku nieruchomosci. Dane sq aktualne w przypadku
transakcji zawartych na rynku wtornym, natomiast w przypadku rynku
pierwotnego sq to dane historyczne sprzed ok. 2 - 3 lat - w rejestrze sq
umowy koncowe przeniesienia wtasnosci. Dostep do informacji jest bez-
ptatny, jednak w dalszym ciggu konieczne jest formalne ztozenie wniosku.
Problemem sq tez rézne praktyki stosowane w poszczeg6lnych staro-
stwach i czesto niespdjne formaty udostepnianych danych.

27 listopada 2025 Prezydent podpisat Ustawe z 17 pazdziernika 2025
o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.
Nowelizacja pozwala na uruchomienie bezptatnego Portalu Danych o Ob-
rocie Mieszkaniami (DOM). Serwis zasilg informacje nt. cen transakcyj-
nych mieszkan i domow jednorodzinnych (z mozliwosciq filtrowania wg
lokalizacji, typu rynku, rodzaju nieruchomosci, metrazu). Dane bedq upu-
bliczniane, jezeli dla wybranych przez uzytkownika lokalizacji, okresu
i charakterystyki nieruchomosci lub transakcji bedzie co najmniej 6 re-
kordow. Informacje bedq pochodzi¢ z uméw deweloperskich rejestrowa-
nych w Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (DFG) i aktow notarial-
nych rejestrowanych przez Krajowq Administracje Skarbowg (KAS). Por-
tal DOM bedzie prowadzi¢ Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny, ktory
prowadzi juz ewidencje DFG. Ustawa wejdzie w zycie po 16 miesigcach od
dnia ogtoszeniaq, za wyjqtkami wskazanymi w ustawie.

5 lipca 2025 weszta w zycie Ustawa z 21 maja 2025 o zmianie ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (tzw. Ustawa
0 jawnosci cen mieszkan). Znowelizowane zapisy ustawy zobowiqzujq
deweloperow i innych przedsiebiorcow oferujgcych sprzedaz mieszkan
i domoéw jednorodzinnych do prowadzenia wtasnych stron internetowych,
na ktérych majq byc¢ publikowane ceny mieszkan od dnia rozpoczecia
sprzedazy do jej zakonczenia. Deweloper ma obowiqzek publikowania cen
metra kwadratowego catosci oferowanych nieruchomosci (razem z gara-
zem czy komorkgq lokatorskq). Naruszenie tego obowigzku oznacza prak-
tyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow i podlega karze. Stawki
sq aktualizowane co 24 godziny, a sprzedajgcy musi je archiwizowac.

5 sierpnia 2025 Prezydent podpisat Ustawe z dnia 25 lipca 2025
o zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz
niektérych innych ustaw. Ustawa skutkuje nowelizacjg 13 powigzanych
ustaw dotyczgcych w réznym zakresie kwestii finansowania budownictwa
i zarzqdzania nieruchomos$ciami. Celem ustawy jest wsparcie budownic-
twa komunalnego i spotecznego budownictwa czynszowego. Ustawa
wprowadza rozwigzania zapewniajgce finansowanie z budzetu panstwa
budownictwa czynszowego realizowanego przez gminy, Spoteczne Ini-
cjatywy Mieszkaniowe (SIM), Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
(T8S) oraz spotdzielnie mieszkaniowe. Do wazniejszych rozwiqzan nalezq
m.in:

Przeznaczenie na budownictwo socjalne i komunalne (tzw. program BSK
realizowany z modyfikacjami od 2007) 39,4 mld zt z budzetu panstwa do
2030 r; sq to $rodki na bezzwrotne granty z budzetu (poprzez Fundusz
Doptat) na rozwoj budownictwa zaspokajajgcego potrzeby mieszkaniowe
0s0b o nizszych dochodach, przede wszystkim budownictwa gminnego

0d 13 lutego 2026 bezptatny dostep do
RCN

Regulacje dotyczqce utworzenia Portalu
DOM i jego finansowania podpisane przez
Prezydenta

Ustawa o jawnosci cen mieszkan weszta
w zycie

Nowelizacja ustawy o spotecznych for-
mach rozwoju mieszkalnictwa oraz nie-
ktorych innych ustaw
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(budowa mieszkan na tani wynajem, remonty pustostanow). Przewidziany
maksymalny limit wydatkéw budzetu panstwa na zasilenie Funduszu Do-
ptat ma wynie$¢: w 2026 r. - 5,6 mld zt, w 2027 r. - 6,9 mld zt, w 2028 r. -
79 mld zt, w 2029 r. - 9 mld zt oraz w 2030 r. - 10 mld zt.

Umotzliwienie finansowania budowy domoéw studenckich z Funduszu Do-
ptat w ramach programu BSK. Uczelnia publiczna moze uzyska¢ finanso-
we wsparcie na pokrycie czesci kosztow przedsiewziecia.

Zwigkszenie w latach 2025-2032 rocznych kwot maksymalnego limitu
wydatkow budzetu panstwa na doptaty do rat kredytow z BK2%.

Rezygnacja z okreslania na poziomie kraju minimalnego wspotczynnika
liczby miejsc postojowych przewidzianych do realizacji w ramach inwe-
stycji mieszkaniowej. Rada gminy moze okresli¢ w lokalnych standardach
urbanistycznych liczbe miejsc postojowych niezbednych dla obstugi reali-
zowanej inwestycji mieszkaniowej.

8 maja 2024 w Dzienniku Urzedowym UE zostata opublikowana noweli-
zacja dyrektywy w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw
(dyrektywa budynkowa EPBD - Energy Performance of Buildings Di-
rective). Panstwa cztonkowskie majg dwa lata na implementacje dyrek-
tywy. Celem dyrektywy budynkowej jest osiggniecie neutralnos$ci klima-
tycznej sektora budowlanego do 2050. Dyrektywa ma spowodowad, ze
do 2030 znacznie zmniejszq sie emisje gazow cieplarnianych i zuzycie
energii w budownictwie. Wedtug KE budynki w UE odpowiadajq za 40%
catkowitego zuzycia energii i za 36% emisji gazéw cieplarnianych. Gtéwne
zapisy dyrektywy EPBD sq nastepujqce:

0Od 2030 wszystkie nowe budynki majg by¢ zeroemisyjne; w przypadku
budynkow instytucji publicznych powinno to nastgpic¢ od 2028.

Do 2030 w przypadku budynkéw mieszkalnych powinno nastgpi¢ zmniej-
szenie $redniego zuzycia energii pierwotnej o co najmniej 16%, a do 2035
0 co najmniej 20-22%.

Nalezy wprowadzi¢ klasy energetyczne budynkéw. Klasy bedq oznaczone
od A (najwyzsza klasa energetyczna, czyli budynek prawie zeroemisyjny)
do G (najbardziej energochtonny budynek, tzw. wampir energetyczny).
Resort rozwoju przygotowat projekt rozporzqdzenia w sprawie metodolo-
gii wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku i $wiadectw cha-
rakterystyki energetycznej, obecnie trwajg konsultacje tego projektu.
Przewidywany termin wej$cia w zycie rozporzgdzenia to 1q26.

Do 2030 ma zosta¢ wyremontowane 16% budynkéw niemieszkalnych
o0 najgorszej charakterystyce energetycznej, a do 2033 roku 26% takich
budynkow.

0d 2026 jest obowigzek montowania instalacji stonecznych na budyn-
kach publicznych i niemieszkalnych (o powierzchni powyzej 250 m kw.),
od 2030 na wszystkich nowych budynkach mieszkalnych. Montaz insta-
lacji nastgpi, o ile to bedzie wykonalne od strony technicznej i ekono-
micznej.

0Od 2025 nie mozna dotowa¢ kottow na paliwa kopalne, do 2040 majq
by¢ wycofane; niemniej kotty na paliwa kopalne pozostang dostepne
w systemach hybrydowych (czyli kociot + pompa ciepta; albo kociot
+ kolektor stoneczny) - przy takich rozwigzaniach mogq by¢ dofinanso-
wywane.

Nowe przepisy nie dotyczq budynkoéw rolniczych i zabytkowych, kraj mo-
ze zdecydowac o niestosowaniu przepisow do budynkoéw chronionych ze
wzgledow historycznych, budynkéw tymczasowych, a takze kosciotow
i miejsc kultu.

27 listopada 2025 Prezydent podpisat Ustawe z 5 listopada 2025 o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw. Przyjete zmiany w szczegdlnosci polegajq na zniesieniu obo-
wiqzku uzgadniania przez gminy projektow planéw ogolnych gminy z in-

Rezygnacja z centralnego okreslania mi-
nimalnego wspétczynnika liczby miejsc
postojowych przewidzianych

w inwestycji mieszkaniowej

Celem unijnej dyrektywy EPBD

jest osiggniecie neutralno$ci
klimatycznej sektora budowlanego do
2050, dyrektywa jest narzedziem zmniej-
szenia emisji gazéw cieplarnianych

i zuzycia energii w sektorze
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nymi organami i poszerzeniu zakresu obowigzku zasiegania opinii na te-
mat projektow plandw ogdlnych gminy oraz czasowym zawieszeniu kar
dla gmin za nieterminowe wydanie decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu do konca 2026. Przedtuzono takze obowigzywa-
nie dotychczasowej zasady wydawania decyzji o warunkach zabudowy w
sposob bezterminowy - decyzje o warunkach zabudowy wydane w spra-
wach wszczetych przed 16 pazdziernika 2025 nie podlegajg regule
5-letniego obowiqzywania. Ustawa weszta w zycie po 7 dniach od dnia
ogtoszenia.

24 wrze$nia 2023 weszta w zycie Ustawa z 7 lipca 2023 o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych
ustaw. Nowelizacja wprowadzita wymog opracowania i przyjecia przez gmi-
ne ogolnego planu zagospodarowania przestrzennego, okreslajgcego ogodlne
zasady zabudowy na obszarze gminy; plan ogdlny gminy w randze aktu pra-
wa miejscowego musi by¢ uchwalony dla catego obszaru gminy do 30
czerwca 2026 (nowelizacja ustawy weszia w kwietniu'25). W tym samym
terminie zakonczy sie okres przejSciowy i wejdg w zycie wszystkie znoweli-
zowane przepisy reformy systemu planowania przestrzennego. Procedowa-
na kolejna nowelizacja Ustawy (30.10.2025 zgtoszona przez resort finansow
i rozwoju do wykazu prac legislacyjnych RM, obecnie jest na etapie prac Sta-
tego Komitetu RM) przewiduje m.in. wydtuzenie terminu przygotowania
planu ogdlnego gminy o 2 miesiqce, tj. do 31 sierpnia 2026. Wydtuzenie
terminu umozliwity zmiany dotyczqce terminu rozliczenia KPO, ktory stanowi
zrodto finansowania dziatan w zakresie wdrozenia reformy systemu plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego. Obowigzujgca od wrze$nia’23
Ustawa wprowadzita:

Plan og6lny, akt prawa miejscowego, ktéry ma zastgpi¢ studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Plan ogdlny
ma stanowi¢ schemat zagospodarowania przestrzeniq i by¢ wigzqcy dla
zintegrowanego planu inwestycyjnego (ZPI) i decyzji o warunkach zabudo-
wy. W planie ogélnym gmina obligatoryjnie okresla strefy planistyczne (14
rodzajow stref) i gminne standardy urbanistyczne, a nieobowigzkowo ob-
szary uzupetnienia zabudowy oraz obszary zabudowy $rédmiejskiej. Nowe
tereny pod zabudowe mieszkaniowq bedzie mozna wyznacza¢ jedynie wte-
dy, gdy rezerwy terendéw wyznaczonych w obowigzujgcych planach miej-
scowych oraz luki w zabudowie nie zapewniq zaspokojenia przewidywa-
nych potrzeb w zakresie zabudowy mieszkaniowej. Bez planu ogdlnego
gmina nie moze wydawa¢ nowych decyzji o lokalizacji inwestycji celu pu-
blicznego lub o warunkach zabudowy az do uchwalenia tego planu.

Zintegrowany plan inwestycyjny (ZP1) oraz umowe urbanistyczng; doce-
lowo ZPI zastgpi uchwate o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, uchwalang
przez rade gminy. Z ZPI nieodtqcznie jest zwigzana umowa urbanistyczna
(zawierana w formie aktu notarialnego), w ktorej inwestor zobowigze sie do
realizacji inwestycji uzupetniajqcej na rzecz gminy.

Nowe zasady dotyczqgce decyzji o warunkach zabudowy. Ustawa okre$la
maksymalny dopuszczalny zasieg analizowanego obszaru - wymagania dla
nowej zabudowy bedq ustalane w oparciu o najblizsze sqsiedztwo, a wa-
runki zabudowy bedq ustalane tylko wtedy, gdy gmina uchwali plan ogo6l-
ny, przewidujgcy potozenie dziatki w obszarze uzupetnienia zabudowy.
Zgodnie z nowelizacjq WZ bedg wygasa¢ po 5 latach od daty uprawomoc-
nienia (dotychczas byty bezterminowe).

Nowelizacja przewiduje zwiekszenie roli partycypacji spotecznej w procedurze
planistycznej, a takze zmiany w katalogu parametréw i wskaznikobw nowej za-
budowy (obowigzek okreslenia w warunkach zabudowy minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej oraz minimalnej liczby miejsc do parkowania).
Ustawa weszta w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia, z wyjgtkiem prze-
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Zniesienie obowiqzku uzgadniania przez
gminy projektow planéw ogo6lnych gminy
z innymi organami i poszerzenie zakresu
obowiqzku zasiegania opinii na temat
projektow planéw ogo6lnych gminy

Procedowana kolejna nowelizacja Ustawy
przewiduje wydtuzenie terminu przygoto-
wania planu ogélnego gminy o 2 miesig-

ce, tj. do 31 sierpnia 2026
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pisow, dla ktorych przewidziano dtuzsze vacatio legis. Caty system zacznie dzia-
ta¢, gdy gmina uchwali plan og6lny.

e Okres obowigzywania Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przy-
gotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszq-
cych (tzw. specustawy mieszkaniowej) zostat wydtuzony do konca czerwca
2026. Od 1 lipca 2026 lex deweloper przestanie obowigzywa¢, a inwestorzy
bedq musieli juz korzysta¢ ze Zintegrowanych Planéw Inwestycyjnych (ZPI)
wprowadzonych nowelizacjq ustawy o planowaniu przestrzennym w 2023.

5. Perspektywy zmian cen w $rednim okresie

Uwarunkowania makroekonomiczne. PKO Bank Polski prognozuje wzrost real-
nego PKB o 3,7% w 2026. Wzglednie silny wzrost PKB powinien wspiera¢
sktonno$¢ do podejmowania dtugoterminowych decyzji finansowych, w tym
zakupu mieszkan. W ocenie ekonomistow istotnym czynnikiem wzrostu majq
byc rosnqce inwestycje - 0 12% w 2026 wobec wzrostu o 4,3% rok wczes$nie;j.

Inflacja w kolejnych miesigcach moze rosnqgé, a na caty 2026 przewidywana
jest na poziomie 2,8%. Istotng zmiang dla perspektyw inflacyjnych jest wzrost
cen na rynkach surowcowych oraz ostabienie ztotego wzgledem dolara w kon-
sekwencji wybuchu wojny na Bliskim Wschodzie. Obok negatywnego wptywu
na nastroje konsumentow potencjalne zaktécenia w dostawach ropy oraz
wzrost cen energii mogq szybko przetozy¢ sie na wyzsze koszty produkcji
w wielu sektorach, w tym w budownictwie, ktore jest szczegblnie wrazliwe na
ceny energii, stali, cementu czy transportu materiatow. Moze to, przy weciqz
wysokiej ofercie i dopiero pierwszych sygnatach ozywienia popytu, jeszcze bar-
dziej zahamowac¢ aktywno$c¢ inwestycyjng deweloperow.

Dodatkowym problemem jest wptyw ryzyka stagflacji na polityke pieniezng.
Wzrost inflacji ogranicza przestrzen do obnizek stop procentowych, na ktore
w ostatnich miesigcach liczyta branza budowlana i deweloperska. Tanszy kredyt
miat by¢ jednym z czynnikdw wspierajgcych popyt na mieszkania i inwestycje,
a tym samym poprawe koniunktury w sektorze. Obecnie PKO Bank Polski spo-
dziewa sie jedynie jednej obnizki stop procentowych w 2026.

Lex Deweloper do konca czerwca’26

Wzrost gospodarczy w 2026
na poziomie 3,7%

Kurczy sie przestrzen do dalszych obnizek
stép procentowych

Tab.8 Wybrane wskazniki makroekonomiczne oraz gtéwne stopy procentowe - prognozy kwartalne i roczne

Wskaznik 4q25
Realny PKB (% r/r) % r/r 4,0 3,7 3,7 3,7
Popyt krajowy (% r/r) % r/r 43 41 4.4 4.6
Konsumpcja prywatna % r/r 472 3,5 3,0 3,7
Naktady brutto na $r.trwate % r/r 4,7 86 13,7 129
Stopa bezrobocia rejestrowanego  %; na koniec okresu 57 6,0 55 55
Ptace - sektor przedsiebiorstw % r/r 7,4 6,1 59 6,6

Inflacja CPI % r/r; $rednia dla okresu 2,5 2,4 3,4 3,0
Inflacja bazowa % r/r; $rednia dla okresu 2,8 2,9 2,8 3,1
Stopa referencyjna NBP % 4,00 3,75 3,75 3,50
WIBOR 3M %; $rednia dla okresu 399 382 382 3,56
Gtowna stopa Fed % 3,75 3,75 3,75 3,50
Stopa refinansowa EBC % 215 215 215 2,15

Zrodto: Biuro Analiz Makroekonomicznych DAE, PKO Bank Polski, marzec 2026
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1926 2q26 3q26 4q26 1927 2023 2024 2025 2026

B85 3,8 02 30 36 37

4,7 36  -30 45 41 45
3,2 33 03 29 37 34
12,2 60 127 -09 43 120

5,6 59 51 51 57 56

55 67 119 11,2 80 60
3,1 28 114 36 36 28
33 28 101 43 33 30
350 350 575 575 400 3,50
356 356 588 584 399 3,56
350 3,00 550 4,50 3,75 3,50
215 215 450 315 2,15 215



Rynek Mieszkaniowy 1926

Wiatr w oczy

(&

Bank Polski

Analiza wynikow ankiety NBP do przewodniczqcych komitetow kredytowych?®
wskazuje, ze w 4925 banki ztagodzity kryteria udzielania kredytow mieszkanio-
wych oraz zmniejszyty marze kredytowq. Przestankami tych decyzji byty wzrost
presji konkurencyjnej ze strony innych bankéw uniwersalnych i hipotecznych
oraz decyzje NBP w zakresie polityki pienieznej (obnizenie stop procentowych).

W 126 banki zaktadajq kontynuacje dotychczasowej polityki kredytowej i ocze-
kujg wzrostu popytu na kredyty mieszkaniowe.

W perspektywie roku (1926-4q26) w scenariuszu bazowym oczekujemy sta-
bilnego rynku mieszkaniowego z niewielkim - w granicach 2-4% - wzrostem
$rednich cen transakcyjnych mieszkan. Sprzyja¢ temu bedzie wiekszy poput,
pobudzony 7 obnizkami stop procentowych od maja’25 do marca’'26 (ewentu-
alna kolejna obnizka w 2026 zalezna od rozwoju sytuacji na Bliskim Wschodzie)
i wzrostem zdolnosci kredytowej gospodarstw domowych.

W kolejnych kwartatach istotne i kumulujgce sie przestanki wzrostu cen po
stronie podazy to: (1) stopniowo malejgca podaz mieszkan deweloperskich na
skutek mniejszej liczby mieszkan wprowadzanych na rynek i ograniczanej od
4q24 liczby nowych projektow (o ok. 20% mniej mieszkan rozpoczetych
w 2025); (2) wzrost cen dziatek pod zabudowe mieszkaniowq na skutek mozli-
wosci ich ograniczonej podazy po przyjeciu przez gminy planéw ogélnych wg
nowych zasad; (3) koszty nowelizacji warunkéw technicznych i tzw. Ustawy
Schronowej - spetnienie jej wymagan technicznych zwiekszy koszty inwestycji,
ktére raczej nie bedq w petni zrekompensowane z dotacji publicznych i czescio-
wo zostanq przerzucone na nabywcow mieszkan; (4) wysokie ceny ustug bu-
dowlanych; (5) powrét wzrostu ceny materiatow budowlanych, dla ktérego
dodatkowym, silnym impulsem moze byc¢ przedtuzajqcy sie kryzys energetyczny
wywotany wojng na Bliskim Wschodzie.

O ile perspektywy konsumpcyjnego popytu mieszkaniowego sq umiarkowanie
dobre, to na popyt inwestycyjny w dalszym ciggu negatywnie wptywa duza
niepewnos$¢ requlacyjna zwigzana z wynajmem, jak i dyskutowanymi inicjaty-
wami opodatkowania kolejnych mieszkan czy wprowadzenia podatku katastral-
nego.

Obecnie nie mozna wykluczyé scenariusza pesymistycznego - pojawienia sie
silnych szokéw popytowo - podazowych zwigzanych z sytuacjq geopolitycz-
ng. Pogorszenie otoczenia makroekonomicznego zahamowatoby obserwowane
w ostatnich kwartatach umiarkowane ozywienie na rynku mieszkaniowym.
Wzrost cen nosnikéw energii i transportu przy przedtuzajqgcej sie wojnie na Bli-
skim Wschodzie spowodowatby wzrost inflacji i ostabienie wzrostu gospodar-
czego, a takze ograniczytby przestrzen do obnizek stop procentowych.

W najblizszych kilkunastu latach znaczqco zmieniq sie uwarunkowania rynku
mieszkaniowego w zakresie demografii, wptywajgc na jego perspektywy. Spa-
dek liczby ludnosci zwigzany z ujemnym przyrostem naturalnym i starzeniem
sie spoteczenstwa ostabia presje popytu iloSciowego - przy mniejszej liczbie
ludnos$ci nastgpi dalsza poprawa w zakresie przeludnienia mieszkan. Poprawi
sie takze relacja liczby gospodarstw domowych i mieszkan.

Jednoczes$nie utrzyma sie czy wrecz wzmocni kilka waznych czynnikéw popy-
tu mieszkanioweqgo, sq to:

(1) Aspiracje mieszkaniowe spoteczenstwa. Aspiracje rosnqg wraz z wyksztat-
ceniem i wzrostem dochodow, istotny jest tez benchmark warunkéw mieszka-
niowych w wysoko rozwinietych krajach, do ktorych Polska sie przybliza. Sytu-
acja mieszkaniowa jest w tych krajach zdecydowanie lepsza.

(2) Suburbanizacja. Rynek mieszkaniowy ze swej istoty ma charakter regional-
ny, reakcja na zmiany w otoczeniu jest przestrzennie zroznicowana. O ile w re-
gionach spadku liczby ludnos$ci na skutek starzenia sie i braku perspektyw do-
brze ptatnej pracy, popyt na mieszkania zmaleje, to utrzymujgca sie urbanizacja

W 1q26 banki zaktadajg kontynuacje do-
tychczasowej polityki kredytowej

W perspektywie roku oczekujemy ustabi-
lizowanego rynku z niewielkim wzrostem
$rednich cen transakcyjnych mieszkan

Obecnie nie mozna wykluczy¢ scenariusza
pesymistycznego - pojawienia sie silnych
szokéw popytowo - podazowych na sku-
tek przedtuzajqgcej sie wojny na Bliskim
Wschodzie

W nadchodzqcych latach znaczqca zmia-
na przestanek rozwoju rynku mieszkanio-
wego w zakresie demografii

Spadek presji popytu ilo$ciowego,
wzmocnienie nowych czynnikéw popytu

8 Sytuacja na rynku kredytowym - wyniki ankiety do przewodniczqcych komitetow kredytowych I kwartat 2026, NBP styczen 2026 r.
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bedzie prowadzic do powiekszania obszaréw  najwiekszych  miast
generujgc tam potrzeby i popyt mieszkaniowy.

(3) Konieczno$¢ wymiany zdekapitalizowanych mieszkan, o stabym wyposa-
zeniu w instalacje. Wedtug NSP 2021 ok. 1 mln mieszkan zostato wybudowane
przed 1918 rokiem. Brak ustepu w mieszkaniu (czyli brak urzqdzenia sanitarne-
go podtqczonego do sieci kanalizacyjnej lub kanalizacji lokalnej) dotyczyt 1,2
min mieszkan.

(4) Wzrost liczby zatrudnionych cudzoziemcow w Polsce. Polska stata sie
krajem imigracyjnym. Spadek liczby aktywnych zawodowo i brak rgk do pracy
bedzie otwierat rynek pracy w Polsce dla obcokrajowcow. Nie w kazdej branzy
rozwigze ten problem wzrost efektywnosci czy automatyzacja. Potrzeby miesz-
kaniowe imigrantow, zaspokajane poprzez wynajem lub zakup mieszkania stang
sie istotnym impulsem dla rynku mieszkaniowego. W 2025 ok. 9% nowo udzie-
lonych kredytow mieszkaniowych trafito do cudzoziemcéw.

Reasumujqc - w perspektywie dekady mozna oczekiwaé w scenariuszu bazo-
wym dalszego, organicznego rozwoju rynku mieszkaniowego. Spadek liczby
ludnoSci ostabi potrzeby ilosciowe, ale jednocze$nie coraz silniejsze bedq po-
trzeby jakoSciowe. Popyt mieszkaniowy bedq generowaty wieksze aspiracje
mieszkaniowe mtodego pokolenia, suburbanizacja, konieczno$¢ wymiany zde-
kapitalizowanego zasobu mieszkaniowego oraz potrzeby mieszkaniowe imigran-
tow. Natomiast scenariusz stagnacji lub kurczenia sie rynku mieszkaniowego
zmaterializowatby sie w sytuacji przeregulowania sektora mieszkaniowego czy
zatamania trendéw wzrostowych w polskiej gospodarce.
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6. Aneks statystyczny - regionalne rynki mieszkaniowe

MAZOWIECKIE - Warszawa, powiaty grodzkie i ziemskie

Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe (zt/m kw.) w Warszawie

Segment rynku 4923 1924 2924

4q 25

3924 4924 1925 2925 3925 4q25

Mieszkania - rynek wtorny
cena transakecyjna (CBN)
cena ofertowa (PONT)
Mieszkania - rynek pierwotny
cena transakecyjna (CBN)
Domy jednorodzinne - rynek wtorny
cena transakecyjna (CBN)

14113 16076 16 484
16 667 17623 17 750

14203 15729 15913

10164 10176 10689

Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Warszawie
18000 1

z/m kw.
16000 -
14000
12000 A
10000 H
8000 -+

6000 “

transakcyjna (CBN)

4q19 4q22

4000

4913 4q16 4q25

Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Warszawie (NBP)

210 ~
3907=100

190 +

170 A

150 A

130 A

110 A

90 -

70 - v
~ 00 OO O m AN M T W O~ 00 O —m AN M T W
O O O ™ ™ ™ ™ ™ ™ — — — — O &N AN AN~
S o O S o o O O o o o o o o o o o O
D R B S B A D R B S A A U R

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtory
indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)
indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

-

%,q9/q %,r/r

16 654 16211 15517 15641 16000 15414 -3,7 -4,9
17500 17348 17000 16719 16812 18896 12,4 8,9
16384 15994 16050 16260 15936 15804 -08 -1,2
11529 10962 10373 10499 11425 10965 X X

Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Warszawie
18000 -

/m kw.
16 000 H
14000 A
12000 A
10000 A
8000 -
6000 H
transakcyjna (CBN
4 000 T T T T T T T T lf” I( T )I T T T T
4q13 4q16 4q19 4q22 4q25
Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Warszawie (GUS)
2500 - - 600
tys. ¢ 2
2000 4 & 0 - 500
425 L 400
1500 A
- 300
1000 A
L 200
200 1 L 100
0 A T T T 0
2002 2011 2021 2035P

mludnosé (L)
® mieszkania (L)

« liczba mieszkan na 1000 osob (P)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 4q25: mieszkania rw - 872; mieszkania rp - 768; domy rw - 36.
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Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Warszawie
(NBP, PONT)

85 1
zt/m kw.
75 4
65 4

55 A

45 A

35 A Warszawa

6 najwiekszych miast* (bez Warszawy)
25+
1920 1921 1q22 1923 1q24 125 1q26P

Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatow (CBN)

zt/m kw.
Pozostate grodzkie
9500

Pruszkowski - ziemski

Pozostate ziemskie 8 000

=
e
-
-
-

Warszawski Zachodni
- ziemski

Legionowski -
ziemski

DL S

Piaseczynski -

Wotominski - ziemski . .
ziemski

-
===

Minski - ziemski Otwocki - ziemski

Grodziski - ziemski

2025

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2020 2021
Warszawa 6288 7303
Pozostate grodzkie 3188 3737
Pruszkowski - ziemski 5107 5960
Warszawski Zachodni - ziemski 5039 5653
Piaseczynski - ziemski 5301 5737
Otwocki - ziemski 4893 5556
Grodziski - ziemski 4204 4 808
Minski - ziemski 4217 4972
Wotominski - ziemski 4310 5158
Legionowski - ziemski 4378 4924
Pozostate ziemskie 2928 3459

Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatow
(PONT)

14000 - Grodzkie
z/m kw. Pozostate ziemskie
------ Piaseczynski-ziemski
12000 4 .. Grodziski-ziemski
------ Warszawski zachod ni-ziemski
10000 { 0 o=e=-ee- Pruszkowski-ziemski
8000 -
6000 -
4000 A
2000 —/——"™—F———F—"——F—" T 7T T—TT T

319 3q20  3g21  3q22  3q23  3q24  3q25

Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
alnego w budownictwie ogétem

80 -

701% 67

60 -

50 44

40 -

. 21 17

20 +

0] 4

01
domy jednorodzinne”® budownictwo indywidualne
2021-2025
= Warszawa m grodzkie pozostate m ziemskie
~budynki z 1. i 2. mieszkaniami wg NSP 2021

2022 2023 2024 2025
8 256 9426 10 294 11271
3 864 4792 5509 6107
6 905 7629 8575 8 948
6674 7055 8 088 8 839
6133 6 995 7836 8 682
6 548 6429 7 600 8 568
5799 6 445 7362 7523
5452 6519 6792 7304
5721 6 369 7079 7302
5779 5893 6 894 7221
3952 4 384 4933 5125

Uwaga: Liczba transakeji dot. doméw w 2025: : Warszawa - 457; pozostate powiaty grodzkie - 71; powiaty ziemskie - 2776.
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Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie mazowieckim

LA Ol Przecietna pow. Nasycenie %.p'owierzch.ni Objete]: Srednie % budownictwa  Mieszkania
Powiaty Mieszkania sprzed 1945 w CLLE uzytkowa na mieszka- iejscowymi planqml nasilenie indywidualnego oddane do
W ZOS,ObOCh Jefinoro-* osobe niami** zagospodarowania budownictwa” w ogétem uzytku ogétem
og6tem dzinnych przestrzennego
NSP 2021 NSP 2021 2024 2024 2024 2021-2025 2021-2025 2025
GRODZKIE
Ostrofeka 21019 3 25 31,1 441 60 6,0 12 250
Ptock 54 857 6 16 29,8 499 30 49 10 596
Radom 90 036 10 23 29,4 465 20 4,8 26 1090
Siedlce 36 682 7 21 31,3 491 64 6,2 12 326
Warszawa 1091985 8 7 34,5 586 46 9,3 4 20038
ZIEMSKIE

biatobrzeski 12 095 5 83 32,7 374 55 44 85 101
ciechanowski 34 492 10 53 31,6 408 17 57 33 570
garwolifski 37671 8 81 33,3 358 24 49 58 519
gostyninski 16 474 10 59 30,3 395 6 3,2 79 151
grodziski 44 086 8 65 40,6 412 56 1,7 46 1036
grojecki 39780 7 64 34,6 412 32 6,7 37 580
kozienicki 22 682 5 69 33,0 400 8 33 96 145
legionowski 56 649 3 54 39,5 426 72 11,7 32 1478
lipski 12574 6 87 33,8 402 38 22 84 51
tosicki 11 620 13 82 35,5 410 73 41 52 138
makowski 15707 5 I 33,2 381 44 2,6 88 68
minski 63 748 7 7 34,5 400 42 8,6 47 1293
mtawski 28 186 7 61 31,8 411 63 78 30 342
nowodworski 34031 7 55 33,7 429 51 8,3 37 1049
ostrotecki 26228 6 98 32,1 300 52 4,6 92 305
ostrowski 25 669 8 73 32,2 378 54 43 55 232
otwocki 51280 12 63 36,4 405 41 5,6 56 684
piaseczynski 96 614 5 56 43,7 444 69 13,2 29 3327
ptocki 36 799 8 90 32,6 337 25 39 91 380
ptonski 32704 8 67 31,6 392 18 54 50 384
pruszkowski 82104 10 46 40,6 454 71 12,5 25 1741
przasnyski 17 343 7 69 30,3 357 50 3,8 48 133
przysuski 14 596 6 86 30,7 381 22 32 89 101
puttuski 19 487 7 64 33,3 389 17 6,0 50 369
radomski 49 677 5 82 29,4 328 10 49 100 651
siedlecki 27 801 9 97 33,6 346 24 4,6 94 349
sierpecki 17762 8 66 29,7 372 6 3,7 60 204
sochaczewski 31642 7 64 31,9 382 9 57 56 524
sokotowski 20 891 10 74 35,6 422 10 37 46 158
szydtowiecki 13 424 9 79 29,7 360 14 3,5 86 96
warszawski zachodni 54 941 4 70 444 403 47 11,6 35 1250
wegrowski 25137 10 83 34,9 409 13 4,2 73 216
wotominski 106 762 5 61 34,2 384 43 11 24 2 884
wyszkowski 26 345 4 Il 32,6 360 66 1,7 53 453
zwolenski 12149 3 87 30,8 356 28 33 7 134
zurominski 12 422 7 78 30,7 354 48 3,2 42 147
zyrardowski 34176 14 44 33,1 456 36 7 42 684

Uwaga: *budynki z 1. i 2. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; *liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 osob
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 22.01.2026
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Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie mazowieckim

Gospodurst.wa s . . . '
T Gospodarstwa domowe 1-i 2- ludnosci w Przyrost me’nfl liczby Pr.ze?le;tne wynagrodzenie Stopa .
. ) domowe (tys.) osobowe wieku 20-34 naturalny r]a' Iudrfoscn n’o 1'000 miesieczne (.bl‘l.JttO) wsek.  bezrobocia
Powiaty (% gosPodarstw (% og6lem) 1000 ludnosci mieszkancow przedsiebiorstw (%)
ogotem)
1h25 NSP 2021 NSP 2021 2035pP* 2024 Polska=100 grudzien 25
GRODZKIE
Ostroteka 47,4 173 49,7 15,7 -5,1 -111 8 537 99 75
Ptock 109,3 442 56,6 15,1 -6,5 -10,6 10573 123 53
Radom 192,8 718 51,8 15,6 -5,7 -114 8269 96 10,2
Siedlce 74,5 279 53,0 16,2 -0,9 -6,9 8251 96 43
Warszawa 1864,0 793,8 64,6 15,1 -1,6 1,2 10715 124 1,5
ZIEMSKIE
biatobrzeski 323 9,0 35,6 178 -2,3 -5,2 7292 85 8,0
ciechanowski 84,3 27,0 437 16,3 -5,8 7,1 7895 92 8,3
garwolinski 105,0 28,6 343 179 -2,0 -2,8 7522 87 9.1
gostyninski 41,5 134 42,5 16,1 -10,2 -11.4 7648 89 12,2
grodziski 107,8 32,7 443 17,0 -3,0 12,0 8917 103 32
grojecki 96,5 29,8 41,3 16,6 -34 -3,8 8083 94 32
kozienicki 56,5 17,7 41,8 16,2 -6,2 -7,0 9683 112 9,5
legionowski 1337 42,4 450 17,6 -3.6 9,5 7916 92 6,5
lipski 31,0 9,7 423 15,8 -9,8 -9,8 7655 89 129
tosicki 28,2 8,6 40,7 16,5 -58 -10,1 7316 85 55
makowski 41,1 12,4 395 17,0 -59 -11,6 7433 86 16,1
minski 159,7 471 393 17,5 -3,6 0,9 7573 88 47
mtawski 68,3 21,2 41,0 17,0 -5,2 ) 7164 83 6,9
nowodworski 79,3 25,3 451 16,5 -53 -2.8 9 406 109 6,0
ostrotecki 87,2 214 21,6 18,1 -2,7 -1, 7269 84 93
ostrowski 67,6 20,2 39,1 16,8 -3,1 -8,2 7260 84 8,9
otwocki 126,5 38,6 43,0 17,1 -7, -0,9 8327 97 41
piaseczynski 219,3 68,7 453 173 -1,4 12,3 8329 97 3,7
ptocki 108,8 293 31,7 17,3 -6,9 -3,5 7459 86 10,3
ptofiski 83,1 24,8 399 16,6 -5,8 -6,8 7533 87 10,2
pruszkowski 182,2 60,2 478 16,8 -29 7,6 9286 108 2,6
przasnyski 483 14,2 38,0 17,5 -6,1 -8,6 7438 86 10,0
przysuski 38,1 11,4 39,5 16,7 -6,7 -85 7643 89 18,3
puttuski 50,1 14,6 39,0 171 -1,0 -29 7246 84 143
radomski 151,2 40,2 333 178 -3.8 0,2 7221 84 16,8
siedlecki 80,4 21,0 324 18,0 -2,1 0,1 7098 82 55
sierpecki 475 14,5 40,0 16,9 -6,5 -10,7 7342 85 12,5
sochaczewski 82,7 253 40,7 16,5 -4,2 -39 9078 105 34
sokotowski 493 15,5 42,6 16,0 -15 -10,3 7349 85 55
szydtowiecki 37,0 10,9 37,6 171 -6,8 -6,8 6948 81 22,1
warszawski zachodni 1371 39,7 40,3 174 -4,1 94 9125 106 19
wegrowski 61,2 18,0 39,4 16,9 -51 -7,0 7631 88 55
wotominski 2789 80,6 39,6 17,6 -1,2 6,7 7960 92 6,3
wyszkowski 731 20,4 36,8 17,1 -3.8 -3,6 7353 85 44
zwolenski 339 9,8 357 16,8 -6,0 -5,8 7438 86 12,8
zurominski 349 10,1 347 17,2 -1,0 -10,3 7240 84 14,6
zyrardowski 74,8 26,1 50,6 16,6 -59 -29 8095 94 8,9

Uwaga: * Prognoza GUS, listopad 2023
Zr6dto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 04.02.2026
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MALOPOLSKIE - Krakéw, powiaty grodzkie i ziemskie

Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Krakowie (zt/m kw.)

Segment rynku

4923 1924 2924

4924 1q 25

4q 25
2925 3925 4q25

%,q9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakecyjna (CBN) 12 828 14520 15078
cena ofertowa (PONT) 15511 15978 15851
Mieszkania - rynek pierwotny
cena transakcyjna (CBN) 13556 14982 15352
Domy jednorodzinne - rynek wtorny
cena transakecyjna (CBN) 7823 9312 899
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Krakowie
16 000 -
/m kw.
14000 -
12000 -
10000 -
8000 -
6000 -
transakcyjna (CBN
4 000 T T T T T T T T llJJ T ( T )I T T T T
4q13 4q16 4q19 4q22 4q25

Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Krakowie (NBP)

250 ~
230 A
210 A
190 -
170 -
150 +
130 -
110 A

3q07=100

90 -
70 -

LN

—
S

<

4q16
4917
4q20
4921

(o)}

=
on

<

4q18

©
on
<5 <

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)
indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

14701 14893 14248 14686 14320 13896 -3,0 -6,7
15893 15772 15509 15490 15652 16446 5,1 43
14900 15831 14944 15017 15191 14910 -18 -5,8
11224 9154 9261 12398 9284 10808 X X

Wyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Krakowie

16 000

14000

12000

10000

8000

6000

4000

zt/m kw.

transakcyjna (CBN)

4q13

4916 4q19 4922 4925

Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Krakowie (GUS)

900
800
700
600
500
400
300
200
100

0

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 4q25: mieszkania rw - 270; mieszkania rp - 330; domy rw - 14.
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Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Krakowie Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(NBP, PONT) (PONT)
70 - 16000 - Grodzkie
zt/m kw. 2/m kW._ posostate ziemskie
14000 { ===-- Tatrzanski-ziemski
04 g | eee=- Krakowski-ziemski - ~
----- Wielicki-ziemski FTTTTON N
12 1 -
001 .. Mgélenicki—ziem,skL/ * ‘\\
] 10000 A i~
40 1 8000 -
6000 A
30 1 X
Krakow 4000
6 najwiekszych miast* (bez Warszawy)
20 """"""""""""" ZO(X) T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
1920 1q21 1922 1923 1924 1925 1q26P 3q19 3920 3q21  3q22 3923 3924 3q25
Wuyk.7 Ceny transakcyjne doméw wg powiatow (CBN) Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
2H/m kw. Pozostate grodzkie alnego w budownictwie og6tem
90 -
6500 % 7
Pozostate ziemskie  ewmm——— Krakowski - ziemski 80 - 70
70 A
60 -
50 f
40
Tarnowski - ziemski Wielicki - ziemski 30 1 28
~~~~~~~~ 200 99
10 +
Wadowicki -ziemskd Muyslenick - ziemski domy jednorodzinne” budownictwo indywidualne
2021-2025
------ 2024 2025
mKrakow m grodzkie pozostate m ziemskie
~budynki z 1. i 2. mieszkaniami wg NSP 2021
Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow
Powiaty 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Krakéw 5261 6048 8053 8511 9637 10 664
Pozostate grodzkie 3250 4395 3578 4781 5814 5842
Krakowski - ziemski 4 680 5482 6 057 6947 7890 8 361
Wielicki - ziemski 4 685 4823 5810 6 535 7366 7711
Muyélenicki - ziemski 3870 4671 4287 4329 5462 6 645
Wadowicki - ziemski 2 654 3387 3678 4378 4776 5633
Tarnowski - ziemski 2 860 3302 3706 4542 4159 5138
Pozostate ziemskie 3179 3486 4071 4033 4 857 4742

Uwaga: Liczba transakcji dot. domoéw w 2025: : Krakéw - 142; pozostate powiaty grodzkie - 51; powiaty ziemskie - 953.
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Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie matopolskim

% mieszkal % mieszkad Przecigtna pow. Nasycenie %.p.owierzch.ni objete! Srednie % budownictwa  Mieszkania
Powiaty Mieszkania sprzed 1945 w domach uzytkowa na mieszka- | oscowymi planqml nasilenie indywidualnego  oddane do
W ZOS,ObOCh Je.dnoro-* osobe niami** zagospodarowania budownictwa” w ogotem uzytku ogétem
ogotem dzinnych przestrzennego
2024 NSP 2021 NSP 2021 2024 2024 2024 2021-2025 2021-2025 2025
GRODZKIE
Krakow 466 649 1" 10 33,4 577 79 11,8 5 7844
Nowy Sqcz 32 351 12 37 31,0 405 57 44 32 449
Tarnow 46179 14 22 293 452 49 39 19 690
ZIEMSKIE

bochenski 35439 " 80 31,3 331 98 55 65 641
brzeski 30030 12 85 311 329 41 43 69 369
chrzanowski 47 603 12 55 311 404 34 3,0 58 314
dgbrowski 17755 10 88 28,9 310 1 42 69 324
gorlicki 34210 12 76 28,6 327 79 34 82 381
krakowski 105 000 8 86 36,4 345 97 50 65 1278
limanowski 36 947 9 92 28,2 281 78 38 96 384
miechowski 18 247 12 79 32,8 394 39 30 59 175
myslenicki 39 966 7 88 319 308 87 57 75 833
nowosqdecki 61951 1 89 28,7 288 78 43 90 979
nowotarski 58 823 10 81 30,8 310 73 4,4 80 807
olkuski 40 405 7 59 31,6 385 101 2,6 68 184
o$wiecimski 55947 10 56 31,0 379 80 43 62 510
proszowicki 13916 8 87 33,5 332 25 3,6 7 104
suski 27 498 14 89 333 333 100 43 97 368
tarnowski 59 254 9 96 30,0 301 45 43 84 904
tatrzanski 26 931 17 68 38,5 406 34 55 72 405
wadowicki 51835 1 75 30,8 330 99 42 73 780
wielicki 51731 10 83 35,1 356 99 11,1 36 1515

Uwaga: *budynki z 1.1 2. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; ~liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 osob
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 22.01.2026
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Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewoddztwie matopolskim

Gospodarst.w a Prognoza . . g .
Ludnos¢  Gospodarstwa domowe 1- i 2- ludnosci w Przyrost Zmlqnfl liczby Pr.ze?letne wynagrodzenie Stopa .
osobowe . naturalny na  ludnos$ci na 1000 miesieczne (brutto) w sek.  bezrobocia
Powiaty (tys.) domowe (tys) (% gospodarstw i ,20—34 1000 ludnosci  mieszkancow przedsiebiorstw (%)
) (% ogotem)
NSP 2021 NSP 2021 2035P* 2024 Polska=100 grudzien 25
GRODZKIE
Krakéw 810,6 321,2 61,7 14,5 -1,1 3,7 10 455 121 2,5
Nowy Sqcz 79,6 26,1 45,2 16,0 -2,5 -6,7 7286 84 4,2
Tarnoéw 101,6 38,0 51,8 14,3 -6,0 -9.8 8 447 98 50
ZIEMSKIE
bochenski 107,0 219 30,5 17,5 -1 0,4 7100 82 3,0
brzeski 91,2 238 298 17,2 -2,7 -3,6 6954 81 55
chrzanowski 173 38,9 437 15,4 -7,6 -1,8 7947 92 7,0
dabrowski 57,1 14,6 29,5 16,2 -3,1 -5,2 7162 83 12,0
gorlicki 104,2 28,5 333 17,5 -5,0 -6,9 6707 78 73
krakowski 305,1 813 31,7 17,2 -2,7 6,4 8110 94 44
limanowski 1316 293 235 18,8 04 -0,2 6922 80 1,1
miechowski 46,1 13,5 38,5 15,7 -1,4 -1,8 7287 84 6,0
myslenicki 130,0 313 26,5 17,7 -1.5 1.1 7257 84 38
nowosqgdecki 214,7 49,7 24,5 18,7 -0,1 -0,7 6831 79 82
nowotarski 1899 46,5 29,2 17,6 -11 -0,7 6883 80 54
olkuski 104,3 32,5 39,7 15,6 -9,2 -8,5 7491 87 7,0
o$wiecimski 1471 46,0 40,9 16,2 -6,3 -5,0 7492 87 55
proszowicki 41,8 111 30,6 16,2 -3,0 -1,8 7460 86 6,8
suski 82,4 20,7 30,0 174 -3,7 -4,1 7093 82 51
tarnowski 196,8 48,5 26,2 17,2 -2,6 -1 6688 78 7,6
tatrzanski 66,2 17,6 375 16,8 -2,3 -2,0 7423 86 9,0
wadowicki 156,8 42,0 32,1 17,0 -4,0 -24 7023 81 6,3
wielicki 146,3 38,2 31,9 17,2 1,0 115 8004 93 42

Uwaga: * Prognoza GUS, listopad 2023
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 04.02.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ
Wiatr w oczy Bank Polski

DOLNOSLASKIE - Wroctaw, powiaty grodzkie i ziemskie

Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe (zt/m kw.)

4q 25
Segment rynku 4923 1924 2924 3q24 4924 1925 2925 3925 4q25

%,9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 11134 11733 11994 12214 11894 12146 12062 12436 11786 -5,2 -0,9
cena ofertowa (PONT) 12411 13235 12857 12976 12871 12789 12633 12795 13552 59 53
Mieszkania - rynek pierwotny
cena transakcyjna (CBN) 11771 12745 13549 13280 13091 12964 12877 13300 13085 -1,6 0,0
Domy jednorodzinne - rynek wtorny
cena transakcyjna (CBN) 9558 8997 10094 9569 9635 9168 10571 11070 9810 X X
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym we Wroctawiu Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym we Wroctawiu
14000 - 14000
/m kw. zt/m kw.
12000 - 12000 A
10000 H 10000 A
8000 - 8000 -
6000 - 6000 -
transakcyjna (CBN transakcyjna (CBN)
4 000 T T T T T T T T T g|J |( T )I T T T 4 000 T T T T T T T T 'f” T T T T T T T
4913 4q16 4919 4q22 4925 4913 4q16 4q19 4q22 4925

Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania we Wroctawiu (NBP)  Wyk.4 Ludno$¢ i mieszkania we Wroctawiu (GUS)

230 73 072100 800 -t - 600
= S.
210 {°9 700 {° & 50 L 500
190 - 600 1 4
37 - 400
170 - / 500 1 374
150 4 / 400 A - 300
130 300 1 L 200
200 4
110 -
% : . 100 - 100
0 T T T 0

70 2002 2011 2021 2035P

~ 0 OV O m AN M T N O~ 0N O —mAN M - W

i == = = i = = R S~ - B A O #ludnosc (1)

Al S S SRS S A T B S R o S S~ S S RS S D

m mieszkania (L)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtdmy)
indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtérny)

« liczba mieszkan na 1000 osob (P)

----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 4q25: mieszkania rw - 333; mieszkania rp - 251; domy rw - 21.
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Rynek Mieszkaniowy 1926 |“=n
Wiatr w oczy Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania we Wroctawiu Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(NBP, PONT) (PONT)
80 - 10500 - Y K Grodzkie
t/m kw. /mkw. ; }
zt/m kw. 9500 - Pozostate ziemskie
70 1 8500 -
7500 A
60 1 6500 -
5500 -
50 A
4500 A
40 - Wroctaw 3500 A
6 najwiekszych miast* 2500 -
(bez Warszawy)
+—r—rT———rr—rr—rrr T 1500 +————T—— T
1920 1921 1922 1923 1q24 1925 1q26P 3q19 3920 3921 3922 3923 3924 3925
Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatow (CBN) Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
2/m kw. alnego w budownictwie ogétem
Pozostate grodzkie
8500 50 - at
%
) . o ) 45 ~ 41
Pozostate ziemskie 6 500 SN Wroctawski - ziemski 40 -
35 A
30 A
25 -
Oles$nicki - ziemski Trzebnicki - ziemski 20 |
154 10 12 1
10
—————— 5 | . 3 .
Ktodzki - ziemski - Sredzki - ziemski 0 [ |
domy jednorodzinne” budownictwo indywidualne
Otawski - ziemski 2021-2025
...... 2024 2025 B Wroctaw B grodzkie pozostate m ziemskie

~budynki z 1. i 2. mieszkaniami wg NSP 2021

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Wroctaw 5579 6720 7906 8295 9396 10016
Pozostate grodzkie 3579 4127 4919 5346 5992 5395
Wroctawski - ziemski 4322 5017 6 341 6433 7435 7 869
Trzebnicki - ziemski 3614 4 355 5555 5132 5990 7162
Sredzki - ziemski 4584 4 808 5861 6 461 6422 6 867
Otawski - ziemski 4036 4268 5304 5854 574 6401
Ktodzki - ziemski 2 245 3469 2935 4344 4033 6483
Olesnicki - ziemski 3333 3693 4117 4953 5545 5904
Pozostate ziemskie 3144 3594 3927 4327 4 858 5064

Uwaga: Liczba transakcji dot. domoéw w 2025: : Wroctaw - 220; pozostate powiaty grodzkie - 53; powiaty ziemskie - 1424.
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ
Wiatr w oczy Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewo6dztwie dolnoslgskim

% mieszkafl % mieszkan Przecietna pow. Nasycenie %.p.owierzch.ni objetei Srednie % budownictwa  Mieszkania
Powiaty Mieszkania sprzed 1945 W domach uzytkowa na mieszka- T oocowym! planqml nasilenie indywidualnego  oddane do
W ZOS,ObOCh ]e.dnoro—* osobe niami** zagospodarowania budownictwa” w ogétem uzytku ogétem
ogotem dzinnych przestrzennego
NSP 2021 NSP 2021 2024 2024 2024 2021-2025 2021-2025 2025
GRODZKIE
Jelenia Goéra 38 067 35 16 33,2 513 99 38 13 253
Legnica 45375 33 11 31,8 500 46 45 7 535
Watbrzych 51152 51 9 28,4 518 24 1,4 19 238
Wroctaw 392 839 19 10 34,6 584 64 12,8 3 7720
ZIEMSKIE

bolestawiecki 35693 28 44 33,1 409 99 59 44 658
dzierzoniowski 41560 45 26 29,2 443 54 3,2 41 231
gtogowski 35125 12 25 28,4 416 45 49 34 471
gorowski 12 363 47 52 30,7 386 57 1,9 92 31
jaworski 18 839 52 38 30,5 402 92 3,2 49 102
karkonoski 27 847 50 44 38,6 465 67 53 68 321
kamiennogorski 17 280 55 30 28,7 433 73 23 83 103
ktodzki 67122 50 33 32,6 462 58 3,0 63 368
legnicki 20 551 46 55 33,4 374 54 6,1 70 319
lubanski 21516 51 40 30,8 423 89 31 48 141
lubinski 44276 12 27 30,9 433 80 41 66 331
Iwowecki 17 396 52 50 32,0 410 28 1,6 89 99
milicki 12 875 41 59 30,9 364 59 4,6 51 112
olesnicki 41366 28 46 319 388 66 73 48 778
otawski 32373 19 38 32,6 418 57 8,8 41 659
polkowicki 23619 26 42 30,0 388 49 39 80 194
strzelinski 16 187 48 53 32,3 390 80 41 71 129
$redzki 23 068 39 62 35,5 386 89 131 40 543
Swidnicki 65 095 42 25 30,6 436 94 39 42 514
trzebnicki 32234 31 61 34,5 367 46 78 60 649
watbrzyski 23148 73 26 30,0 443 51 2,1 66 138
wotowski 18 548 33 44 30,7 411 65 41 47 108
wroctawski 75324 19 67 40,9 394 84 17,0 33 2748
zgbkowicki 25114 60 45 32,8 420 57 2,3 58 168
zgorzelecki 36303 42 36 31,1 431 95 39 46 365
ztotoryjski 16 247 48 39 30,6 404 60 2,3 79 80

Uwaga: *budynki z 1. i 2. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; “liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 os6b

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 22.01.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ
Wiatr w oczy Bank Polski

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie dolnoslgskim

Gospodarstwa

domowe 1-i 2- Prognoza

P t Zmi li Przecietne wynagrodzenie t
Ludno$é  Gospodarstwa ludnosci w rzyros miana liczby REICUndg Stopa

Sci miesieczne (brutto) w sek. i
S ol s ) osobowe wieku 20-34 naturalny na  ludnosci na 1000 miesigczne (brutto) w bezrobocia

(% gospodarstw (% ogotem) 1000 ludnosci  mieszkancow przedsiebiorstw (%)
og6tem)

1h25 NSP 2021 NSP 2021 2035P* 2024 Polska=100 grudzien 25
GRODZKIE
Jelenia Gora 738 311 60,5 13,7 -9,7 -12,4 8273 96 4,5
Legnica 90,3 37,6 58,5 14,8 -7,2 -12,2 7928 92 5,6
Watbrzych 108,2 bd. bd. 14,0 -10,6 -154 8 658 100 538
Wroctaw 672,5 281,0 62,9 14,0 -2,1 -1,3 9425 109 2,3
ZIEMSKIE
bolestawiecki 87,0 28,8 46,5 16,3 -59 -4,4 7871 91 39
dzierzoniowski 93,4 34,6 52,3 14,9 -88 -9,3 7427 86 75
gtogowski 84,1 30,4 49,7 17,0 -6,5 -1,1 7768 90 75
goérowski 31,8 10,5 438 16,7 -7,8 -12,5 7343 85 15,9
jaworski 46,6 15,2 454 15,6 -89 -8,3 8025 93 10,8
karkonoski 59,6 19,9 46,7 15,6 -89 -9,5 7244 84 8,7
kamiennogorski 39,6 14,1 50,4 15,7 -9,7 -11,0 7164 83 8,4
ktodzki 144,3 52,5 52,0 15,0 -10,7 -11,6 7585 88 13,4
legnicki 54,9 16,5 41,2 16,5 -6,9 -1,2 7647 89 7,9
lubanski 50,6 17,4 48,3 15,7 -8,8 -9,8 7243 84 7,7
lubifski 102,0 384 52,6 16,0 -6,6 -4,8 13673 158 50
Iwowecki 422 14,2 47,2 15,5 -78 -8,2 7242 84 9,8
milicki 353 10,4 394 17,5 -6,2 -58 7088 82 73
olesnicki 106,7 33,4 42,8 16,3 -3,2 18 7403 86 7,0
otawski 774 25,6 457 16,5 -23 -0,5 7843 91 5,0
polkowicki 60,8 20,3 46,3 17,0 -3,7 -4,5 8228 95 45
strzelinski 413 13,1 42,7 16,0 -7,.2 -1.4 8186 95 121
$redzki 60,1 171 38,0 16,6 -1,6 10,8 8172 95 55
Swidnicki 148,7 52,8 50,2 15,3 -6,9 -7,3 7708 89 7,2
trzebnicki 88,0 25,2 38,5 16,7 -29 1,5 7793 90 6,0
watbrzyski 52,0 19,0 52,1 15,4 -10,4 -7,2 7163 83 10,8
wotowski 449 15,4 47,4 15,7 -9,0 -7,6 9 461 110 11,0
wroctawski 1931 53,6 37,5 17,1 0,9 211 9028 105 2,0
zgbkowicki 59,4 19,7 45,7 15,2 -10,6 -12,5 7386 86 11,4
zgorzelecki 83,9 30,5 50,8 15,4 -9,5 -94 7835 91 55
ztotoryjski 39,9 134 448 15,7 -8,6 -99 8084 94 14,3

Uwaga: * Prognoza GUS, listopad 2023
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 04.02.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ

Wiatr w oczy Bank Polski

tODZKIE - £6dz, powiaty grodzkie i ziemskie

Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe (zt/m kw.) w todzi

4q 25
Segment rynku 4923 1924 2924 4924 1925 2925 3925 4q25

%,q9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakecyjna (CBN) 7459 8422 8008 7983 7856 8047 8182 8295 7838 -55 -0,2
cena ofertowa (PONT) 7976 8235 8276 8317 8333 8422 8313 8116 8677 69 4.1
Mieszkania - rynek pierwotny
cena transakcyjna (CBN) 9326 10009 9782 9829 10000 9862 9950 9900 9798 -1,0 -2,0
Domy jednorodzinne - rynek wtorny
cena transakecyjna (CBN) 6732 6176 6672 6704 7271 6144 7561 7111 6130 X X
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w todzi Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w todzi
10000 - 10000 -
/m kw. z/m kw.
8000 - 8000 -
6000 A 6000 -
4000 - 4000 -
transakcyjna (CBN transakcyjna (CBN)
2 000 T T T T T T T T %” T ( T )| T T T T 2 000 T T T T T T T T %JJ T T T T T T T
4q13 4q16 4919 4q22 4925 4913 4q16 4919 4922 4925
Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w todzi (NBP) Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w todzi (GUS)
210 - 900 - - 600
3q07=100 800 - tys. ‘ 557
190 1 700 | 475 r 500
170 600 - 4 L 400
500 -
150 - L
200 300
130 A 300 A - 200
110 | 200 1 i
T T T T T T 100 4 R
90 - e 0 . . . . 0
70 J 2002 2011 2021 2035P
S332C2I22E222S5AQ3A = ludnosc (L)
o O O O O O o o o o o o o o o o o o O
A S R S A R R D R B S S S S S B N

m mieszkania (L)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny) + liczba mieszka na 1000 056 (P)

----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 4q25: mieszkania rw - 275; mieszkania rp - 145; domy rw - 34.
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Rynek Mieszkaniowy 1926 |“=n
Wiatr w oczy Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w todzi Wyk.6 Ceny ofertowe domow wg powiatow
(NBP, PONT) (PONT)
65 - 8000 1 Vim k Grodzkie
zt/m kw. 2/ KW Pozostate ziemskie
60 - 7004 0 ===-- todzki-wschodni ziemski ,"\
ss{ /) — | eee-- Pabianicki-ziemski . . 1 \
————— Zgierski-ziemski ’ \‘v\)(l AN
50 - 6000 - 9 N ! foa ™
1 5000 1
40 A
35 - 4000 A
30
todi 3000 1
2 6 najwiekszych miast* (bez Warszawy)
20 A" 2000 +—r—T—7—T"—"—"T""—"T"—"Tr—"TT—"TTTTT T T T T
1920 1q21 1922 1923 1q24 1925 1q26P 3919 3920 3921 3922 3923 3924 3925
Wuyk.7 Ceny transakcyjne doméw wg powiatow (CBN) Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
2/m kw. alnego w budownictwie og6tem
Pozostate grodzkie
7500 80 - 73
Pozostate ziemskie  © 200 Pabianicki - ziemski 70 | %
""""" 60 -
Py . P 50 4
Kutnowski - ziemski kodzki Wschpdm
ziemski 40
30 A
20 +
Piotrkowski - ziemski ~ \ao_____.-=* Zgierski - ziemski 10
Betchatowski - Tomaszowski - 0 -
ziemski ziemski domy jednorodzinne” budownictwo indywidualne
2021-2025
------ 2024 2025 m}t4dz7 mgrodzkie pozostate m ziemskie
~budynki z 1. i 2. mieszkaniami wg NSP 2021
Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow
Powiaty 2020 2021 2022 2023 2024 2025
todz 5014 5237 6 087 6 755 7349 7199
Pozostate grodzkie 3221 3598 4515 3798 5122 5931
Pabianicki - ziemski 4253 5031 5544 6078 5692 6 844
todzki Wschodni - ziemski 3991 4 365 5335 5870 5765 6 642
Zgierski - ziemski 3769 4 667 4958 5556 6420 6414
Tomaszowski - ziemski 2992 3293 5007 4325 4 860 5388
Betchatowski - ziemski 3011 2 862 4399 3876 4713 5167
Piotrkowski - ziemski 3442 3356 3552 3 587 3768 4 892
Kutnowski - ziemski 1890 3301 4 475 3279 3370 4414
Pozostate ziemskie 2 538 3170 3603 4098 4 315 4 360

Uwaga: Liczba transakcji dot. domoéw w 2025: : £6d7 - 182; pozostate powiaty grodzkie - 35; powiaty ziemskie - 700.
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ
Wiatr w oczy Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie t6dzkim

% mieszkafi 9% mieszkafi Przecietna pow. Nasycenie %.prwierzch.ni obje;te]: Srednie % budownictwa  Mieszkania
Powiaty Mieszkania sprzed 1945 W domach uzytkowa na mieszka- T oocowymt plan(?ml nasilenie indywidualnego  oddane do
W ZUS,ObOCh Je.dnoro-* osobe niami** zogospodarowania budownictwa” w ogétem uzytku ogétem
ogotem dzinnych przestrzennego
NSP 2021 NSP 2021 2024 2024 2024 2021-2025 2021-2025 2025
GRODZKIE
todz 386 614 22 10 33,3 599 48 83 8 5793
Piotrkéw Trybunalski 33139 14 21 319 502 29 57 22 229
Skierniewice 21115 7 31 32,7 468 66 4,6 29 236
ZIEMSKIE

betchatowski 42 816 6 54 335 396 36 3,0 96 317
brzezinski 12195 13 66 344 405 54 3,7 97 105
kutnowski 39 808 14 41 30,2 444 59 41 41 394
taski 20 347 11 68 344 420 18 31 96 154
teczycki 17112 13 61 30,5 371 62 1,5 100 66
towicki 28 049 10 67 34,0 382 41 2,0 63 145
todzki wschodni 27875 11 82 38,1 371 63 7,0 79 496
opoczynski 26 857 5 74 31,4 377 23 2,7 73 221
pabianicki 55190 19 40 34,0 465 60 48 66 439
pajeczanski 17 543 5 85 33,1 365 [l 2,8 93 88
piotrkowski 32321 9 92 339 360 5 3,8 94 287
poddebicki 16 557 12 78 357 423 9 59 64 267
radomszczanski 45237 1 67 34,1 428 5 3,6 62 297
rawski 17220 6 63 30,8 377 67 29 72 121
sieradzki 41389 8 61 319 374 6 3,0 79 233
skierniewicki 13029 9 96 333 346 44 3,4 100 99
tomaszowski 47 590 13 50 32,2 434 28 3,6 54 255
wielunski 27107 8 68 34,0 376 53 3,0 69 196
wieruszowski 14 534 12 80 344 352 12 4.8 55 236
zdunskowolski 26 026 13 49 31,2 414 7 3,7 75 200
zgierski 72137 13 51 34,0 435 72 48 73 680

Uwaga: *budynki z 1. 2. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; “liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 0sob
Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 22.01.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ
Wiatr w oczy Bank Polski

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie t6dzkim

GOSpOd(]I‘St)N(] Prognoza . . . .
Ludnosé Gospodarstwa domowe 1-i 2- ludnosci w Przyrost me'nfl liczby Pr.zeslgtne wynagrodzenie Stopa .
osobowe X naturalng na  ludnosci na 1000 miesieczne (brutto) w sek.  bezrobocia
Powiaty (tys) domowe (tys. (% gospodarstw vzleku ,20-34 1000 ludnosci  mieszkancow przedsigbiorstw (%)
- (% ogGtem)
1h25 NSP 2021 NSP 2021 2035P* 2024 Polska=100 grudzief 25
GRODZKIE
todz 642,6 289,7 65,7 14,0 -8,6 -9,7 8622 100 55
Piotrkow Trybunalski 65,7 26,3 56,3 159 -1,6 -1,5 7206 84 6,0
Skierniewice 45,0 17,0 529 16,1 -53 -1,4 7736 90 4,6
ZIEMSKIE
betchatowski 107,6 35,7 440 16,4 -4,5 -55 10312 120 5.2
brzezifski 30,0 9,4 40,4 16,4 -6,1 -2,6 7089 82 8,0
kutnowski 89,1 32,5 50,8 15,0 -10,0 -10,6 7557 88 8,1
taski 48,3 15,7 44,6 15,9 -89 -5,0 6934 80 9,4
feczycki 459 14,6 42,5 15,9 -8,2 -11,3 7913 92 6,4
towicki 73,0 22,8 41,2 16,5 -1,8 -8,7 7203 84 56
todzki wschodni 75,3 21,9 38,8 16,8 -39 59 7413 86 6,1
opoczynski 70,8 218 399 17,2 -6,3 -1,6 7243 84 9,7
pabianicki 118,6 43,1 52,4 15,6 -7, -3,0 7399 86 6,6
pajeczanski 478 14,2 36,6 16,3 -1,2 -10,1 7173 83 8,7
piotrkowski 89,5 25,0 33,6 17,5 -6,1 -4,5 6959 81 7,0
poddebicki 39,0 12,2 41,8 15,8 -8,0 -4,8 9519 110 7,7
radomszczanski 105,0 34,7 441 16,0 -8,7 -9.8 7043 82 6,0
rawski 45,4 14,0 40,0 16,9 -53 -9,1 7180 83 33
sieradzki 110,1 34,2 40,9 16,1 -5,7 -1,3 7424 86 6,3
skierniewicki 37,6 10,1 31,7 17,5 -5,4 -3,1 6942 80 44
tomaszowski 10911 37,8 47,6 16,6 -8,2 -9,5 7423 86 8,9
wieluAski 71,7 21,8 39,0 16,4 -6,8 -79 7097 82 6,7
wieruszowski 41,2 11,6 34,5 16,8 -4,8 -3.8 6620 7 48
zdunskowolski 62,7 21,3 46,0 16,2 -6,2 -1, 7123 83 8,1
zgierski 165,6 56,5 48,7 16,3 -1,2 -3,0 7764 90 6,4

Uwaga: * Prognoza GUS, listopad 2023
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 04.02.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ

Wiatr w oczy Bank Polski

WIELKOPOLSKIE - Poznan, powiaty grodzkie i ziemskie

Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe (zt/m kw.) w Poznaniu

4q 25
Segment rynku 4923 1924 2924 3924 4924 1925 2925 325 4q25

%,q9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 9955 10394 10672 10485 10338 10549 10629 10520 10504 -0,2 1,6
cena ofertowa (PONT) 10776 10900 11026 11229 11585 11341 11316 11303 12153 7,5 49
Mieszkania - rynek pierwotny
cena transakcyjna (CBN) 11232 11656 11767 11496 11604 11582 11913 11725 11983 2.2 33
Domy jednorodzinne - rynek wtorny
cena transakecyjna (CBN) 7669 6187 7248 6779 8625 7954 7381 10015 8055 X X
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Poznaniu Wyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Poznaniu
12000 | 12000 -
/m kw. z/m kw.
10 000 10000
8000 8000 -
6000 6000
transakeyjna (CBN transakcyjna (CBN)
4 000 T T T T T T T T |:|” T ( T )I T T T T 4 000 T T T T T T T T !IJJ T T T T T T T
4q13 4q16 4q19 4q22 4q25 4913 4q16 4919 4q22 4q25
Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Poznaniu (NBP) Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Poznaniu (GUS)
2107 3907-100 700 1 r 600
190 s @ 536
600 - - 500
170 500 | 432 400
150 400 370
- 300
130 300
110 200 A [ 200
90 1 100 - 100
70 - 0 . T T T 0
sd3g2coX2ezxe2Rsad3d 2002 2011 2021 2035P
S o O O O o o o o o o o o o o o o o O
FTITIT I IITIIIIITIIITIISIISISS # ludno$é (L)
indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny) m mieszkania (L)

----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)
« liczba mieszkan na 1000 0sdb (P)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 4q25: mieszkania rw - 257; mieszkania rp - 176; domy rw - 18.
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Rynek Mieszkaniowy 1926

Wiatr w oczy

(&

Bank Polski

Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Poznaniu
(NBP, PONT)

65 -
zt/m kw.

55 A

45 1

35 A Poznan
6 najwiekszych miast*
(bez Warszawy)

25+

1920 1q21 1922 1923 1q24 125  1q26P

Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatow (CBN)

zt/m kw.
Pozostate grodzkie
7500
. . 6 500 L .
Pozostate ziemskie 5 500 Poznanski - ziemski

4 50Q

Leszczynski - ziemski Sremski - ziemski

Szamotulski - Wrzesinski - ziemski
ziemski
Cnieznieniski ~ Sredzki - ziemski
ziemski

2025

Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(PONT)
8500 -

Grodzkie
Pozostate ziemskie

/m kw.

7500
6500 -
5500 -
4500
3500 {--

2500 A

150 +—+—F/—7F—7"—7"—7—V"7 77777 T 7T T T T T T

3q19 3920 3g21 3q22 3923 3q24

Wyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych

3925

w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidual-

nego w budownictwie ogétem

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2020 2021
Poznan 4937 6127
Pozostate grodzkie 3098 3233
Poznanski - ziemski 4258 4 831
Sremski - ziemski 3618 3712
Wrzesifski - ziemski 3200 3789
Sredzki - ziemski 3676 4100
Gnieznienski - ziemski 3601 3701
Szamotulski - ziemski 3503 3833
Leszczynski - ziemski 3189 3509
Pozostate ziemskie 3066 3357

70 -
% 60

60
50 - 45
40 -
30 + 22
201 13 16
10 - >

0 4

domy jednorodzinne” budownictwo indywidualne
2021-2025
® Poznan = grodzkie pozostate m ziemskie
~budynki z 1. i 2. mieszkaniami wg NSP 2021

2022 2023 2024 2025
6706 7332 8 151 8 551

4 406 4722 4612 4 387
5518 5991 6 897 7382

4 473 5144 4909 6 306
3816 4 875 5451 6 004
4338 5288 5414 5821
4183 4983 5829 5716
4294 4 810 5275 5583

3 859 4363 4560 5480
3924 4178 4 429 4877

Uwaga: Liczba transakcji dot. domoéw w 2025: : Poznan - 123; pozostate powiaty grodzkie - 77; powiaty ziemskie - 1868.

50 |



[ ]

Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ
Wiatr w oczy Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie wielkopolskim

e ST CE ] Przecietna pow. Nasycenie %'p'owierzch.ni Objete? Srednie % budownictwa  Mieszkania
Powiaty Mieszkania sprzed 1945 w domach uzytkowa na mieszka- miejscowymi planqml nasilenie indywidualnego oddane do
W zusjobuch Je_dnoro-* osobe niami** zagospodarowania budownictwa” w ogétem uzytku ogétem
ogbtem dzinnych przestrzennego
NSP 2021  NSP 2021 2024 2024 2024 2021-2025 2021-2025 2025
GRODZKIE
Kalisz 46 921 22 19 3211 510 29 52 12 531
Konin 31032 4 22 30,4 469 100 2,7 17 128
Leszno 26 984 18 29 33,9 453 90 54 22 396
Poznan 306 602 15 13 36,0 572 54 10,3 5 5905
ZIEMSKIE

chodzieski 16 259 25 52 30,2 362 42 4,0 46 80
czarnkowsko-trzcianecki 29 237 35 57 29,8 353 39 31 74 189
gnieznienski 56 024 25 40 30,5 398 1" 54 60 679
gostynski 24116 22 61 30,7 331 11 3,7 50 184
grodziski 16 799 24 68 30,5 326 5 6,2 39 207
jarocifski 24620 19 59 30,3 354 5 6,3 29 344
kaliski 24971 10 89 32,3 305 2 3,4 92 283
kepinski 19730 21 68 33,8 354 43 79 40 534
kolski 30 647 12 65 31,4 380 43 3,1 78 211
koninski 40 621 " 92 31,9 316 23 48 I 619
koscianski 27521 24 57 31,4 358 17 4,7 50 304
krotoszynski 25552 25 61 31,7 343 8 38 44 265
leszczynski 20012 20 82 36,4 330 1 9,2 55 498
miedzychodzki 13525 20 50 32,4 381 10 41 " 83
nowotomyski 26717 28 60 32,0 356 17 6,2 51 416
obornicki 21434 20 47 29,9 365 13 58 44 228
ostrowski 58 254 20 58 33,4 369 19 50 47 677
ostrzeszowski 18 507 18 77 34,0 341 32 3,8 73 179
pilski 49771 22 36 28,6 384 32 4,2 42 443
pleszewski 20535 19 65 31,8 337 31 48 48 153
poznanski 167 522 8 66 36,5 369 46 121 31 4 888
rawicki 21120 29 54 31,8 362 14 43 50 243
stupecki 20 337 18 70 31,6 357 41 43 65 227
szamotulski 33976 22 58 32,4 371 8 6,9 47 510
$redzki 22 559 19 51 31,6 376 23 9,0 34 543
Sremski 22 851 16 41 29,8 375 18 6,7 35 320
turecki 28 238 8 66 30,4 351 42 2,3 79 230
wagrowiecki 25316 22 52 30,3 367 12 57 50 321
wolsztynski 18 358 23 69 31,8 325 2 5,0 57 338
wrzesinski 30516 15 50 31,4 390 8 6,5 38 475
ztotowski 24013 33 49 28,7 359 18 43 52 237

Uwaga: *budynki z 1. i 2. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; “liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 os6b
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 22.01.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ
Wiatr w oczy Bank Polski

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewédztwie wielkopolskim

Gospodarst.wa Prognoza . . . .
Ludnos¢  Gospodarstwa domowe 1-i 2- ludnosci w Przyrost Zmltl!nf] liczby Pr.ze?letne wynagrodzenie N .
. (tys.) domowe (tys.) osobowe wieku 20-34 naturalny n’u' Iudr!osu "f] 1/000 miesieczne (bl'l'.ltto) wsek.  bezrobocia
Powiaty (% gosPodarstw (% ogétem) 1000 ludnosci  mieszkancoéw przedsiebiorstw (%)
ogotem)
1h25 NSP 2021 NSP 2021 2035P* 1h25 2024 Polska=100 grudzien 25
GRODZKIE
Kalisz 91,5 36,6 56,8 15,1 -6,7 -12,6 7665 89 43
Konin 65,6 26,3 54,8 14,3 -1,1 -14,4 1677 89 7,0
Leszno 59,1 221 51,6 15,8 -6,2 -88 7825 91 37
Poznan 534,9 221,3 62,4 14,1 -3,5 -4,3 9495 110 14
ZIEMSKIE
chodzieski 447 13,5 40,0 17,0 -7,6 -7,3 6991 81 79
czarnkowsko-trzcianecki 82,5 24,7 38,5 174 -1,0 -1 7412 86 6,4
gnieznienski 140,2 44,5 43,1 17,2 -5,5 -4,6 7372 85 53
gostynski 728 20,4 333 16,8 -4,2 -1,3 7398 86 5,0
grodziski 51,5 13,6 30,1 17,5 -1 -0,4 7190 83 50
jarocifski 69,4 19,9 36,2 17,5 -29 -3,0 6989 81 5,7
kaliski 81,8 211 215 171 -4,6 -3,2 6 886 80 41
kepinski 55,6 15,6 34,0 16,8 -1,7 -29 6231 72 1,6
kolski 80,4 24,7 39,7 16,6 -6,3 -10,0 7644 89 48
koninski 1284 334 28,1 17,3 -2,6 -29 6 684 78 9,6
koscianski 76,6 22,4 36,6 16,6 -4,7 -4,7 7642 89 35
krotoszynski 74,2 20,9 34,0 171 -29 -6,1 6138 [l 32
leszczyniski 60,9 15,6 28,8 18,1 1.6 9,1 7613 88 34
miedzychodzki 354 10,9 413 16,8 -6,7 -3,0 7214 84 58
nowotomyski 75,0 21,3 36,2 17,6 -2,1 -2,2 7492 87 29
obornicki 58,5 17,1 38,0 17,8 -3,7 -2,6 7343 85 4,2
ostrowski 1573 473 391 16,5 -54 -4,7 7021 81 38
ostrzeszowski 54,2 14,9 329 16,9 -3,4 -4,5 7165 83 4,2
pilski 1291 42,6 45,1 16,5 -5,7 -6,9 7731 90 56
pleszewski 60,6 16,7 323 16,9 -5,0 -6,2 71279 84 43
poznanski 457,0 1291 373 17,5 -0,7 12,5 7386 86 12
rawicki 58,1 17,4 38,5 17,5 -4,7 -4,5 7064 82 41
stupecki 56,8 16,2 358 16,8 -5,0 -4,7 7156 83 79
szamotulski 91,7 27,0 38,1 17,4 -35 -0,3 7902 92 4,0
Sredzki 60,1 178 388 17,0 -1,7 1,7 7636 89 6,5
Sremski 60,8 18,6 40,9 17,0 -4,0 -1,7 7046 82 34
turecki 80,2 239 31,7 17,2 -5,2 -59 6624 17 5,0
wagrowiecki 68,8 20,4 38,2 17,7 -3,1 -1,6 7050 82 6,4
wolsztynski 56,3 15,4 318 17,5 -2,1 -4,0 7180 83 23
wrzesifiski 78,1 243 41,2 17,1 -3,3 -0,3 7374 85 39
Ztotowski 66,7 19,9 39,2 173 -6,6 -4,8 6482 75 53

Uwaga: * Prognoza GUS, listopad 2023
Zrodto: Bank Danuch Lokalnuch GUS, stan na 04.02.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926

Wiatr w oczy

[ ]

(&

Bank Polski

POMORSKIE - Gdansk, Trojmiasto, powiaty grodzkie i ziemskie

Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Gdansku (zt/m kw.)

Segment rynku

4923 1924 2924

4q 25
%,q9/q %,r/r

3924 4924 1925 2925 3925 4q25

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 11371 12313 12928 12839 12219 12210 12605 12527 12945 33 59

cena ofertowa (PONT) 13776 13571 13732 13500 13951 13821 13930 14344 15868 10,6 13,7
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakcyjna (CBN) 11015 12122 12129 12415 12638 12205 11971 12501 12857 28 1,7
Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakecyjna (CBN) 10027 9702 10384 9837 10015 9931 9609 8980 9627 X X

Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Gdansku

Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Gdansku

15000 - 15000 -
zt/m kw. zt/m kw.
12000 - 12000 -
9000 - 9000 -
6000 A 6000 “
transakcyjna (CBN transakcyjna (CBN)
3 000 T T T T T T T T T g|J I( T )I T T T 3 000 T T T T T T T %JJ T T T T T
4q13 4q16 4919 4q22 4q25 4913 4q16 4919 4q22 4925
Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Gdansku (NBP) Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Gdarnisku (GUS)
230 -
210 13007=100 o 600 Yys. [ 60
190 500 - & 5 L 500
150 358
130 300 - - 300
110 200 - L 200
90
70 - 100 L 100
S O 0 oo oo oo oooooooooo 0 - T T T 0

------ indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtomy)

= ludnosc (L)

m mieszkania (L)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny)
+ liczba mieszkan na 1000 0s6b (P)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)*

*indeks dla Trojmiasta

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 4q25: mieszkania rw - 258; mieszkania rp - 192; domy rw - 18.
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Rynek Mieszkaniowy 1926

Wiatr w oczy

[ ]

(&

Bank Polski

Tab.1a Ceny transakcyjne i ofertowe w Trojmiescie (zt/m kw.)

Segment rynku

4923 1924 2q24

4q 25
3924 4924 1925 2925 325 4q25

Mieszkania - rynek wtorny
cena transakecyjna (CBN)
cena ofertowa (PONT)

Mieszkania - rynek pierwotny
cena transakcyjna (CBN)

11145 12175 12 409
13417 13553 13633

11396 12884 11577

Wuyk.5 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Tréjmiescie

15000 |
zt/m kw.
12000 A
9000 A
6000 -
transakcyjna (CBN
3 OOO T T T T T T T T lf” I( T ) T T T T T
4913 4q16 4919 4922 4925

Wyk.7 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Tréjmiescie (NBP)

210
190
170
150
130
110
90
70 -

13q07=100

O
—
=2

~
—
o
< <

b
=2
<

4922
4923
4q24
4925

—

o~
(=2

<

4918
4919

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtomy)
indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)
indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny)

Uwaga do Tab.1a: liczba transakeji w 4q25: mieszkania rw - 376; mieszkania rp - 258.
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%,9/q %,r/r

12598 11868 12064 12242 12168 12717 45 72
13373 13652 13667 13655 14012 15519 10,8 13,7
12898 12915 12770 12650 13292 13102 -1,4 1,4

Wuyk.6 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Trojmiescie

15000 H
zt/m kw.

12000

9000

6 000

transakcyjna (CBN
3000 ansakeyjna (CBN)

4913 4916 4919 4922 4q25

Wyk.8 Ludnos$¢ i mieszkania w Trojmiescie (GUS)

900 -
800 -

tys.
700 - 501 L 500
600 A o 428 L 400
500 A L300
400 -
300 - F 200
200 1
100 F 100
0 I T T T O

2002 2011 2021 2035P
mludnosc (L)

- 600

m mieszkania (L)

+ liczba mieszkan na 1000 osob (P)



Rynek Mieszkaniowy 1926

Wiatr w oczy

[ ]

(&

Bank Polski

Wyk.9 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Tréjmiescie
(NBP, PONT)
75 -
65 -

55 A

45 1

35 A

Sopot

6 najwiekszych miast* (bez Warszawy)

25+ —FFFFF"FFF
1920 1q21  1q22 1923 1q24 125  1q26P

Wyk.11 Ceny transakcyjne doméw wg powiatow (CBN)

Pozostate grodzkie
(Gdynia, Stupsk)
10 500

zt/m kw.

Pozostate ziemskie Gdanski - ziemski

Starogardzki - ziemski

Stupski - ziemski Pucki - ziemski

Wejherowski - ziemski

2025

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2020 2021
Gdansk 5983 7188
Pozostate grodzkie (Gdynia, Stupsk) 5229 5984
Gdanski - ziemski 4253 4 966
Kartuski - ziemski 3962 5134
Pucki - ziemski 4633 5571
Wejherowski - ziemski 4038 4591
Stupski - ziemski 3174 4004
Starogardzki - ziemski 3270 3665
Pozostate ziemskie 3103 3225

Kartuski - ziemski

Wuyk.10 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow

(PONT)
14000 -

2/m kw. Grodzkie (Gdynia,Stupsk,Sopot)
Pozostate ziemskie

12000 4  ===--- Pucki-ziemski

------ Kartuski-ziemski

------ Gdanski-ziemski

------ Wejherowski-ziemski

10000 -

8000 -

_____

—————

6000 -

-
z.
[ S

4000 { =S=pr="""

2000 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
3q19 3q20 3921 3922 3q23 3q24 3925

Wuyk.12 Udziatl mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidual-
nego w budownictwie ogétem

60 -
% 51
50 - 43
40
30 +
207 12
9
i 7
10 3
0 i
domy jednorodzinne” budownictwo indywidualne
2021-2025
m Gdansk m grodzkie pozostate u ziemskie
~budynki z 1. i 2. mieszkaniami wg NSP 2021
2022 2023 2024 2025
8145 8 346 9245 9613
7093 7343 7997 9377
5246 6156 6 891 7591
5380 5953 6 956 7429
7377 7689 7149 7210
5375 5545 5975 6577
4 381 4 621 5192 5403
3853 4180 4394 5210
3931 4362 4569 4787

Uwaga: Liczba transakeji dot. doméw w 2025: : Gdansk - 121; pozostate powiaty grodzkie - 69; powiaty ziemskie - 1027.
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ
Wiatr w oczy Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewo6dztwie pomorskim

% mieszkan % mieszkan % powierzchni objetej

: : . sprzed 1945  w domach Prz'ecietna pow. No'sgcenie ol it Sre.dni'e % bud'ownictwa Mieszkania
Powiaty Mieszkania w zasobach s uzytkowa na m!eszti- e e nasﬂ(?nle |ndi|dL,|aInego .oddane i:lo
ogétem dzinnych* osobe niami . — budownictwa” w ogétem uzytku ogotem
NSP 2021  NSP 2021 2024 2024 2024 2021-2025 2021-2025 2025
GRODZKIE
Gdansk 269 357 14 9 32,5 551 25 13,7 3 5750
Gdynia 123 652 il 12 31,9 515 12 6,2 8 869
Stupsk 42 787 24 12 30,0 505 75 6,4 4 488
Sopot 19 862 35 8 39,4 632 41 3,0 3 5
ZIEMSKIE

bytowski 25556 27 53 28,1 335 19 3,5 74 253
chojnicki 33 435 19 57 30,1 350 5 57 53 512
cztuchowski 19 346 28 43 28,5 367 8 3,4 60 170
gdanski 50 295 8 50 33,4 377 62 12,2 28 1381
kartuski 47 491 8 82 34,0 306 29 8,8 60 1353
koscierski 23920 14 63 30,4 332 40 55 67 364
kwidzynski 27 965 30 37 25,8 351 10 3,0 56 224
leborski 25184 28 37 31,2 397 16 6,8 35 565
malborski 23618 27 31 27,2 391 25 4,5 38 340
nowodworski 14 338 25 54 35,2 429 35 7,6 46 100
pucki 37 892 11 63 40,2 410 18 151 38 1240
stupski 37098 30 50 31,6 387 19 6,0 46 400
starogardzki 44 091 20 56 293 353 14 5,1 54 439
sztumski 13 425 31 43 26,0 355 23 1,6 75 96
tczewski 41831 21 30 26,3 379 25 5,0 29 441
wejherowski 84 036 10 48 29,6 364 31 8,8 33 2362

Uwaga: *budynki z 1. i 2. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 0so6b; *liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 os6b
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 22.01.2026

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewodztwie pomorskim

Gospodurst.wa Prognoza . . q q
Ludnosé Gospodarstwa domowe 1- i 2- ludnosci w Przyrost Zmlc’mf:l liczby Pr'zec'letne wynagrodzenie Stopa )
oty (we)  domoweltys) VU wieku20:34 TR e o praedsiooratu oy
gosp S ) [ S 6 p €l
i) (% ogotem)
NSP 2021 NSP 2021 2035P* 2024 Polska=100 grudzien 25
GRODZKIE
Gdansk 489,2 193,9 59,9 14,9 -2,4 2,6 10 107 117 3,0
Gdynia 2393 95,9 58,5 15,0 -5,5 -4,6 8 999 104 2,8
Stupsk 84,4 35,0 58,6 14,6 -7,8 -8,6 7807 9 5,0
Sopot 31,3 14,0 65,0 13,5 -7,0 -14,4 9628 112 2,3
ZIEMSKIE
bytowski 75,9 21,5 36,7 17,6 -3,8 -3,1 7424 86 9,4
chojnicki 95,4 26,4 36,4 17,6 -2,8 -5,1 7048 82 9,5
cztuchowski 52,5 16,4 42,1 16,7 -5,6 -7,3 7313 85 11,0
gdanski 134,4 37,9 39,1 17,9 -0,3 13,4 7827 91 4,2
kartuski 156,2 37,3 29,8 18,6 2,0 10,2 7330 85 3.3
koScierski 72,1 18,9 34,9 18,3 -1,0 -1,2 7150 83 8,3
kwidzynski 79,3 242 40,9 17,6 -5,6 -6,7 7 500 87 8,2
leborski 63,3 20,4 44,6 17,1 -3,8 -3,6 7 500 87 10,3
malborski 60,1 20,1 473 16,5 -6,4 -4,9 7105 82 10,1
nowodworski 33,2 9,9 39,4 16,5 -8,0 -7,0 7531 87 12,0
pucki 92,6 24,7 35,6 17,8 -3,1 7.8 7692 89 6,6
stupski 95,6 29,4 41,8 17,0 -6,0 -4,2 7160 83 7,5
starogardzki 124,6 35,7 38,4 17,8 -3,2 -2,8 8163 95 6,7
sztumski 37,6 11,4 40,4 16,8 -7,4 -13,2 7425 86 58
tczewski 110,1 34,7 43,5 17,3 -5,3 -6,5 7 846 91 6,3
wejherowski 2316 65,8 40,0 17,7 -1,0 6,0 7295 85 6,5

Uwaga: * Prognoza GUS, listopad 2023
Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 04.02.2026

56 |



Rynek Mieszkaniowy 1926

Wiatr w oczy

[ ]

(&

Bank Polski

ZACHODNIOPOMORSKIE - Szczecin, powiaty grodzkie i ziemskie

Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Szczecinie (zt/m kw.)

Segment rynku

4923 1924 2924 3q24

4q 25
4924 1925 2925 3925 4q25
%,q9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtorny
cena transakecyjna (CBN)
cena ofertowa (PONT)
Mieszkania - rynek pierwotny
cena transakcyjna (CBN)
Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakecyjna (CBN) 6148 7581 7711
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Szczecinie
12000 -

/m kw.
10000 -
8000 -
6000 -
4000 -
transakcyjna (CBN
2 000 T T T T T T T T l;JJ T ( T )I T T T T
4913 4q16 4q19 4q22 4q25

Wuyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Szczecinie (NBP)

230 -
210 |
190 +
170 |
150 +
130 |
110 1.
90 - 2
70 -

307=100

=

g
indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny

----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

8579 9029 9554 9293
9000 9320 9971

9852 11700 10980 11013

9220 9595 9436 9578 9726 15 55

9444 9701 9630 9557 9608 9933 34 2,4
11298 11200 11268 10863 11225 33 -0,6

9646 9140 9490 7687 7708 8130 X X

Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Szczecinie

12000 -
/m kw.
10000 -
8000 -
6000 -
4000 -
transakcyjna (CBN
2 000 T T T T T T T T gj T ( T )I T T T T
4913 4q16 4919 4922 4925
Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Szczecinie (GUS)
500 - - 600
tys..
400 482 - 500
408 - 400
300 362
- 300
200 A
+ 200
100 1 - 100
0 A T T T 0

2002 201

® ludnosé (L)

2021 2035P

B mieszkania (L)

+ liczba mieszkan na 1000 0sob (P)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 4q25: mieszkania rw - 142; mieszkania rp - 54; domy rw - 16.
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Rynek Mieszkaniowy 1926 |“=n
Wiatr w oczy Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Szczecinie Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(N8P, PONT) (PONT)
65 - 10000 - Grodzkie
zt/m kw. z/m kw. Pozostate ziemskie Rt
9000 {  =====- Policki-ziemski K4 \
------ Kotobrzeski-ziemski K “
55 8000 {4 = =----- Goleniowski—ziemsk,i\ ! s
7000 - T =
45 6000 - -
5000 -
35 | Szczecin 4000 A
6 najwigkszych miast* 3000 +
(bez Warszawy)
o S A 2000 +—+——————T——T—"—T T T T
1920 1921 1922 1923 1924 1925  1q26P 3q19 3920 3921 3922 3q23 3924  3q25
Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatow (CBN) Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
) ) w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
ozostate grodzkie i . ,
2/m kw. Sgéosm"n) alnego w budownictwie og6tem
50 -
Pozostate ziemskie 6500 oo Policki - ziemski 45 | % 44
40 -
35 4
30 -
Stargardzki - ziemski Kotobrzeski - ziemski 25 4
20 -
15 2 M
Goleniowski - Koszalinski - ziemski 10 1
ziemski 5
O 4
domy jednorodzinne” budownictwo indywidualne
2021-2025
""" 2024 2025 m Szczecin = grodzkie pozostate = ziemskie
~budynki z 1. i 2. mieszkaniami wg NSP 2021
Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow
Powiaty 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Szczecin 5504 6308 6597 7533 8 456 8 594
Pozostate grodzkie (Koszalin) 4181 4816 6 450 6178 6028 6528
Policki - ziemski 4940 5535 6251 7189 8052 8 369
Kotobrzeski - ziemski 5111 4727 5062 6417 6 803 6 697
Koszalinski - ziemski 3 597 4229 4518 5 641 5966 5914
Goleniowski - ziemski 3543 4458 4794 4764 5402 5894
Stargardzki - ziemski 3911 4 540 5 846 5413 5906 5830
Pozostate ziemskie 2797 3420 3459 3828 4461 4928

Uwaga: Liczba transakeji dot. doméw w 2025: : Szczecin - 121; pozostate powiaty grodzkie - 52; powiaty ziemskie - 604.
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Rynek Mieszkaniowy 1926

Wiatr w oczy

[ ]

(&

Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie zachodniopomorskim

% mieszkan

% mieszkan

% powierzchni objetej

q . X sprzed 1945 w domach Prz.ecigtna X Nt{sgcenie miejscowymi planami Sreldni'e T)/O bUd.Ownitha
Powiaty Mieszkania w zasobach [ — uzytkowa na m.leszii— e e i nuslI?nle |ndQW|dl’JaInego
i dzinnych* osobe niami B —— budownictwa” w ogotem
NSP 2021  NSP 2021 2024 2024 2024 2021-2025 2021-2025
GRODZKIE
Koszalin 51094 12 16 311 485 46 57 14
Szczecin 196 941 22 12 31,4 509 62 6,4 7
Swinoujscie 23208 11 11 35,5 602 49 6,2 10
ZIEMSKIE
biatogardzki 17 695 38 33 28,5 403 21 2,7 59
choszczenski 17 422 35 42 28,4 395 4 2,3 74
drawski 20984 34 39 28,5 396 21 2,7 58
goleniowski 31208 27 45 30,8 385 6 5,1 80
gryficki 22290 37 41 30,3 397 9 2,7 63
gryfinski 29183 32 42 28,7 382 10 3,2 62
kamienski 25216 27 39 41,6 576 9 12,4 23
kotobrzeski 42 929 16 24 40,3 562 38 14,0 20
koszalinski 26217 29 56 36,1 407 21 8,1 63
tobeski 13175 40 39 28,0 400 5 1,6 60
mysliborski 23789 33 40 28,4 385 N 29 70
policki 33 408 14 41 34,7 385 44 10,1 42
pyrzycki 13 502 33 46 27,7 375 10 2,3 79
stawienski 20 859 39 49 32,2 398 78 4,7 46
stargardzki 47 370 25 32 28,2 399 10 52 27
szczecinecki 30174 32 28 28,6 419 58 29 52
Swidwinski 16 989 39 34 28,0 397 18 1,1 82
watecki 20 064 31 35 29,3 406 7 2,8 55

Mieszkania
oddane do

uzytku ogétem

2025

387
2380
237

116
125
205
355
188
173
242
757
391

18
197
847

59
181
499
195

78

85

Uwaga: *budynki z 1. i 2. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; “liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 os6b

Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 22.01.2026

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewodztwie zachodniopomorskim

Ludnos$¢
(tys.)

Gospodarstwa

domowe (tys.)
Powiaty

NSP 2021
GRODZKIE
Koszalin 104,9 41,5
Szczecin 385,2 156,1
Swinoujscie 38,4 15,9
ZIEMSKIE
biatogardzki 43,7 15,0
choszczenski 43,9 14,7
drawski 52,7 18,0
goleniowski 81,1 25,9
gryficki 55,8 18,1
gryfinski 76,2 24,6
kamienski 43,6 14,7
kotobrzeski 76,3 27,0
koszalifnski 64,3 19,6
tobeski 32,8 11,3
mysliborski 61,4 20,2
policki 87,3 26,9
pyrzycki 35,8 11,5
stawienski 52,1 16,1
stargardzki 118,7 39,7
szczecinecki 71,7 253
Swidwinski 42,5 14,6
watecki 49,2 16,8

Gospodarstwa
domowe 1-i 2-
osobowe
(% gospodarstw
ogotem)

NSP 2021

57,6
58,6
58,5

47,3
44,9
46,1
44,0
44,8
439
483
51,1
39,3
46,9
446
42,4
42,6
416
46,6
50,2
47,3
46,4

Prognoza
ludno$ci w
wieku 20-34
(% ogotem)

2035P*

14,5
14,9
13,9

16,3
16,3
16,6
16,6
16,2
16,3
14,9
151
16,4
16,2
16,2
17,4
16,4
16,1
15,8
16,2
16,5
16,3

Przyrost
naturalny na
1000 ludnosci

-6,5
-6,5
-7,4

-6,8
-8,1
-6,4
-53
-8,2
-5,9
-7,7
-6,6
-6,0
-7,1
-7,1
-2,3
-7,8
-7,1
-5,7
-7,0
-7,2
-5,2

Zmiana liczby

Przecietne wynagrodzenie

ludnosci na 1000 miesieczne (brutto) w sek.

mieszkancow

-2,6
-6,1
-9,3

przedsiebiorstw

2024 Polska=100

7872 91
9 045 105
7 898 92
7482 87
7 347 85
7028 81
7679 89
7 348 85
7 694 89
7174 83
7 403 86
7193 83
7375 86
7410 86
7945 92
7289 85
7112 82
7225 84
7521 87
7057 82
7 569 88

Stopa
bezrobocia
(%)

grudzien 25

5,4
3,9
53

17,4
16,9
12,6
53
10,2
7,3
13,8
3,5
121
15,4
8,5
4,1
11,6
15,9
8,2
14,0
15,1
11,0

Uwaga: * Prognoza GUS, listopad 2023
Zro6dto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 04.02.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926

Wiatr w oczy

[ ]

(&

Bank Polski

KUJAWSKO-POMORSKIE - Bydgoszcz, powiaty grodzkie i ziemskie

Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Bydgoszczy (zt/m kw.)

Segment rynku

4923 1924 2924

4q 25
2925 3925 4q25
%,q9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 7049 7956

cena ofertowa (PONT) 7380 7575
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakcyjna (CBN) 8648 8769
Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakecyjna (CBN) 4701 5714

Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Bydgoszczy

11000 A
10000 A
9000 -
8000 A
7000 A
6000 -
5000 -
4000 A
3000 A
2000

/m kw.

— transakcyjna (CBN)

7232
7738

9240

5120

4913 4q16 4q19

Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Bydgoszczy (NBP)

210 +
190 -
170
150
130
110

307=100

4q22

4925

90
70 -

4q08
4q09
4q10
4q13
4q16
4q17
4q18
4q19
4q20
4921

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

4q22
4923

4q24

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny)

4925

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

7245 7275 7557 7628 7980 8117 1,7 116
7625 7903 8058 8053 8107 8926 1011 12,9
9375 8675 9173 10038 10000 9947 -05 147
5760 5008 6177 5327 6924 5795 X X

Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Bydgoszczy

11000 -
10000 +
9000 -~
8000 -
7000 -
6000 +
5000 -
4000 -
3000 A

z/m kw.

2000

4913

transakcyjna (CBN)

4q19

4q16 4q22 4q25

Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Bydgoszczy (GUS)

400 -
350 -
300 -
250 -
200 -
150 A
100 |
50 -

- 500
@ 468
400
300

0 A

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 4q25: mieszkania rw - 151; mieszkania rp - 63; domy rw - 13.
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Rynek Mieszkaniowy 1926

Wiatr w oczy

[ ]

(&

Bank Polski

Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Bydgoszczy
(NBP, PONT)

65 -

55 1

45 -

35 A

25 1

15

z/m kw.
—— Bydgoszcz
6 najwiekszych miast*
(bez Warszawy)
1920 1q21 1q22 1923 1q24  1q25  1q26P

Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatow (CBN)

Brodnicki - ziemski

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Pozostate ziemskie

zt/m kw.
Pozostate grodzkie

Nakielski - ziemski Whoctawski - ziemski

2025

Powiaty 2020
Bydgoszcz 4511
Pozostate grodzkie 3706
Bydgoski - ziemski 4251
Torunski - ziemski 3560
Wihoctawski - ziemski 3049
Nakielski - ziemski 4014
Brodnicki - ziemski 2075
Pozostate ziemskie 2 821

Bydgoski - ziemski

Torunski - ziemski

2021
5115
4087
4730
4012
3246
3040
3185
3174

Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow

(PONT)
7500 - Grodzkie
zt/m kw. Pozostate ziemskie
------ Bydgoski-ziemski PO
6500 4 = —eeeee Torunski-ziemski /
------ Wioctawski-ziemski .=~/
PRI I\('
5500 - < -
4500 S
3500 o
2500 o
1500 —+—/—71T—7/—7Fr—"r—77—"7"—"7"—"T"""T""T"T""—"T"T"T"TTT ™
3919 3g20 3921 3q22  3q23  3q24  3q25

Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
alnego w budownictwie ogétem

80 -
70
60 -
50 A
40 A
30
20 ~
10
01

% 69

domy jednorodzinne”

budownictwo indywidualne

2021-2025
m Bydgoszcz m grodzkie pozostate m ziemskie
~budynki z 1. i 2. mieszkaniami wg NSP 2021
2022 2023 2024 2025
5335 5283 5758 6428
5098 5242 6071 6245
5270 5445 5951 6343
4322 4 688 5256 5856
2 951 4 497 4 307 5299
3294 3900 4 667 4559
3333 3214 3997 4 44?2
3296 4031 4149 4205

Uwaga: Liczba transakcji dot. domoéw w 2025: : Bydgoszcz - 62; pozostate powiaty grodzkie - 80; powiaty ziemskie - 722.
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Wiatr w oczy
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Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie kujawsko-pomorskim

45

66

59

41

11

10

18
13

12
13

10

19

15

% mieszkaf % mieszkan redimapm  Nees %'p.owierzch.ni obje;teJ:
Powiaty Mieszkania sprzed 1945 W domach uzytkowa na mieszka- T oscowymi planqml
w zas'obach Je.dnoro-* osobe niami** zagospodarowania
ogétem dzinnych przestrzennego
NSP 2021 NSP 2021 2024 2024 2024
GRODZKIE
Bydgoszcz 161 359 16 12 28,9 498
Grudziqdz 41633 23 12 28,1 475
Torun 101018 14 12 30,6 522
Wioctawek 48 062 1 15 21,7 483
ZIEMSKIE
aleksandrowski 21 351 12 63 32,8 402
brodnicki 28 743 18 55 30,2 372
bydgoski 44973 14 71 359 352
chetminski 17 091 30 46 26,7 351
golubsko-dobrzynski 15236 20 61 28,3 354
grudziqdzki 13 301 24 65 29,8 340
inowroctawski 60 393 20 29 273 405
lipnowski 21153 13 74 27,2 341
mogilenski 15502 29 56 29,0 359
nakielski 28 879 26 49 27,0 350
radziejowski 12 785 16 7 30,3 343
rypinski 15018 11 58 28,7 368
sepolenski 12 858 27 56 26,4 333
Swiecki 34163 27 53 28,6 362
torunski 37937 16 71 31,7 330
tucholski 16 000 26 68 29,0 342
waqbrzeski 11 844 32 50 21,7 368
wioctawski 28 143 16 79 30,4 345
zninski 24 094 24 51 28,5 359

Srednie
nasilenie

budownictwa”

2021-2025

4,9
38
72
34

59
49
9,7
2,8
42
50
21
32
34
4,1
29
4,5
31
39
71
38
29
35
4,0

% budownictwa
indywidualnego
w ogétem

2021-2025

45
56
72
80
57
79
63
[l
66
66
70
53
73
63
79
86
50
90
70

Mieszkania
oddane do
uzytku ogotem

2025

1163
220
1375
350

306
265
897
159
164
231
336
130
150
383

74
168

84
208
694
148
136
273
252

Uwaga: *budynki z 1. i 2. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 0sob; “liczba mieszkar oddanych do uzytku na 1000 osob
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 22.01.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ
Wiatr w oczy Bank Polski

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie kujawsko-pomorskim

GOSPOdet.WO Prognoza . . . .
Ludnosé Gospodarstwa domowe 1- i 2- ludnosci w Przyrost Zmu{nfa liczby Pr.ze(':letne wynagrodzenie Stopa :
osobowe X naturalny na  ludnosci na 1000 miesieczne (brutto) w sek.  bezrobocia
Powiaty (tys.) dempvelfs) (% gospodarstw wieku ,20-34 1000 ludnosci  mieszkafcow przedsigbiorstw (%)
- (% ogotem)
1h25 NSP 2021 NSP 2021 2035pP* 2024 Polska=100 grudzien 25
GRODZKIE
Bydgoszcz 3225 129,8 57,3 14,8 -6,6 -1,3 8448 98 2,5
Grudziqdz 87,2 34,1 55,7 15,5 -8,7 -10,9 7170 83 10,1
Torun 1932 71,2 58,2 14,8 -5,7 -5,4 8324 97 39
Wrtoctawek 98,7 40,1 571 14,6 -10,6 -13,2 7632 88 9,5
ZIEMSKIE
aleksandrowski 52,8 16,4 42,1 16,3 -8,2 -7,0 7090 82 118
brodnicki 771 23,0 38,7 17,2 -3,7 -5,7 6879 80 75
bydgoski 128,5 349 35,0 17,8 -29 74 7465 87 34
chetminski 48,5 14,7 40,8 17,3 -4,8 -83 6888 80 131
golubsko-dobrzynski 428 12,1 364 17,2 -4,5 -6,5 7647 89 11,1
grudziqdzki 39,0 10,9 35,8 18,2 -5,8 -0,4 7299 85 111
inowroctawski 1481 51,8 47,5 15,5 -9,0 -10,3 7385 86 11,9
lipnowski 61,7 171 351 17,3 -5,6 -83 6 696 78 14,3
mogilenski 43,0 13,0 39,2 16,4 -5,0 -84 7217 84 10,0
nakielski 82,1 24,0 379 17,4 -5,8 -53 7557 88 10,4
radziejowski 37,1 11,0 36,4 16,0 -8,8 -12,7 7251 84 15,2
rypinski 40,6 12,4 40,3 17,5 -6,3 -9,4 6705 78 10,6
sepolenski 38,5 111 36,9 179 -4,6 -5,0 6734 78 11,2
Swiecki 94,0 28,1 40,6 17,4 -5,8 -5,0 7559 88 6,9
torunski 115,2 30,2 32,5 18,5 -3,5 57 7187 83 8,7
tucholski 46,7 13,1 359 17,3 -4,5 -33 6867 80 11,2
wabrzeski 32,0 9,9 42,4 17,3 -5,7 -8,2 7260 84 11
wioctawski 81,3 229 35,4 16,6 -83 -6,8 7024 81 14,6
Zninski 66,8 20,0 39,0 16,8 -6,8 -6,8 7038 82 10,4

Uwaga: * Prognoza GUS, listopad 2023
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 04.02.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ

Wiatr w oczy Bank Polski

LUBELSKIE - Lublin, powiaty grodzkie i ziemskie
Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Lublinie (zt/m kw.)

4q 25
%,q9/q %,r/r

Segment rynku 4923 1924 2924 3924 4924 1925 2925 325 4q25

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 9023 9094 9862 9526 9274 9743 9828 9596 9519 -0,8 2,6
cena ofertowa (PONT) 9420 9839 10202 10191 9877 10179 9950 9861 10621 7,7 7,5
Mieszkania - rynek pierwotny
cena transakcyjna (CBN) 9740 10706 10611 10905 10868 10619 10850 10900 10681 -2,0 -1,7
Domy jednorodzinne - rynek wtorny
cena transakecyjna (CBN) 6881 5885 8064 6799 5460 6948 6501 6359 5612 X X
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Lublinie Wyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Lublinie
11000 - 11000 -
/m kw. zt/m kw.
10000 - 10000 -
9000 - 9000 -
8000 A 8000
7000 - 7000 A
6000 - 6000 -
5000 - 5000
4000 A 4000 -
transakcyjna (CBN transakcyjna (CBN)
3 000 T T T T T T T T |:|” T ( T )I T T T T 3 000 T T T T T T T T IgJ T T T T T T T
4913 4q16 4919 4q22 4925 4913 4q16 4919 4q22 4q25
Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Lublinie (NBP) Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Lublinie (GUS)
250 - 3407100 400 -t - 600
qui= us.
230 - 350 91 - 500
210 300 A
190 | 401 - 400
250 354
170 200 - L 300
150
130 19 - 200
110 1007
00 ) 50 - - 100
DR QO T NOTDLON® NS T NO YWY 0 A . . T 0
CACAC A IC A I B B 2002 2012021 203

® ludnosé (L)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtdmy)

® mieszkania (L)
------ indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

+ liczba mieszkan na 1000 0sob (P)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 4q25: mieszkania rw - 175; mieszkania rp - 100; domy rw - 9.
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Rynek Mieszkaniowy 1926

Wiatr w oczy Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Lublinie Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(NBP, PONT) (PONT)
65 1 7500 -
/m kw. zZt/m kw.
I\
I’ N
6500 R
] PasiadN — ’r'--\\, !
55 TN __“‘ /,
5500 A P TN W
e
45 A 4500 A !
-\
N e
\/’—
3500 {ss=zlo_ _o---
35 | Lublin - Grodzkie
Pozostate ziemskie
- . 2500 =&~ —  eeeaa- Lubelski-ziemski
6 najwiekszych miast* i :
(bez Warsznwy) T Gidnickt demsid
25 1500 +———+————++—+—""—+"r"—T—Tr—r———r
1920 1q21 1922 1923 1924 1925  1q26P 3q19  3q20  3q21  3q22  3q23 3924 325

Wuyk.7 Ceny transakcyjne doméw wg powiatow (CBN)

Zam

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

2021

Powiaty 2020
Lublin 4109 5174
Pozostate grodzkie 3176 3104
Swidnicki - ziemski 3362 4279
Lubelski - ziemski 3967 4789
Bialski - ziemski 1814 3252
teczynski - ziemski 2 857 3508
Zamojski - ziemski 3633 2719
Pozostate ziemskie 2331 3006

zt/m kw. .
Pozostate grodzkie
7500

6 500
5500

Pozostate ziemskie

ojski - ziemski

teczynski - ziemski Bialski - ziemski

2025

Swidnicki - ziemski

Lubelski - ziemski

Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-

alnego w budownictwie ogétem

80 -
70 +
60 -
50 A
40 A
30
20
10
0 -

2022
5558
3611
6 063
5099
2948
4872
2 805

%

domy jednorodzinne”

72

7

budownictwo indywidualne

2021-2025
= Lublin m grodzkie pozostate = ziemskie
~budynki z 1. i 2. mieszkaniami wg NSP 2021
2023 2024 2025
6812 7297 7435
4 560 4513 4 381
5169 5445 7198
5584 6 346 6543
4037 4 695 5011
3832 4 891 4976
3983 4 381 4126
3496 4 392 4109

3376

Uwaga: Liczba transakcji dot. domoéw w 2025: : Lublin - 83; pozostate powiaty grodzkie - 64; powiaty ziemskie - 650.
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ
Wiatr w oczy Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie lubelskim

I SR ] Przecietna pow. Nasycenie %.P?WierZCh.ni Objete]: Srednie % budownictwa  Mieszkania
Powiaty Mieszkania sprzed 1945 w e uzytkowa na mieszka- miejscowymi planqml nasilenie indywidualnego  oddane do
W ZOS,ObOCh Jefinoro-* osobe niami** zogospodarowania budownictwa” w ogotem uzytku ogétem
ogo6tem dzinnych przestrzennego
NSP 2021 NSP 2021 2024 2024 2024 2021-2025 2021-2025 2025
GRODZKIE
Biata Podlaska 25258 6 34 32,5 469 68 7,4 1M 349
Chetm 26 284 10 24 29,9 466 100 2,5 31 160
Lublin 173181 8 13 31,7 528 58 9,6 6 2913
Zamos¢ 25920 6 24 30,4 451 100 42 22 89
ZIEMSKIE

bialski 40 644 " 81 34,7 390 25 43 59 318
bitgorajski 33015 5 79 31,8 347 65 29 66 267
chetmski 28180 " 87 31,5 385 73 2,6 100 168
hrubieszowski 22570 8 67 319 404 60 0,8 100 31
janowski 13678 6 85 30,9 324 40 1,9 69 65
krasnostawski 23989 10 76 338 411 53 1,6 94 58
krasnicki 32210 7 65 30,8 365 74 2,4 70 324
lubartowski 31841 7 78 33,1 382 54 3,6 77 240
lubelski 57 206 6 90 36,3 346 78 7,6 69 1178
teczynski 20063 5 61 30,8 361 100 39 84 232
tukowski 35911 7 76 31,4 358 42 42 66 298
opolski 20914 8 72 311 380 87 2,2 92 102
parczewski 13 084 9 72 33,5 411 63 2,4 66 81
putawski 44 897 5 52 32,4 423 85 33 57 302
radzynski 20150 8 78 32,7 370 65 2,7 64 88
rycki 20074 9 70 321 394 95 2,7 78 154
Swidnicki 28 607 5 46 30,7 415 63 4,6 47 277
tomaszowski 28162 4 78 32,6 370 61 1,9 69 200
wiodawski 14 439 1M 63 32,9 413 2 2,4 89 55
zamojski 36833 8 93 34,9 368 53 2,8 96 235

Uwaga: *budynki z 1. 2. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 0sob; “liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 osob
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 22.01.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ
Wiatr w oczy Bank Polski

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie lubelskim

Gospodarst.wa Prognoza : : ) .
Ludnosé Cosmeirsing domowe 1-i 2- ludnosci w Przyrost Zmlqn? liczby Pr.ze?lgtne wynagrodzenie Stopa :
osobowe N naturalny na  ludnosci na 1000 miesieczne (brutto) w sek. bezrobocia
Powiaty {tys:) domowel(tls) (% gospodarstw ek ,20734 1000 ludnosci mieszkancow przedsigbiorstw (%)
) (% ogotem)
NSP 2021 NSP 2021 2035P* 2024 Polska=100 grudzien 25
GRODZKIE
Biata Podlaska 53,7 19,5 50,8 16,1 -2,3 -10,4 7418 86 8,2
Chetm 56,0 22,1 54,3 15,0 -8,1 -13,6 7 398 86 9,5
Lublin 327,4 127,8 57,3 15,2 -4,1 -3,8 8 507 99 4,5
Zamos¢ 57,2 21,4 50,9 15,2 -6,5 -12,3 7829 91 8,8
ZIEMSKIE
bialski 103,8 31,3 39,9 17,4 -5,3 -7 6970 81 9,8
bitgorajski 94,8 26,6 33,5 16,6 -6,1 -9,8 6 642 7 6,8
chetmski 72,8 22,6 40,7 16,7 -6,6 -8,0 6924 80 13,4
hrubieszowski 55,4 18,8 44,7 16,2 -10,3 -15,4 7343 85 16,3
janowski 42,0 11,5 32,2 16,5 -6,4 -12,5 7391 86 12,0
krasnostawski 57,9 19,0 442 15,3 -9,4 -12,4 7 320 85 14,0
krasnicki 87,7 26,6 39,5 16,3 -7,5 -11,4 6 799 79 11,6
lubartowski 83,0 24,8 37,9 17,0 -59 -7,0 6988 81 12,3
lubelski 165,7 44,0 32,7 17,9 -39 5,4 6 909 80 6,3
teczynski 55,4 16,7 38,3 17,0 -2,5 -3,4 10 368 120 59
tukowski 99,8 28,5 36,8 17,8 -3,6 -7,2 6 769 78 4,2
opolski 54,7 16,8 39,9 16,5 -8,0 -10,3 7041 82 10,5
parczewski 31,6 10,2 43,1 16,3 -79 -12,1 7203 84 8,9
putawski 105,5 36,0 47,8 16,1 -8,8 -7,8 7 546 87 6,5
radzynski 54,2 16,4 39,6 17,5 -5,2 -89 7 200 83 8,0
rycki 50,6 16,4 43,9 16,7 -4,8 -12,8 7108 82 75
Swidnicki 68,7 23,3 46,8 16,0 -8,2 -4,1 7953 92 7,9
tomaszowski 75,6 23,5 40,4 16,2 -8,3 -11,2 6818 79 9,8
wirodawski 34,7 11,7 47,0 16,0 -8,1 -11,6 7193 83 17,8
zamojski 99,5 29,0 36,9 16,7 -7,3 -7,3 6612 77 11,4

Uwaga: * Prognoza GUS, listopad 2023
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 04.02.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926

Wiatr w oczy

[ ]

(&

Bank Polski

PODLASKIE - Biatystok, powiaty grodzkie i ziemskie

Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Biatymstoku (zt/m kw.)

Segment rynku

4923 1924 2924 3q24

4924 1925 2925 3925 4q25

4q 25

%,q9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakecyjna (CBN) 8386 9211 9458 9581 9191 9111 9275 9158 9430 3,0 2,6

cena ofertowa (PONT) 9139 9821 10283 9985 9980 9991 9796 9661 10202 5,6 2,2
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakcyjna (CBN) 9092 10479 9895 10082 9973 10154 9294 9923 10287 3,7 3,1

Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakecyjna (CBN) 4388 6658

Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Biatymstoku

12000 -
/m kw.
10000 -
8000 -

6000 -

4000 -

transakcyjna (CBN)

2000

4q13 4q16 4q19 4922 4q25

Wuyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Biatymstoku (NBP)

230 +
210 A
190
170
150
130
110
90
70 -

3907=100

4q08
4q09
4q10
4q11
4q12
4q18
4q19
4q20
4921
4q22
4923
4q24
4925

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny)
indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)
------ indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

5422 6018

12000 -

10 000

8000 -

6000 -

4000 -

7165 8115

5499

/m kw.

6250 6643 X

Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Biatymstoku

2000

350 -
300 |
250 |
200 4
150 |

il

100
50
0

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 4q25: mieszkania rw - 126; mieszkania rp - 33; domy rw - 20.
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transakcyjna (CBN)

4q16 4919 4q22

& 3

tys.

404
364

4q25

Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Biatymstoku (GUS)

- 500

400

- 300

- 200

- 100

2002 2011

mludnosé (L)

2021 2035P

mmieszkania (L)

+ liczba mieszkan na 1000 osdb (P)




Rynek Mieszkaniowy 1926

Wiatr w oczy

(&

Bank Polski

Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Biatymstoku

(NBP, PONT)
60 -
zt/m kw.

50 -

40 -

30 - Biatystok
6 najwiekszych miast*
(bez Warszawy)

20 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

1920 1q21  1q22 1923 1q24  1q25  1q26P

Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatow (CBN)

zt/m kw.

Pozostate grodzkie

Pozostate ziemskie

tomzynski - ziemski
------ 2024

2025

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2020 2021
Biatystok 3884 4728
Pozostate grodzkie 3031 3718
Biatostocki - ziemski 3553 4214
tomzynski - ziemski 3362 3242
Pozostate ziemskie 2523 2 659

Biatostocki - ziemski

Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow

(PONT)
8500 4 Grodzkie
z/m kw, Pozostate ziemskie
7500 -

------ Suwalski-ziemski

6500 -

5500 A

4500 A

3500 A

2500 A

1500 +—+—T—+—+——+—+——+———T—
3q19 3920 3g21  3q22  3¢23  3q24  3q25

Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
alnego w budownictwie ogétem

8014 72
70

60
50 -
40
30
20 -
10 -
0

59

domy jednorodzinne”® budownictwo indywidualne
2021-2025

m Bjatystok = grodzkie pozostate mziemskie

~budynki z 1. i 2. mieszkaniami wg NSP 2021

2022 2023 2024 2025
5705 5174 6 468 6443
3529 4187 4 839 4595
4559 51228 5477 6024
4333 4264 5004 4998
3 606 4150 4110 4201

Uwaga: Liczba transakeji dot. doméw w 2025: : Biatystok - 101; pozostate powiaty grodzkie - 45; powiaty ziemskie - 447.
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ
Wiatr w oczy Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie podlaskim

Lz I CE G Przecietna pow. Nasycenie %.p.owierzch.ni objetei Srednie % budownictwa  Mieszkania
Powiaty Mieszkania sprzed 1945 o domach uzytkowa na mieszka- T oocowdmt planqml nasilenie indywidualnego  oddane do
W zas’obach Je.dnoro; osobe niami** zagospodarowania budownictwa” w ogotem uzytku ogotem
ogotem dzinnych przestrzennego
NSP 2021  NSP 2021 2024 2024 2024 2021-2025 2021-2025 2025
GRODZKIE
Biatystok 145759 3 15 30,9 502 60 8,1 7 1689
tomza 26 087 2 19 29,3 440 27 6,4 10 166
Suwatki 29 007 6 17 27,6 426 92 6,0 13 243
ZIEMSKIE

augustowski 21102 9 60 32,4 391 26 49 49 230
biatostocki 63 070 11 74 37,8 396 12 10,5 52 2024
bielski 24180 8 68 39,7 484 23 3,5 65 220
grajewski 16 009 10 54 288 366 9 23 50 7
hajnowski 22 004 12 67 42,7 576 3 2,5 80 79
kolnenski 11142 10 71 28,4 314 5 2,8 57 129
tomzynski 15 802 6 95 34,4 319 5 4,0 87 220
moniecki 13 563 7 76 33,6 367 52 1,7 87 60
sejnenski 7236 10 76 36,6 393 28 3,2 77 50
siemiatycki 17720 9 I 38,4 441 39 2,4 53 148
sokolski 24780 15 74 339 409 5 1,5 94 80
suwalski 11974 8 87 359 346 10 41 100 95
wysokomazowiecki 18 569 8 81 35,8 352 19 3,8 49 213
zambrowski 15225 7 47 31,4 370 2 4,6 38 279

Uwaga: *budynki z 1. i 2. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; *liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 osob
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 22.01.2026

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewodztwie podlaskim

Gospodarstwa Proanoza
‘s domowe 1-i 2- 9 L. Przyrost Zmiana liczby ~ Przecigtne wynagrodzenie Stopa
Ludnos¢ Gospodarstwa ludnosci w - e .
osobowe . naturalny na  ludnosci na 1000 miesieczne (brutto) w sek.  bezrobocia
. (tys.) domowe (tys.) wieku 20-34 o . . . L
Powiaty (% gospodarstw n X 1000 ludnosci mieszkancow przedsigbiorstw (%)
3 (% ogotem)
ogotem)
NSP 2021 NSP 2021 2035P* 2024 Polska=100 grudzien 25
GRODZKIE
Biatystok 289,7 11,7 55,1 15,4 -1,6 -4,5 8282 96 5,7
tomza 59,1 21,0 49,0 151 -0,9 -7,5 7890 91 7
Suwatki 68,1 23,8 48,3 16,3 -2,2 -1,3 7400 86 6,4
ZIEMSKIE
augustowski 53,7 16,6 41,0 16,2 -71,8 -7,8 7617 88 10,5
biatostocki 160,1 46,0 38,9 16,6 -3,4 8,1 7164 83 78
bielski 49,6 17,6 489 15,4 -11,7 -12,0 8398 97 52
grajewski 43,5 131 38,9 16,6 -5,1 -10,5 8 024 93 111
hajnowski 37,9 15,4 57,8 14,3 -12,4 -14,9 7592 88 9,0
kolnenski 35,2 9,3 323 17,0 -4,5 -7,3 7208 84 13,7
tomzynski 494 12,7 299 17,4 -4,5 -2,3 8018 93 59
moniecki 36,8 10,4 37,5 15,7 -1,2 -10,3 7464 87 73
sejnenski 18,3 57 40,4 15,5 -9,4 -11,3 6 692 78 12,2
siemiatycki 39,9 13,0 45,4 15,6 -7,5 -10,4 7294 85 6,5
sokolski 60,2 19,4 433 15,7 -84 -10,7 7299 85 11,5
suwalski 34,5 9,3 34,4 17,9 -4,7 -1,4 7145 83 59
wysokomazowiecki 52,6 14,7 35,4 16,9 -33 -10,7 7 865 91 7,0
zambrowski 41,0 12,5 40,8 16,2 -3,8 -6,3 7508 87 73

Uwaga: * Prognoza GUS, listopad 2023
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 04.02.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ

Wiatr w oczy Bank Polski

SLASKIE - Katowice, powiaty grodzkie i ziemskie

Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Katowicach (zt/m kw.)

4q 25
Segment rynku 4923 1924 2924 3924 4924 1925 2925 325 4q25

%,q9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakecyjna (CBN) 7934 7842 8333 8082 8065 8289 8304 8334 8027 -37 -0,5
cena ofertowa (PONT) 7792 9133 8721 8959 8542 8537 8627 8551 8844 34 3,5
Mieszkania - rynek pierwotny
cena transakcyjna (CBN) 10100 11660 11449 12203 12232 11277 11034 11464 11064 -3,5 -9,6
Domy jednorodzinne - rynek wtorny
cena transakecyjna (CBN) 6725 6566 6474 6440 6993 7747 7365 5727 8016 X X
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Katowicach Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Katowicach
14000 - 14000 -
/m kw. /m kw.
12000 12000 -
10000 - 10000 -
8000 8000 -
6000 - 6000 -+
4000 - 4000 -+
—transakcyjna (CBN transakcyjna (CBN
2 000 T T T T T T T T EI” T ( T )I T T T T 2 000 T T T T T T T T 'f” T ( T )I T T T T
4913 4q16 4919 4q22 4q25 4913 4q16 4919 4922 4925

Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Katowicach (NBP) ~ Wyk.4 Ludnos$¢ i mieszkania w Katowicach (GUS)

229 ]3q07=100 30 s 600
qU7= .
210 A 300 - ‘ 246 L 500
190 1 446
170 250 405 L 400
200 -
150 - 300
130 1501
100 200
110 100
90 : .= 50 1
70 B O A T T T 0
~ 00 OO O — N ™M W OWM~OWOOT—AN M <t 0 2002 2011 2021 2035P
O O O ™ ™ ™ ™ ™ ™ Y — — — N o &N N N N
o O o o O o o o O o o o o o o o T T O LA
FIT T T T ITTITI T T ITTITITITSTST S m ludnosc (L)
indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny) m mieszkania (L)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtérny) + liczba mieszkart na 1000 0sob (P)

------ indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 4925: mieszkania rw - 118; mieszkania rp - 58; domy rw - 20.
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Rynek Mieszkaniowy 1926 |“=n
Wiatr w oczy Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Katowicach Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(NBP, PONT) (PONT)
65 1 Yk 8500 - Grodzkie
zt/m kw. zt/m kw. Pozostate ziemskie
7500 4 2000 ====-- Bielski-ziemski -
------ Mikotowski-ziemski 2o\
55 1 e Tarnogorski-ziemski \“ \\‘
Ko
5500 - i \4
45 A o
4500 A
35 1 Katowice 3500 1
6 najwigkszych miast* 2500 +
(bez Warszawy)
5+ T T T T T T T T T T T T 1500
1q20 121 1922 1923 1924 1925  1q26P 3q19  3q20  3q21  3q22  3q23  3q24  3q25
Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatow (CBN) Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
2/m kw. ' alnego w budownictwie og6tem
Pozostate grodzkie
80 - o 74
Pozostate ziemskie 5009 Bielski - ziemski 70 ’ 65
60 -
50 A
Cieszyniski - ziemski Tarnogérski - ziemski 40
30 A
20
R L 10 |
Bedzinski - ziemski 3= Mikotowski - ziemski
O 4
. A ! . .
Bierufisko-Ledziski - domy jednorodzinne budown|2c(t)v%/10_|%izggwdualne
------ 2004 B 2025
m Katowice = grodzkie pozostate u ziemskie

~budynki z 1. i 2. mieszkaniami wg NSP 2021

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Katowice 4568 5049 5727 6 545 6574 7458
Pozostate grodzkie 3764 4053 4478 5113 5763 5786
Bielski - ziemski 3473 3792 4334 5029 5385 5800
Tarnogorski - ziemski 3485 3690 4570 4 861 5072 5715
Mikotowski - ziemski 3528 4167 4478 4773 5448 5553
Bierunsko-Ledzinski - ziemski 3158 3944 4473 4 892 4 836 5500
Bedzinski - ziemski 3984 3818 4554 4223 4790 5000
Cieszyniski - ziemski 3100 3429 3663 4203 4 345 4930
Pozostate ziemskie 2780 3065 3391 3811 4229 4170

Uwaga: Liczba transakeji dot. doméw w 2025: : Katowice - 87; pozostate powiaty grodzkie - 726; powiaty ziemskie - 1146.
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ
Wiatr w oczy Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewddztwie $lgskim

L I CE ] Przecietna pow. Nasycenie %'p'owierzch.ni Objete? Srednie % budownictwa  Mieszkania
Powiaty Mieszkania sprzed 1945 w domach uzytkowa na mieszka- miejscowymi planqml nasilenie indywidualnego oddane do
W zusjobuch Je_dnoro-* osobe niami** zagospodarowania budownictwa” w ogoétem uzytku ogétem
ogbtem dzinnych przestrzennego
NSP 2021  NSP 2021 2024 2024 2024 2021-2025 2021-2025 2025
GRODZKIE
Bielsko-Biata 77 388 16 30 33,1 471 41 5,0 24 929
Bytom 74 267 36 6 283 508 59 1M 38 287
Chorzow 55125 38 4 29,3 555 100 3,4 6 484
Czestochowa 103 711 13 22 329 509 29 5,0 24 870
Dgbrowa Goérnicza 52 561 9 24 29,8 468 58 3,2 46 205
Gliwice 83992 32 14 31,5 499 92 52 12 1322
Jastrzebie-Zdroj 33113 2 23 28,9 407 100 14 88 80
Jaworzno 37263 1" 37 30,2 433 69 3,4 59 317
Katowice 161 843 23 10 34,6 580 37 8,6 4 2334
Mystowice 31006 20 27 30,9 438 38 3,4 47 116
Piekary Slgskie 23 065 21 22 28,0 449 98 2,0 36 121
Ruda Slgska 61627 23 12 27,7 479 100 2,3 59 231
Rybnik 53339 13 43 31,5 411 100 3,4 44 391
Siemianowice Slgskie 32375 26 7 28,5 515 100 4,4 12 290
Sosnowiec 96 007 16 10 29,2 519 69 41 13 762
Swietochtowice 23 388 37 6 27,4 520 91 3,0 2 110
Tychy 54208 2 16 29,3 448 41 39 28 376
Zabrze 72 303 39 10 27,2 474 32 2,3 24 427
Zory 24220 3 31 299 391 100 N 39 409
ZIEMSKIE

bedzifski 64 281 18 42 33,3 448 65 31 59 368
bielski 56 542 14 81 32,8 341 90 4,1 78 477
bierunsko-ledzinski 19714 13 68 32,7 332 43 42 85 212
cieszynski 67 032 14 66 36,0 386 92 42 63 682
czestochowski 48 988 8 89 35,8 374 76 4,5 90 516
gliwicki 41924 20 47 30,9 371 99 39 80 382
ktobucki 27 926 7 90 341 343 69 2,8 87 160
lubliniecki 26182 18 71 33,0 352 41 3,4 71 264
mikotowski 38053 14 58 34,2 381 82 6,2 67 621
myszkowski 26 847 7 74 35,6 400 97 2,9 80 253
pszczynski 35661 10 69 33,0 322 81 4,6 7 472
raciborski 37393 24 48 33,0 379 66 2,2 57 296
rybnicki 25431 15 72 30,6 334 100 3,2 94 197
tarnogorski 53812 20 54 33,7 388 77 6,0 60 944
wodzistawski 51355 13 60 32,7 332 43 2,6 85 393
zawiercianski 48 935 12 58 319 344 87 2,5 85 300
zywiecki 55592 15 86 34,3 375 98 48 17 674

Uwaga: *budynki z 1. i 2. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 0sob; ~liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 0s6b
Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 22.01.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926

Wiatr w oczy
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Bank Polski

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewéddztwie $lgskim

Gospodarst.wa Prognoza

Ludno$¢  Gospodarstwa domowbe iz ludnosci w

Powiaty (tys.) domowe (tys.) % gotf:p:(r;istw E ’20—34

i) (% ogotem)

1h25 NSP 2021 NSP 2021 2035P*
GRODZKIE
Bielsko-Biata 163,6 60,2 53,0 15,3
Bytom 1453 62,5 60,6 15,2
Chorzéw 98,9 445 63,6 15,8
Czestochowa 202,4 82,2 57,2 14,5
Dgbrowa Gérnicza 11,7 443 551 14,8
Gliwice 167,6 69,4 59,1 14,8
Jastrzebie-Zdroj 80,8 30,2 50,7 16,2
Jaworzno 85,7 31,2 49,0 15,1
Katowice 2719 1211 63,7 14,2
Mystowice 70,5 26,0 51,5 15,8
Piekary Slgskie 51,2 19,8 55,6 15,5
Ruda Slgska 128,1 52,4 56,9 15,9
Rybnik 1293 43,0 44,7 16,2
Siemianowice Slgskie 62,6 27,1 62,4 14,8
Sosnowiec 184,0 80,2 61,3 14,0
Swietochtowice 44,8 194 61,3 15,2
Tychy 120,5 47,0 54,3 15,9
Zabrze 151,5 60,8 56,6 15,1
Zory 61,9 20,1 438 17,2
ZIEMSKIE

bedzinski 1431 52,8 51,1 15,5
bielski 165,6 445 324 16,9
bierunsko-ledzinski 59,3 16,4 317 16,8
cieszynski 1733 50,5 39,0 16,7
czestochowski 130,8 38,4 35,7 15,9
gliwicki 1128 36,1 432 16,2
ktobucki 81,1 228 32,5 16,2
lubliniecki 74,2 211 355 159
mikotowski 100,0 30,6 40,2 16,7
myszkowski 66,7 218 42,7 15,5
pszczynski 110,7 30,2 32,5 174
raciborski 98,3 32,2 441 15,2
rybnicki 76,2 20,9 31,6 16,8
tarnogorski 138,6 441 429 15,6
wodzistawski 1489 454 38,1 16,3
zawiercianski 109,7 38,2 47,6 15,2
zywiecki 1478 39,9 333 16,6

Przyrost
naturalny na

1000 ludnosci

1h25

-6,0
-93
-9,0
-9,2
-9,8
-58
-6,6
-8,2
-7,0
-5,2
-1,2
-6,7
-6,3
-8,1
-10,0
-7,0
-6,3
1,7
-31

-9,9
-4,2
-4,0
-6,5
7,2
-5,7
-6,9
-6,3
-55
1,7
-1.8
-6,6
-3,8
-6,8
-6,7
-11.2
-50

Zmiana liczby

mieszkancow

2024

-87
99
117
114
93
938
17
-85
11
16
65
116
-82
92
114
9.1
-81
9,0
24

-1,2
-0,7
-0,7
-6,3
-4,0
-2,0
-5,7
-6,3
0,2
-18
-0,5
-6,7
-54
-2,2
-0,7
-54
-50

Przecietne wynagrodzenie
ludnosci na 1000 miesieczne (brutto) w sek.
przedsiebiorstw

2024

8191
8238
7520
7830
8773
9400
12 961
9167
10 052
7329
8478
7728
7912
71767
8004
7350
8149
8353
7487

7587
7578
7219
7528
7360
7955
6955
7592
7697
7172
7666
7847
7592
8234
7188
7785
7510

Polska=100

95
96
87
91
102
109
150
106
117
85
98
90
92
90
93
85
94
97
87

88
88
84
87
85
92
81
88
89
83
89
91
88
95
83
90
87

Stopa
bezrobocia
(%)

grudzien 25

24
10,3
4,6
4.4
4,6
3,0
48
4.4
15
5,2
93
4,0
38
56
6,3
6,3
25
5,4
4,5

6,4
35
19
5,0
74
4,5
8,0
56
3,6
59
3,6
4,2
6,5
51
58
6,8
7,0

Uwaga: * Prognoza GUS, listopad 2023
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 04.02.2026

74 |



Rynek Mieszkaniowy 1926
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(&

Bank Polski

PODKARPACKIE - Rzesz6w, powiaty grodzkie i ziemskie

Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Rzeszowie (zt/m kw.)

Segment rynku

4q 25
%,q9/q %,r/r

4923 1924 2924 3924 4924 1925 2925 325 4q25

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakecyjna (CBN) 9091 9752 10129 9932 10047 10258 10586 10629 10389 -23 3,4
cena ofertowa (PONT) 9200 9697 10463 10661 10662 10663 10664 10665 10932 25 2,5
Mieszkania - rynek pierwotny
cena transakcyjna (CBN) 8700 9200 9295 9186 9559 9505 9300 9657 9662 0,1 1,1
Domy jednorodzinne - rynek wtorny
cena transakecyjna (CBN) 4863 6792 5086 6919 6994 6266 6595 6679 6325 X X
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Rzeszowie Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Rzeszowie
12000 - 12 000 -
/m kw. /m kw.
10000 - 10 000 -
8000 - 8000 -
6000 - 6 000 -
4000 A 4000 1
transakcujna (CBN transakcyjna (CBN)
2 000 T T T T T T T T |gJ T ( T )I T T T T 2 OOO T T T T T T T T IUJ T T T T T T T
4q13 4q16 4q19 4q22 4925 4913 4q16 4q19 4q22 4925
Wyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Rzeszowie (NBP) Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Rzeszowie (GUS)
270 + 250 - - 600
250 1 3907=100 tys.
230 200 1 476 L 500
210
190 150 - 373 400
170 330 L 300
150 100 -
130 + 200
110
90 20 1 L 100
70 -
I~ 00 O O —m N M T 1D O~ O O — N M < 0 0 - T T T 0
$9STFFTFIIIIIIYISESE oz wm om0

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtdmy)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 4q25: mieszkania rw - 82; mieszkania rp - 71; domy rw -
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Rynek Mieszkaniowy 1926

(&

Wiatr w oczy Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Rzeszowie Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(NBP, PONT) (PONT)
60 - .
zt/m kw. 7500 - Grodzkie
zt/m kw. Pozostate ziemskie
----- Rze szowski-ziemski 3
6500 4 0 eee-- Jarostawski-ziemski ,"‘
s+ /S AT e Debicki-ziemski NN
r=«\ /’ \' ‘\
5500 - ,
40 A 4500 -
) 3500
30 4 Rzeszow
6 najwigkszych miast* 2500 =
(bez Warszawy)
20 150 +4—/—mm—"m—r—m————

120 g1 g2 1923 124 1q25  1q26P
Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatow (CBN)

zt/m kw.

Pozostate grodzkie
5500

Pozostate ziemskie Rzeszowski - ziemski

tancucki - ziemski Debicki - ziemski

Ropczycko-
Sedziszowski - Mielecki - ziemski
ziemski
------ 2024 2025

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2020 2021
Rzeszow 3611 4353
Pozostate grodzkie 2832 3663
Rzeszowski - ziemski 2973 3556
Debicki - ziemski 2 462 2877
Mielecki - ziemski 2 446 3 257
Ropczycko-Sedziszowski - ziemski 3267 3354
tancucki - ziemski 2 655 3293
Pozostate ziemskie 2392 2551

3q19 3q20 3qg21 3q22 3923 3q24 3925

Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
alnego w budownictwie ogétem

90 - % » -
80 -
70
60 -
50 A
40 ~
30 A
20 A
10 -

0 4

domy jednorodzinne”® budownictwo indywidualne
2021-2025
B RzeszOW m grodzkie pozostate m ziemskie
~budynki z 1. i 2. mieszkaniami wg NSP 2021

2022 2023 2024 2025
5179 5523 7005 7023
2 946 3437 4 346 4568
3958 4751 5366 5398
3351 4 065 4 255 4971
4543 3395 4214 4925
4312 4210 4313 4682
4089 3569 4177 4530
3170 3440 3996 4092

Uwaga: Liczba transakeji dot. doméw w 2025: : Rzeszoéw - 130; pozostate powiaty grodzkie - 25; powiaty ziemskie - 535.
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Wiatr w oczy Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewd6dztwie podkarpackim

% mieszkafi - 9 mieszkar Przecigtna pow. Nasycenie %.p.owierzch.ni objetei Srednie % budownictwa  Mieszkania
Powiaty Mieszkania sprzed 1945 N domach uzytkowa na mieszka- T oscowym! plunqml nasilenie indywidualnego  oddane do
W ZOS,ObOCh Je.dnoro-* osobe niami** zagospodarowania budownictwa” w ogotem uzytku ogotem
ogotem dzinnych przestrzennego
NSP 2021  NSP 2021 2024 2024 2024 2021-2025 2021-2025 2025
GRODZKIE
Krosno 19030 9 36 31,7 437 63 47 26 208
Przemysl 25899 30 16 293 468 46 3,7 17 193
Rzeszéw 101170 4 24 34,8 510 17 13,8 12 3100
Tarnobrzeg 18 438 2 24 28,8 4217 37 2,7 56 91
ZIEMSKIE

bieszczadzki 7555 10 51 279 370 2 2,7 7 28
brzozowski 19 443 12 92 279 310 2 2,8 80 211
debicki 42113 5 70 28,8 319 4 48 63 495
jarostawski 37818 1 67 28,8 329 6 31 73 271
jasielski 34 532 7 76 27,4 320 29 14 100 89
kolbuszowski 18 516 5 91 28,4 304 1 2,9 85 151
kro$nienski 33 549 14 93 29,9 31 46 2,8 85 369
leski 8941 7 73 32,7 355 4 47 78 103
lezajski 20932 8 76 28,1 316 27 2,5 90 207
lubaczowski 17 624 6 74 30,2 339 3 2,5 100 115
tancucki 26 155 11 87 30,4 324 6 4,5 67 306
mielecki 45 693 7 61 29,2 345 3 4,6 68 725
nizanski 20 981 8 86 31,3 332 2 29 93 202
przemyski 21 842 10 89 29,7 309 1 2,5 100 146
przeworski 24 874 14 83 29,8 330 3 3,0 82 203
ropczycko-sedziszowski 22 459 6 83 21,7 303 14 44 80 247
rzeszowski 55624 8 92 31,7 315 6 6,9 72 1299
sanocki 30 747 10 61 29,2 346 2 2,8 74 303
stalowowolski 38 507 6 44 29,6 385 6 3,1 78 302
strzyzowski 18 688 11 90 30,2 318 25 31 90 136
tarnobrzeski 17018 6 69 29,0 337 17 2,8 81 161

Uwaga: *budynki z 1. i 2. mieszkaniami; **liczba mieszkai na 1000 os6b; “liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 osob
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 22.01.2026
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Wiatr w oczy Bank Polski

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie podkarpackim

Gospodarstwa

Prognoza i i
, domowe 1-i 2- . Przyrost Zmiana liczb Przecigtne wynagrodzenie Stopa
Ludnos¢ Gospodarstwa ludnosci w Y - Y - £ L P .
osobowe . naturalny na  ludnosci na 1000 miesieczne (brutto) w sek.  bezrobocia
(tys.) domowe (tys.) wieku 20-34 " . . S
(% gospodarstw " 1000 ludnosci mieszkancow przedsiebiorstw (%)
(% ogotem)

Powiaty ogétem)

1h25 NSP 2021 NSP 2021 2035P* 2024 Polska=100 grudzien 25
GRODZKIE
Krosno 435 15,5 49,0 15,0 -1,7 -10,6 701 81 38
Przemysl 54,9 21,2 53,8 14,5 -9,2 -13,5 7329 85 10,5
Rzeszow 198,5 715 52,7 15,9 0,6 53 8 680 101 43
Tarnobrzeg 429 16,2 51,9 14,9 -8,0 -11,2 7269 84 1,7
ZIEMSKIE
bieszczadzki 20,3 6,2 40,3 16,5 4,1 -8,6 7420 86 16,0
brzozowski 62,6 16,6 29,5 17,3 -2,8 -6,0 6985 81 20,5
debicki 131,7 35,5 31,8 16,9 -2,5 -4.8 7123 83 54
jarostawski 1148 323 35,0 16,4 -2,7 -6,6 7205 84 1,7
jasielski 107,7 30,7 34,2 16,4 -5,1 -6,8 7233 84 13,6
kolbuszowski 60,7 15,3 21,5 17,1 -3,2 -4,3 6788 79 8,9
kro$nienski 107,6 28,7 30,0 17,1 -4,3 -58 6 635 7 9,9
leski 251 7,2 36,1 15,5 -6,1 -6,8 7462 87 19,7
lezajski 66,0 179 32,4 16,7 -3,3 -6,5 7056 82 141
lubaczowski 51,7 14,9 349 16,4 -1.4 -10,8 7134 83 10,6
tancucki 80,7 21,3 31,5 17,1 -3,5 -1,2 7076 82 9,8
mielecki 132,2 38,7 37,0 16,6 -3,7 -3,8 7481 87 6,0
nizanski 62,9 17,4 333 16,1 -4,0 -8,5 6746 78 16,4
przemyski 70,4 18,7 31,0 17,4 -4.4 -6,2 6 884 80 16,3
przeworski 751 20,8 33,2 16,9 -39 -49 6 865 80 14,3
ropczycko-sedziszowski 74,0 189 28,6 17,2 -1,8 0,8 7146 83 1,7
rzeszowski 1773 45,0 289 17,6 -1,6 59 7548 88 8,0
sanocki 88,7 26,4 37,5 16,7 -55 -8,3 7090 82 9,5
stalowowolski 99,6 32,9 441 15,4 -5,2 -8,5 7611 88 6,2
strzyzowski 58,6 15,7 30,6 16,5 -4,4 1,2 6718 78 17,7
tarnobrzeski 50,4 14,9 349 15,9 -3,8 -1,6 7371 85 8,4

Uwaga: * Prognoza GUS, listopad 2023
Zrédto: Bank Danuch Lokalnuch GUS, stan na 04.02.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926

Wiatr w oczy

SWIETOKRZYSKIE - Kielce i powiaty ziemskie
Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Kielcach (zt/m kw.)
4q 25
%,q9/q %,r/r

4923 1924 2924 3924 4924 1925 2925 325 4q25

Segment rynku

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 7641 8589 8375 8472 8249 8774 8697 8572 8680 13 52
cena ofertowa (PONT) 8410 8841 9041 9167 9305 9241 9554 9123 8562 -6,2 -8,0
Mieszkania - rynek pierwotny
cena transakcyjna (CBN) 9303 9622 9973 10838 10379 10800 9764 10701 10859 1,5 4,6
Domy jednorodzinne - rynek wtorny
cena transakecyjna (CBN) 5339 b.d. bd. 4462 4530 6039 5919 6377 6790 X X
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Kielcach Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Kielcach
12000 | 12000 -
/m kw. 7t/m kw.
10000 H 10 000 -
8 000 - 8000 -
6 000 - 6000 A
4000 1 4000 -
transakcyjna (CBN transakcyjna (CBN)
2 000 T T T T T T T T ::” T ( T )I T T T T 2 000 T T T T T T T T IgJ T T T T T T T
4913 4q16 4919 4q22 4925 4913 4q16 4919 4q22 4q25
Wuyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Kielcach (NBP) Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Kielcach (GUS)
230 + 250 - - 600
)10 | 3907=100 A tys.
) + 500
i 485
190 200 ¢ 100
170 150 451 393 -
150 + 300
100 -
130 + 200
110
50 A I
90 100
70 - 0 4 T T T 0
S5ggecoozeereagnanyy 2000 012020 203
TIITITITIITITITIITIIIITSTSSS mludnosc (L)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

m mieszkania (L)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtérny)
+ liczba mieszkan na 1000 0s6b (P)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtérny)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 4q25: mieszkania rw - 46; mieszkania rp - 23; domy rw - 4.
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Wiatr w oczy Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Kielcach Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(NBP, PONT) (PONT)
60 - Pozostate ziemskie
6500 -
zt/m kw. A/m kw,  —----- Kielecki-ziemski
Starachowicki -ziemski n
------ Staszowski-ziemski I\
50 55009 L. Skarzyski-ziemski s===-~ PR
- ‘\
,’ 4N \
4500 - / AN
PN / \
40 Lo== ﬂ)\ ] A\
e ’ A \
‘ -t L
3500 N 2
dw /.
30 Kielce ST
2500 { __.
6 najwiekszych miast* i
(bez Warszawy)
20 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1 1500 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

1920 1q21  1q22 1q23  1q24 1925 1q26P 3q19 3920 3q21  3q22  3q23  3q24  3q25

Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatow (CBN) Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych

w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-

Kielecki - ziemski

2H/m kw. P alnego w budownictwie og6tem
90 - o
30 | () 0 77
70 4
60 -
50 A
40 A
30 -
Ostrowiecki - 20 - 16
Pozostate ziemskie . . 9
ziemski 10 1
O ,
domy jednorodzinne” budownictwo indywidualne
2021-2025
------ 2024 2025 = Kielce = ziemskie
~budynki z 1. i 2. mieszkaniami wg NSP 2021
Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow
Powiaty 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Kielce 4195 4106 5395 5553 5861 6 644
Kielecki - ziemski 3250 3739 5295 5183 5204 5749
Ostrowiecki - ziemski 2507 2552 3043 2 860 3681 3579
Pozostate ziemskie 2 587 2554 3475 3230 3854 3823

Uwaga: Liczba transakcji dot. domoéw w 2025: : Kielce - 32; powiaty ziemskie - 226.
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ
Wiatr w oczy Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewo6dztwie Swietokrzyskim

ol LRI G Przecietna pow. Nasycenie %.pf)wierzch.ni objgte]: Srednie % budownictwa  Mieszkania
Powiaty Mieszkania sprzed 1945 w domach uzytkowa na mieszka- miejscowymi plonqml nasilenie indywidualnego  oddane do
. ZOS,ObOCh Je.dnoro-* osobe niami** zagospodarowania budownictwa” w ogotem uzytku ogotem
ogotem dzinnych przestrzennego
NSP 2021  NSP 2021 2024 2024 2024 2021-2025 2021-2025 2025
GRODZKIE
Kielce 93 518 5 16 30,9 518 19 6,2 9 1044
ZIEMSKIE

buski 26 457 5 79 348 394 10 5,0 50 315
jedrzejowski 30878 8 75 32,3 384 61 31 79 315
kazimierski 11135 7 85 33,5 355 6 2,2 65 61
kielecki 66 291 6 92 30,4 313 53 50 90 1059
konecki 30 562 9 73 321 420 4 3,0 84 180
opatowski 18 666 7 79 31,1 390 27 1,7 90 66
ostrowiecki 41 589 8 48 29,8 421 23 1,7 80 133
pinczowski 14914 8 71 33,8 411 24 2,2 81 40
sandomierski 26 619 4 70 31,9 375 28 2,5 64 101
skarzyski 30632 15 44 30,6 456 29 2,5 55 186
starachowicki 33700 10 55 29,2 408 36 3,1 58 170
staszowski 24 735 5 73 31,8 365 20 2,6 91 121
wioszczowski 17136 9 82 34,7 403 42 3,5 87 99

Uwaga: *budynki z 1. i 2. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 0sob; ~liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 os6b
Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 22.01.2026

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie Swietokrzyskim

Gospodarstwa Proanoza
» domowe 1-i 2- 9 102 Przyrost Zmiana liczby  Przecietne wynagrodzenie Stopa
Ludno$¢ Gospodarstwa ludnosci w o A P K .
) domowe (tys.) osobowe wieku 20-34 naturalny na  ludnosci na 1000 miesigczne (brutto) w sek.  bezrobocia
Powiaty : . (% gospodarstw ) 1000 ludnosci  mieszkancow przedsiebiorstw (%)
; (% ogotem)
ogotem)
1h25 NSP 2021 NSP 2021 2035pP* 1h25 2024 2024 Polska=100 grudzien 25
GRODZKIE
Kielce 179,7 mn7 56,8 14,7 -5,5 -9,6 8213 95 53
ZIEMSKIE
buski 66,8 20,5 40,5 15,6 -93 -9,7 7336 85 5,1
jedrzejowski 80,0 24,5 39,6 16,7 -5,5 -85 7695 89 7,0
kazimierski 31,2 9,0 356 153 -6,1 -10,1 6925 80 13
kielecki 2114 53,0 28,9 17,1 -4,0 -0,6 7009 81 73
konecki 72,3 24,0 438 15,6 -10,1 -12,6 7253 84 11,0
opatowski 475 14,8 41,2 15,8 -9,5 -10,7 6913 80 15,8
ostrowiecki 98,1 355 49,9 15,0 -9,8 -12,9 7189 83 11,9
pinczowski 36,1 11,6 431 15,3 -6,7 -12,4 7441 86 78
sandomierski 70,6 218 399 15,6 -8,2 -11,5 1792 90 89
skarzyski 66,7 24,5 50,6 14,7 -9,9 -14,0 7951 92 149
starachowicki 823 274 453 15,7 -7,0 -11,4 7420 86 9,7
staszowski 67,5 20,3 38,4 16,1 -6,2 -9,2 7710 89 7,6
wioszczowski 423 12,6 38,1 16,2 -6,4 -9,4 7885 91 6,7

Uwaga: * Prognoza GUS, listopad 2023
Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 04.02.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ

Wiatr w oczy Bank Polski

WARMINSKO-MAZURSKIE - Olsztyn, powiaty grodzkie i ziemskie

Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Olsztynie (zt/m kw.)

4q 25
Segment rynku 4923 1924 2924 4924 1925 2925 3925 4q25

%,q9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakecyjna (CBN) 7857 8049 8330 8538 8915 8629 8517 8852 8663 -21  -28
cena ofertowa (PONT) 8259 8576 8726 8702 9219 9220 9221 9222 9394 19 1,9
Mieszkania - rynek pierwotny
cena transakcyjna (CBN) 8555 9462 8594 9257 9493 9354 9882 9965 10046 0,8 58
Domy jednorodzinne - rynek wtorny
cena transakecyjna (CBN) 6439 5894 7916 5335 5806 6554 7600 7710 6968 X X
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Olsztynie Wyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Olsztynie
11000 - 11000 -
A/m kw. /m kw.
10000 - 10000 -
9000 9000 -
8000 - 8000 -
7000 - 7000 A
6000 + 6000 -
5000 5000 -
4000 - 4000 -
3000 A 3000 -
transakcyjna (CBN) transakcyjna (CBN)
2 000 T T T T T T T T T T T T T T T T 2 000 T T T T T T T T T T T T T T T T
4913 4916 4919 4q22 4925 4913 4q16 4q19 4q22 4q25

Wuyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Olsztynie (NBP) Wuyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Olsztynie (GUS)

230 200 Th - 600
= S.
510 | 3007=100 y 0
483 I

190 . 150 -

412 L 400
170 358
150 . 100 - L 300
130 200
110 50 | I
%0 o L 100
70 0 4 0

~ 00 OV O m AN M T 1V O~ O M AN M T W
[l -] NN NN NN
T T o oo g oo oooooooooTo.o 2002 201 2021 2035P
A R S S S S A S S R~ S~ I~ N A S R D

mludnosé (L)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtorny) m mieszkania (1)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

------ indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtérny) + liczba mieszkafi na 1000 0s0b (P)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 4q25: mieszkania rw - 103; mieszkania rp - 34; domy rw - 10.
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Rynek Mieszkaniowy 1926

Wiatr w oczy Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Olsztynie Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(NBP, PONT) (PONT)
60 9500 -
a/m kw. 4/m kW o odzkie (Elblag)
8500 - Pozostate ziemskie AN
------ Gizycki-ziemski o FA -
50 1 7500 1 oo Olsztynski-ziemski ! \ !
------ Ostrodzki-ziemski
6500 - !
U
40 5500 -
4500 A
30 | Olsztyn 3500 A
6 najwiekszych miast* 2500 -
(bez Warszawy)
20+ 1500 +A4—4—"7"7"7+"-"++—"rr—r
1920 1921 1922 1923 1924 1925 1q26P 3q19 3920 3921 3q22 3923 3q24 3925
Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatow (CBN) Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych

zt/m kw.

Olsztynski - ziemski
6 500

-~
~
~
~
~
~
~
~
Se
~

Pozostate ziemskie

Ostrodzki - ziemski

_______

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2020
Olsztyn 3954
Pozostate grodzkie (EIblgg) 3023
Olsztynski - ziemski 3532
Gizycki - ziemski 4397
Efcki - ziemski 3309
Elblgski - ziemski 3119
Itawski - ziemski 2 546
Ostrodzki - ziemski 2711
Pozostate ziemskie 2578

Elblgski -

Bizycki - ziemski

Etcki - ziemski

ziemski

2025

2021
4568
4793
4 060
4 448
3729
3182
3350
3811
2812

w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
alnego w budownictwie ogétem

60 - o
’ 49
50 -
42

40 -

30 ~

20 A

10 12 10
10 3
O 4
domy jednorodzinne” budownictwo indywidualne
2021-2025
m Qlsztyn = Elblgg u ziemskie

~budynki z 1. i 2. mieszkaniami wg NSP 2021

2022 2023 2024 2025
5235 6 185 6 450 71734

4 540 4756 6039 6228

4 898 5366 5777 6 301
4906 5799 6 051 7000
4383 4262 5259 5420
4113 3397 4 400 5382
3575 4072 4136 4977

4 408 4 498 4745 4 864
3311 3706 4271 4312

Uwaga: Liczba transakeji dot. doméw w 2025: : Olsztyn - 50; pozostate powiaty grodzkie - 21; powiaty ziemskie - 571.
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Rynek Mieszkaniowy 1926

Wiatr w oczy

[ ]

(&

Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewo6dztwie warminsko-mazurskim

% mieszkan

Powiaty Mieszkania :’Zﬁ);zgﬁ
ogoétem
NSP 2021
GRODZKIE
Elblag 49988 25
Olsztyn 84763 8
ZIEMSKIE

bartoszycki 21056 35
braniewski 14 623 34
dziatdowski 22971 18
elblgski 19 064 38
efcki 35536 17
gizycki 23105 29
gotdapski 9474 30
itawski 33718 21
ketrzynski 23 883 36
lidzbarski 15339 39
mrggowski 19 049 29
nidzicki 11161 21
nowomiejski 14519 24
olecki 12673 29
olsztynski 49232 29
ostrodzki 38 857 29
piski 19 858 25
szczycienski 24 936 30
wegorzewski 8717 42

% mieszkan % powierzchni objetej

Przecietna pow. Nasycenie

w domach . mieszka- miejscowymi pIunt?mi

jednoro- S zagospodarowania

dzinnych* osobg mami przestrzennego

NSP 2021 2024 2024 2024
12 26,2 446 46
10 29,8 509 60
33 26,7 405 2
35 26,7 397 2
55 28,6 377 43
55 279 355 49
23 27,0 404 5
32 30,5 435 4
40 27,6 385 3
43 28,1 377 47
25 26,2 425 7
36 27,8 406 29
39 30,5 405 7
46 26,9 370 18
70 28,9 348 8
38 28,9 400 3
53 32,5 377 14
38 279 396 10
39 28,2 385 7
57 29,5 377 4
43 30,9 423 6

Srednie
nasilenie
budownictwa”

2021-2025

46
55

1,6
1,6
41
2,9
48
43
2,0
55
12
1,7
41
31
39
45
8,0
45
3,0
51
2,8

% budownictwa
indywidualnego

w ogotem

2021-2025

61
68
44
85
34
35
54
37
64
65
52
61
66
27
47
46
67
63
58

Mieszkania
oddane do
uzytku ogotem

2025

495
532

99

66
226
124
343
183

34
449
101

49
171
150
175

58
828
430
168
316

48

Uwaga: *budynki z 1. i 2. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; “liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 osob

Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 22.01.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ

Wiatr w oczy Bank Polski

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie warminsko-mazurskim

Gospodarstyva Prognoza e . .
Ludnoé¢  Gospodarstwa domowe 1-i 2- ludnosei w Przyrost Zmlqnfl liczby Pr’ze?letne wynagrodzenie Stopa ‘
owiat ) s (s 0 osobowe wieku 20-34 naturalny r}a. Iudrfosu nf] 1,000 miesigczne (bl'l.ltto) w sek. bezr(:bocm
y (% gosPodarstw (% ogotem) 1000 ludnosci  mieszkafcow przedsigbiorstw (%)
o0q6tem)
1h25 NSP 2021 NSP 2021 2035P* 1h25 2024 2024 Polska=100 grudzien 25
GRODZKIE
Elblgg 11,6 431 53,8 15,4 -6,4 -17 7929 92 79
Olsztyn 165,9 67,9 58,6 15,0 -4,4 -5,5 8613 100 2,7
ZIEMSKIE
bartoszycki 51,6 18,2 478 15,7 -8,6 -12,8 7306 85 17,5
braniewski 36,5 12,5 472 15,9 -6,6 -12,6 7161 83 16,3
dziatdowski 60,7 18,6 39,8 17,6 -6,1 -6,7 6838 79 13,7
elblgski 53,5 16,1 398 17,1 -6,8 -7,0 6912 80 13,6
efcki 87,8 28,7 45,6 16,8 -38 -4,0 7105 82 10,9
gizycki 52,9 18,5 48,6 16,1 -6,4 -10,6 7291 85 10,6
gotdapski 245 81 444 177 -53 -10,0 6795 79 85
itawski 89,3 271 41,7 173 -42 -3,7 6772 79 54
ketrzyrski 55,9 20,5 50,2 16,2 -7,5 -13,7 71mM 82 17,6
lidzbarski 375 12,9 481 16,1 -8,2 -9,7 7120 83 12,7
mrqgowski 46,8 15,5 45,8 16,1 -8,1 -8,4 7029 81 10,1
nidzicki 30,1 9,5 432 16,9 -6,1 -83 6 662 7 85
nowomiejski 41,6 11,6 353 18,2 -3, -57 6282 73 12,2
olecki 315 10,3 45,6 16,9 -1,6 -8,7 7100 82 13,5
olsztynski 130,8 38,6 40,4 17,2 -35 5,0 7476 87 6,8
ostrodzki 978 317 448 16,8 -6,8 -84 7035 82 10,2
piski 51,3 16,5 43,6 16,6 -53 -8,1 7584 88 13,6
szczycienski 65,9 19,7 421 16,6 -6,2 -6,0 7329 85 1M1
wegorzewski 20,5 71 46,5 15,9 -9,0 -93 7366 85 13,2

Uwaga: * Prognoza GUS, listopad 2023
/rodto: Bank Danuch Lokalnuch GUS. stan na 04.02.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ

Wiatr w oczy Bank Polski

LUBUSKIE - Zielona Go6ra, Gorzow Wielkopolski i powiaty ziemskie

Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Zielonej Gorze (zt/m kw.)

4q 25
Segment rynku 4923 1924 2924 3924 4924 1925 2925 3925 4q25

%,q9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtérny

cena transakcyjna (CBN) 7594 8128 8321 8265 7725 7675 8907 8528 8799 32 139

cena ofertowa (PONT) 7708 8235 8958 8558 8442 9103 8921 8792 8839 05 4,7
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakcyjna (CBN) 7650 7773 7923 7840 7628 9389 9354 9473 9363 -1,2 227
Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 5611 5791 7071 7225 7225 7414 6283 7153 9374 X X

Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Zielonej Gorze Wuyk.2 Ceny mieszkan na r. pierwotnym w Zielonej Gorze

10000 - 10000 -
/m kw. /m kw.
9000 - 9000 -
8000 A 8000 -
7000 A 7000 A
6000 A 6000 -
5000 A 5000 -
4000 ~ 4000 A
3000 A 3000 -
transakcyjna (CBN transakcyjna (CBN)
2 000 T T T T T T T T |:|” T ( T )I T T T T 2 000 T T T T T T T T IgJ T T T T T T T
4q13 4q16 4q19 4q22 4q25 4913 4916 4q19 4922 4q25
Wuyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Zielonej Gorze Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Zielonej Gorze (GUS)
(NBP)
219 1 3407-100
250 {>9V(= 160 - - 500
230 - 10 |18 @ 67
210 A T
190 - 120 - @ 405 L 400
170 | ’IOO .
150 - “ 300
130 A 1
110 - 60 - - 200
90 + < J
70 - " - 100
P~ 0O O O mMm AN M T 1D O~ 0 OO m AN MM T W 20 1
O O O ™ ™ ™ ™ ™ ™ — — — — N &N N N NN~
S o o o oo oo oo oo o o o o o o o o o 0 -+ T T T O
A RS S A S A D R R o R S S S B S R
2002 2011 2021 2035P

®ludnoscé (L)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

----- indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny) m mieszkania (L)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtdmy) + liczba mieszkan na 1000 0séb (P)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 4q25: mieszkania rw - 64; mieszkania rp - 11; domy rw - 5.
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Wiatr w oczy

(&

Bank Polski

Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Zielonej Gorze

(NBP, PONT)
60 -
zt/m kw.

50 A

40 -

30 - Zielona Gora
6 najwiekszych miast*
(bez Warszawy)

1920 1q21  1q22  1q23  1q24  1q25  1q26P

Wuyk.7 Ceny transakcyjne doméw wg powiatow (CBN)

Zielonogorski -
ziemski

zt/m kw.

Pozostate ziemskie

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2020
Zielona Gora 3888
Pozostate grodzkie (Gorzow WIkp.) 3707
Zielonogorski - ziemski 3739
Gorzowski - ziemski 3303
Nowosolski - ziemski 3312
Pozostate ziemskie 2765

Gorzowski - ziemski

2025

2021
4 638
3089
4156
3540
3630
3277

Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatow

(PONT)
8500 5 — Grodzkie (Gorzéw Wielkopolski)
zt/m kw.
Pozostate ziemskie
7500 - . L .
------ Zielonog orski-ziemski
6500 4 —==--- Gorzowski-ziemski ;
Stubicki-ziemski /\/_,‘ ’
5500 - oy
'
4500 -
3500 -
2500 A
1500
3q19 3920 3q21  3q22  3q23  3q24  3q25

Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
alnego w budownictwie ogétem

70 -
%
60 -
50 -
40 -
30 -
20 -

10 -

O,

59

22

domy jednorodzinne”

budownictwo indywidualne

2021-2025
mZielona Géra = Gorzow Wielkopolski = ziemskie
~budynki z 1. i 2. mieszkaniami wg NSP 2021
2022 2023 2024 2025
5356 5934 6728 7075
3398 5041 5 066 5175
4377 4 826 5607 6237
4259 5153 5521 5880
4053 4126 4676 5045
3339 3 800 4 055 4706

Uwaga: Liczba transakeji dot. doméw w 2025: : Zielona Géra - 71; pozostate powiaty grodzkie - 29; powiaty ziemskie - 379.
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ
Wiatr w oczy Bank Polski

Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewo6dztwie lubuskim

% mieszkafi % mieszkaf Przecigtna pow. Nasycenie %.p.owierzchpi obje;te! Srednie % budownictwa  Mieszkania
Powiaty Mieszkania sprzed 1945 W domach uzytkowa na mieszka- T oscowym! plum?ml nasilenie indywidualnego oddane do
W mS,ObOCh ]e.dnoro—* osobe niami** zagospodarowania budownictwa”® w ogotem uzytku ogétem
ogétem dzinnych przestrzennego
NSP 2021 NSP 2021 2024 2024 2024 2021-2025 2021-2025 2025
GRODZKIE
Gorzow Wielkopolski 57 825 16 i 30,4 504 57 6,0 15 765
Zielona Géra 68 493 12 22 33,7 493 21 8,1 14 1055
ZIEMSKIE

gorzowski 26 406 31 63 3211 357 12 73 71 714
kros$nienski 20 600 47 51 30,6 395 3 31 67 199
miedzyrzecki 21 888 36 41 30,7 402 8 3,4 64 192
nowosolski 33 855 39 39 30,0 414 7 5,6 45 442
stubicki 19123 29 42 31,1 419 8 7,4 34 402
strzelecko-drezdenecki 17 932 42 48 29,0 388 4 3,2 55 85
sulecinski 13399 1 52 32,7 404 3 38 63 55
Swiebodzinski 21568 39 42 30,4 402 6 4,5 44 252
wschowski 13 607 41 55 31,3 368 61 32 74 100
zielonogorski 27 892 35 58 32,0 373 9 6,2 68 567
zaganski 30 405 45 37 29,8 417 9 2,0 88 120
zarski 36 364 47 42 30,0 402 9 2,8 62 187

Uwaga: *budynki z 1. i 2. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 0sob; “liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 os6b
Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 22.01.2026

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewddztwie lubuskim

Gospodarstwa Proanoza
ix domowe 1-i 2- gnoz Przyrost Zmiana liczby  Przecigtne wynagrodzenie N
Ludnos¢ Gospodarstwa ludno$ci w " . .
osobowe . naturalny na  ludnosci na 1000 miesieczne (brutto) w sek.  bezrobocia
X (tys.) domowe (tys.) wieku 20-34 L X " .
Powiaty (% gospodarstw ) 1000 ludnosci mieszkafcow przedsigbiorstw (%)
' (% ogotem)
ogotem)
NSP 2021 NSP 2021 2035pP* 2024 Polska=100 grudzien 25
GRODZKIE
Gorzow Wielkopolski 1141 46,9 56,9 15,5 -6,9 -4.8 7643 89 4.0
Zielona Gora 138,8 53,6 55,8 15,8 -4,6 -0,5 8 680 101 39
ZIEMSKIE
gorzowski 741 21,7 38,7 17,7 -6,7 2,5 8221 95 4,7
kro$nienski 51,9 17,3 44,5 15,8 -4.8 -10,1 7589 88 7,6
miedzyrzecki 541 18,1 448 16,4 -8,6 -7,3 7707 89 8,1
nowosolski 81,5 27,6 471 16,8 -6,7 -5,7 7656 89 7,6
stubicki 45,5 15,2 46,1 16,7 -5,8 -3,8 7486 87 33
strzelecko-drezdenecki 459 151 44,4 16,8 -6,6 -9,7 7455 86 11,8
sulecinski 331 10,7 43,0 16,6 -7,4 -9.1 6878 80 5,6
Swiebodzinski 53,4 17,2 442 16,2 -39 -6,5 7823 91 34
wschowski 36,9 11,3 40,7 17,4 -3,7 -6,7 7145 83 8,6
zielonogorski 74,6 22,5 40,0 16,4 -5,7 -4,3 7892 92 7,4
zaganski 72,5 253 48,2 16,0 -6,6 -9.1 7159 83 6,4
zarski 89,8 30,8 46,4 16,2 -1,7 -93 8031 93 6,3

Uwaga: * Prognoza GUS, listopad 2023
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 04.02.2026
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Rynek Mieszkaniowy 1926 ﬁ

Wiatr w oczy Bank Polski

OPOLSKIE - Opole i powiaty ziemskie

Tab.1 Ceny transakcyjne i ofertowe w Opolu (zt/m kw.)

4q 25
Segment rynku 4923 1924 2924 3924 4924 1925 2925 325 4q25

%,q9/q %,r/r

Mieszkania - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 8284 7342 9717 8406 8816 8510 9393 10092 8756 -132  -0,7
cena ofertowa (PONT) 8762 9016 9769 9106 9386 9574 9262 9267 9489 24 1,1
Mieszkania - rynek pierwotny
cena transakcyjna (CBN) 9548 10081 9600 11427 8377 9715 11515 11112 7906 -288  -56
Domy jednorodzinne - rynek wtorny
cena transakecyjna (CBN) 6423 5276 4789 6179 8718 5371 6235 6772 6950 X X
Wuyk.1 Ceny mieszkan na rynku wtérnym w Opolu Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Opolu
12000 - 12000 A
/m kw. z/m kw.
10 000 H 10000 A
8000 - 8000 -
6000 6000 -
4000 A 4000 A
——transakcyjna (CBN —— transakeyjna (CBN)
2 000 T T T T T T T T %” T ( T )| T T T T 2 000 T T T T T T T T EIJJ T T T T T T T
4q13 4q16 4919 4q22 4925 4q13 4q16 4919 4922 4925
Wuyk.3 Zmiana ceny m kw. mieszkania w Opolu (NBP) Wyk.4 Ludnos¢ i mieszkania w Opolu (GUS)
_ 140 - - 500
250 5 3007-100 tys. a7
230 " 120 A
210 41 - 400
190 1004 357
170 80 4 L 300
150
60 - L
130 : 10 200
110 S A AL P L 100
90 20
70 - 0 i O
I~ 0 O O - N ™M T N O IMN~WONO +— N ™M < 0 i i i
S EE L R oo

m ludnosc¢ (L)

indeks ceny metra kw. mieszkania (r. pierwotny i wtormy) m mieszkania (1)

------ indeks ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)
+ liczba mieszkan na 1000 0sdb (P)

indeks hedoniczny NBP ceny metra kw. mieszkania (r. wtorny)

Uwaga do Tab.1: liczba transakcji w 4q25: mieszkania rw - 42; mieszkania rp - 7; domy rw - 11.
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(&

Wiatr w oczy Bank Polski
Wyk.5 Srednia stawka wynajmu mieszkania w Opolu Wuyk.6 Ceny ofertowe doméw wg powiatéow
(NBP, PONT) (PONT)
60 1 5000 -
zt/m kw. zt/m kw.
I,\\
4 N
/ \'\-I':s""l
50 1 4000 A ;N Vo
o~ r-l;,—\ ! I I'
I’/’ .I‘<\\’( l"\,’ S=o -
10 | 3000 1 ..
d
)\\ "~
| Opole - Pozostate ziemskie
30 2000 1 o 7 eeee- Opolski-ziemski
6 najwiekszych miast* ~~(* Brzeski-ziemski
(bez Warszawy) . :
----- Namystowski-ziemski
20 +—/——F—F"—F— 77T "7 T T7TTT7 7 1000 +~—+—/—7—7—F—7—7—"7—"T""T""T"T""TTT—TTTTTTTT

1920 1q21  1q22 1923 1924 1925  1q26P

Wuyk.7 Ceny transakcyjne domow wg powiatow (CBN)

Opolski - ziemski
zt/m kw. 5300

Pozostate ziemskie

. . Kedzierzynsko-
Nyski - ziemski Kozielski - ziemski
------ 2024 2025

Brzeski - ziemski

3q19  3¢q20  3¢21  3q2  3gq23  3q24 3925

Wuyk.8 Udziat mieszkan w domach jednorodzinnych
w zasobach ogétem oraz udziat budownictwa indywidu-
alnego w budownictwie ogétem
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60 -
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21
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0 i
domy jednorodzinne” budownictwo indywidualne
2021-2025
mOpole mziemskie

~budynki z 1. i 2. mieszkaniami wg NSP 2021

Tab.2 Ceny transakcyjne domow (CBN; zt/m kw.) wg powiatow

Powiaty 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Opole 4100 4 555 4913 6371 6392 6713
Opolski - ziemski 2683 3017 4205 4217 5033 5122
Brzeski - ziemski 3305 2 845 3507 4758 4 684 4 888
Kedzierzynsko-Kozielski - ziemski 2719 2473 2388 3525 4287 3816
Nyski - ziemski 1991 2242 2434 2 668 3805 3659
Pozostate ziemskie 2735 2 543 3544 3724 3707 3634

Uwaga: Liczba transakeji dot. doméw w 2025: : Opole - 44; pozostate powiaty grodzkie - x; powiaty ziemskie - 289.
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Tab.3 Sytuacja mieszkaniowa i budownictwo mieszkaniowe w wojewo6dztwie opolskim

% mieszkafi % mieszkafi Przecietna pow. Nasycenie %.p.owierzch.ni oqute! Srednie % budownictwa  Mieszkania
Powiaty Mieszkania sprzed 1945 W domach uzytkowa na mieszka- T oocowym! planqml nasilenie indywidualnego  oddane do
W Zus,obach Je.dnoro-* osobe niami** zagospodarowania budownictwa” w ogétem uzytku ogétem
ogétem dzinnych przestrzennego
NSP 2021  NSP 2021 2024 2024 2024 2021-2025 2021-2025 2025
GRODZKIE
Opole 61902 19 21 33,7 493 52 57 13 360
ZIEMSKIE
brzeski 34 655 40 36 30,3 405 70 3,4 42 260
gtubczycki 17 049 44 49 32,3 405 15 13 64 73
kedzierzynsko-kozielski 36 386 28 40 33,4 426 64 15 73 178
kluczborski 23 607 35 44 31,1 390 15 2,0 57 121
krapkowicki 21 866 28 55 333 369 52 3,0 44 173
namystowski 16 930 33 51 32,4 406 I 50 31 176
nyski 50 467 36 42 31,7 398 39 3,4 58 356
oleski 21526 25 67 32,7 354 6 23 63 113
opolski 41830 33 76 354 346 50 3,7 67 428
prudnicki 20 289 49 48 349 399 28 1,2 80 41
strzelecki 24 607 28 59 31,3 348 75 1,9 74 98

Uwaga: *budynki z 1. i 2. mieszkaniami; **liczba mieszkan na 1000 osob; *liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 osob

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 22.01.2026

Tab.4 Sytuacja demograficzna i rynek pracy w wojewodztwie opolskim

Gospodarstwa Proanoza
s domowe 1- i 2- 9 . Z Przyrost Zmiana liczby  Przecietne wynagrodzenie Stopa
Ludno$¢  Gospodarstwa ludnosci w " e .
osobowe . naturalny na  ludnosci na 1000 miesigczne (brutto) w sek.  bezrobocia
. (tys.) domowe (tys.) wieku 20-34 - . " o
Powiaty (% gospodarstw ) 1000 ludnosci mieszkancow przedsiebiorstw (%)
; (% ogotem)
ogotem)
NSP 2021 NSP 2021 2035pP* 2024 2024 Polska=100  grudzien 25
GRODZKIE
Opole 1251 49,6 57,7 14,2 -5,1 -4,6 8564 99 3,2
ZIEMSKIE
brzeski 85,3 29,5 4738 16,4 -6,5 -6,2 757 88 8,6
gtubczycki 418 14,2 46,5 15,0 -10,5 -12,1 8041 93 11,8
kedzierzynsko-kozielski 85,0 31,2 50,6 149 7.2 -8,4 8164 95 74
kluczborski 60,2 20,2 45,5 14,9 -6,2 -114 71422 86 6,7
krapkowicki 59,1 18,7 41,2 14,9 -6,2 -6,0 8296 96 52
namystowski 41,7 13,6 449 16,0 -4,4 -6,7 7699 89 9,5
nyski 126,3 423 46,1 15,0 -8,3 -8,6 7463 87 8,0
oleski 60,6 179 38,5 153 -6,3 -79 7135 83 52
opolski 120,8 351 36,2 15,2 -3,5 -0,7 7366 85 6,1
prudnicki 50,6 17,2 46,5 153 -8,0 -11,0 7328 85 10,5
strzelecki 70,5 21,0 38,6 151 -6,4 -6,9 7943 92 52

Uwaga: * Prognoza GUS, listopad 2023
Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan na 04.02.2026
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7. Aneks metodologiczny

PRZEDMIOT, CEL | METODA RAPORTU

Przedmiotem kwartalnego raportu jest analiza zmian cen w ostatnim kwartale i roku oraz przewidywania trendow w krotkiej (do roku)
i $redniej (2 lata) perspektywie na najwigkszych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych; raport jest aktualizowany co kwartat. Analiza
jakosciowa podejmuje kwestie ryzyka spadku cen na rynku nieruchomosci.

Rynek nieruchomosci ma charakter lokalny, analiza tych rynkéw pozwala na pewne uogdlnienia dla oceny sytuacji w kraju, przy zastrzeze-
niu regionalnych specyfik. Analiza koncentruje sie na najwiekszych rynkach miejskich; na koniec 1h25 w 10 najwiekszych miastach
(o liczbie ludnosci powyzej 290 tys. os6b) w Polsce mieszkato 28,5% ludnosci miejskiej i wystepowato 53,3% nowego budownictwa
w miastach. Przedmiotem analizy jest poziom decyla 5 (mediana), zastosowanie tej miary dla ilustracji $redniego poziomu cen nieruchomo-
$ci ogranicza wptyw skrajnych wartosci.

Kryterium grupowania miast dla potrzeb uogo6lnienia informacji o kierunku zmian cen jest liczba mieszkancéw - wyodrebniono trzy grupy
miast: - Warszawe (liczba mieszkanicow powyzej 1,8 min 0sob), 6 aglomeracji o liczbie mieszkancow od 385 do 910 tys., 9 pozostatych
miast wojewodzkich o liczbie mieszkancow od 125 do 330 tys.

Raport jest opracowany metodq eksperckq. Analiza jakosciowa podstawowych czynnikow popytu (dochody gospodarstw domowych, kre-
dyty mieszkaniowe, stopa bezrobocia, demografia, wiek zasobow) i podazy (mieszkania rozpoczete, oddane do uzytku, pozwolenia, koniunk-
tura na rynku mieszkaniowym, ceny i koszty budowy mieszkan, impulsy i bariery regulacyjne) na rynku nieruchomosci pozwala na obja-
$nienie obecnego poziomu cen i przewidywania odno$nie tendencji ich ksztattowania sie w krétkiej i $redniej perspektywie z akcentem na
ryzyka spadku cen w konteks$cie m.in. mozliwych napie¢ na rynku.

ZRODLA INFORMAC]I O CENACH

e  Baza cen ofertowych PONT Info Nieruchomos$ci, ktéra zawiera informacje dotyczqce cen ofertowych na rynku pierwotnym i wtérnym
wg powiatoéw i wojewodztw. Informacje sq pozyskiwane z ofert biur posrednictwa, od deweloperéw, ze spoétdzielni mieszkaniowych i od
inwestoréw, z ogtoszen prasowych oraz z Internetu. Baza jest aktualizowana w cyklu kwartalnym. Liczba notowan w bazie w okresie
ostatnich dwoch lat wynosita $rednio dla jednego okresu notowan ok. 77 tys. mieszkan oraz ok. 24 tys. doméw; w przypadku mieszkan
istotng cze$¢ stanowig notowania z rynku pierwotnego (71% notowan), w przypadku domow podstawowa informacja pochodzi z rynku
wtornego - 86% notowan.

e  Centralna Baza Nieruchomosci PKO BP (CBN PKO BP), ktora zawiera informacje dotyczqce cen transakcyjnych na rynku pierwotnym
i wtornym; baza budowana od 2005 (na koniec 4q25 zawierata 721 tys. rekordow, w tym 74% dotyczyto lokali mieszkalnych,
21% domoéw jednorodzinnych i 5% dziatek budowlanych). W 2q25 nastgpita korekta kryterium doboru danych, co powiekszyto dotych-
czasowq baze o kilka procent, a takze poskutkowato wiekszg aktualno$ciq analizowanych danych.

e  Baza cen transakcyjnych i ofertowych BaRN NBP dla 16 miast wojewodzkich, z danymi od 3q06, aktualizowana kwartalnie z rewizjq
danych historycznych, publikowana na portalu NBP. Badanie jest prowadzone w ramach programu badan statystyki publicznej. tqcznie
BaRN NBP zawiera ok. 6,3 mln rekordow (25% dotyczy transakgji, 75% ofert), kwartalnie przybywa ok. 150 tys. rekordow.

WERYFIKACJA DANYCH

Ograniczenia informacyjne raportu wiqzq sie z jakoscig analizowanych danych z baz, jak réwniez ze sposobem ich zasilania. Korzystanie
z kilku baz sprzyja weryfikacji informacji, bedgcych podstawq wnioskowania.

W przypadku bazy PONT Info sq to dane dotyczqce cen ofertowych, pozyskiwane z réznych Zrédet, czesto ta sama oferta powtarza sie
w kolejnych aktualizacjach, a pozostawanie w bazie w kolejnych okresach notowan tych samych nieruchomosci (zwykle dtuzej pozostajg
drozsze) powoduje zawyzanie $redniej ceny ofertowej, znieksztatcajgc wyniki analizy. Istotna dla jakosci wnioskowania jest tez nieporéwny-
walnos¢ niektérych danych w czasie z uwagi na rosnqcq liczebno$¢ notowan bazy PONT Info rozbudowywanej od 2004. Dane z tej bazy sq
uzyteczne przede wszystkim dla ilustracji trendu zmian w czasie (na 0got jest zblizony do kierunku zmian cen transakcyjnych).

W przypadku CBN PKO BP problemem jest czesto mata liczba obserwacji dla danego okresu, szczeg6lnie w przypadku mniejszych o$rod-
koéw, co utrudnia poréwnanie zmian, jak i moze powodowac ich skokowy charakter. Gdy wystepowat brak danych, zostaty one doszacowa-
ne w oparciu o zaobserwowany trend w poprzednich okresach, korzystano tez z innych dostepnych baz cen. Z uwagi na czesto matq liczeb-
nos¢ transakcji dotyczgeych domow jednorodzinnych nie jest zasadna analiza dynamiki zmian cen tych nieruchomosci q/q; zastosowano
analize zmian na podstawie danych za caty rok (ostatnie 12 miesiecy w przypadku raportu po 1, 2 i 3 kwartale roku), dodatkowo przy za-
strzezeniu problemow z poréwnywalnosciq tych obiektow.

Dla wzbogacenia analizy jokosSciowej przytaczany jest Indeks hedoniczny NBP ceny m kw. na rynku wtornym w najwiekszych miastach,
indeks pozwala eliminowac strukturalne przyczyny zmiany cen poréwnywanych mieszkan (zmiana struktury poréwnywanej proby).

Pozostate zrodta danych o charakterze statystycznym:

e  GUS (statystyki budownictwa, dane regionalne dotyczqce demografii, wynagrodzen i budownictwa z WUS).

e Raport AMRON-SARFIN - kwartalny raport z wnioskami z analizy bazy danych o cenach i wartosci nieruchomosci AMRON i ZBP.
e  BIK- miesieczne informacje nt liczby i wolumenu ztozonych wnioskow kredytowych i udzielonych kredytow.

e SEKOCENBUD - biuletyny firmy monitorujgcej stawki robocizny i ceny materiatéw dla budownictwa na potrzeby kosztorysow.
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http://www.pontinfo.com.pl/pu14.php
http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index2.html
https://bdl.stat.gov.pl/BDL/start
http://www.amron.pl/strona.php?tytul=raporty-amron-sarfin
http://www.sekocenbud.pl/home/strona-glowna
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Materiat zatwierdzit: Piotr Bujak
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytqcznie informacyjny oraz nie stanowi oferty w rozumieniu ustawy - Kodeks cywilny, ani rekomendacji do
zawarcia transakeji kupna, sprzedazy lub innego rodzaju przeniesienia ktoregokolwiek instrumentu finansowego. Bank dotozyt wszelkich racjonalnych
i niezbednych staran, aby informacje zamieszczone w Materiale byty rzetelne oraz oparte na wiarygodnych zrédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq byc¢ traktowane jako propozycja nabycia ktorychkolwiek instrumentéw finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okreslonych wynikow jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen ktorychkolwiek instrumentow finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporzqdzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia 25 kwietnia
2016 r. uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogow organizacyjnych i warunkéw prowadzenia
dziatalnosci przez firmy inwestycyjne oraz poje¢ zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotow mogq byé zainteresowani zawarciem lub by¢ stronq transakgji finansowych, w tym

zawartych na instrumentach finansowych, ktérych wynik jest uzalezniony od czynnikéw (d‘angch i informacji) wymienionych w Materiatach.
Powszechna Kasa Oszczednos$ci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibqg w Warszawie, ul. Swietokrzyska 36, 00-116 Warszawa, wpisana do rejestru przedsie-

biorcow prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-
000-77-38, REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1 250 000 000 zt.
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