RAPORT SYNTETYCZNY: Sytuacja na polskim rynku mieszkaniowym (Q1 2026)

Stabilizacja i profesjonalizacja polskiego rynku nieruchomosci

Po okresie silnej nierdwnowagi miedzy podazg a popytem, polski rynek nieruchomosci wkracza w faze
dojrzatej stabilizacji, okreslanej w raportach mianem ,,miekkiego lgdowania”. Cho¢ rok 2025 uptynat
pod znakiem wyhamowania i niepewnosci, poczatek 2026 roku przynosi wyrazne sygnaty ozywienia,
napedzanego odbudowg zdolnosci kredytowej Polakéw. Dane z raportéw Cenatorium i PKO BP
wskazujg na koniec ery spekulacyjnych wzrostéw — rynek staje sie bardziej przewidywalny, ale tez
bardziej wymagajacy pod wzgledem analitycznym, premiujac realistyczne wyceny oparte na twardych
danych transakcyjnych.

Analiza zmian cen (Luty/Marzec 2026)
Dzieki analizie wskaznikowej mozemy precyzyjnie okresli¢ dynamike zmian w najwiekszych osrodkach:

e Wskaznik ogoélnopolski: Wedtug Indeksu Cenatorium, wartos¢ dla lokali mieszkalnych w
Polsce wyniosta 118,67 pkt, co oznacza minimalny, stabilizujgcy wzrost o 0,32 pkt w skali
miesigca.

o Korekta w Warszawie: Stolica wykazuje tendencje spadkowg — indeks dla Warszawy obnizyt
sie 0 0,55 pkt m/m. PKO BP wigze to z bardzo wysokg bazg z 2024 roku oraz stabg jakoscig
czesci ofert z rynku wtérnego.

¢ Rynek pierwotny vs wtérny: Dane PKO BP wskazujg na interesujgce zjawisko: na rynku
pierwotnym w najwiekszych aglomeracjach odnotowano lekki spadek cen (-1,2% do -1,4%
r/r), podczas gdy w mniejszych stolicach wojewddzkich ceny wzrosty 0 2,1% r/r.

¢ Negocjacje: Istotnym sygnatem jest réznica miedzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi —w
Warszawie przestrzen do negocjacji wynosita srednio ok. 15%, co w przypadku mieszkania 40
m? dawato realng oszczednos¢ na poziomie blisko 90 tys. zt.

Analiza SonarHome wykazuje, ze nie wszystkie typy mieszkan reagujg na stabilizacje tak samo, co
uzupetnia ogélny Indeks Cenatorium:

e Mate mieszkania (kawalerki): W Warszawie i Krakowie odnotowano ich spadek cen o ok. 3-
4%. Jest to segment najbardziej wrazliwy na spadek popytu inwestycyjnego, o ktorym
wspominat PKO BP.

e Mieszkania srednie (60—80 m?2): Wykazujg najwiekszg stabilnos¢ (wzrost o ok. 5% w
Gdansku). Jest to segment najczesciej wybierany przez rodziny (popyt konsumpcyjny).

e Duze lokale (>100 m?2): To segment najbardziej zmienny. W Krakowie potaniaty az o 9%,
podczas gdy w Warszawie paradoksalnie wzrosty o 6% (co sugeruje ucieczke kapitatu w strone
ddébr luksusowych).

Rynek domoéw jednorodzinnych i zabudowy szeregowej

W segmencie domdw obserwujemy obecnie najsilniejsze zmiany w zachowaniach nabywcoéw, co
raporty opisujg jako wzrost ostroznosci:



Psychologiczna bariera miliona ztotych: Zgodnie z analizg Cenatorium, domy jednorodzinne
wyceniane powyzej 1 min zt sprzedaja sie znacznie wolniej. Przy tej kwocie kupujacy czesciej
wybierajg lokale w budynkach wielorodzinnych, ktére postrzegajg jako tatwiejsze do
ewentualnego zbycia w przysztosci.

Kryzys zabudowy szeregowej dwulokalowej: Raport zwraca uwage na spadek atrakcyjnosci
tzw. "szeregdwek" dwulokalowych. Eksperci wskazuja, ze ten typ zabudowy kumuluje wady
mieszkania (brak petnej prywatnosci) i domu (wysoka cena, lokalizacja na obrzezach), nie
oferujac juz tak wyraznych korzysci cenowych jak w poprzednich latach.

Zmiana modelu zycia: Krétsza ,,przezywalnos¢” zwigzkdw i mniejsza liczebnosc¢ rodzin
sprawiajg, ze duze domy tracg na ptynnosci rynkowej na rzecz bardziej powtarzalnych i
ustawnych mieszkan.

Rynek dziatek budowlanych i gruntéw

To kluczowy obszar dla prognozowania przysztych cen mieszkan:

Podaz gruntéw: PKO BP ostrzega przed ryzykiem ograniczenia podazy dziatek budowlanych ze
wzgledu na wdrazanie przez gminy nowych planéw ogdlnych. Moze to by¢ silnym impulsem
cenotwdrczym w nadchodzacych latach.

Koszty wytworzenia: Rosngce ceny ustug budowlanych oraz nowe wymogi techniczne (m.in.
obowigzek tworzenia miejsc schronienia) sprawiaja, ze cena gruntu staje sie tylko jednym z
wielu rosnacych elementéw sktadowych ceny metra kwadratowego.

Podsumowanie

Dla profesjonalistdw rynku nieruchomosci najwazniejszym wnioskiem jest powrot ptynnosci. Wzrost
liczby transakcji 0 31% r/r (dane PKO BP za drugg potowe 2025 r.) oznacza, ze rzeczoznawcy maja
wreszcie dostep do swiezej bazy pordwnawczej. Jednoczesnie, jak podkresla Tomasz Bteszyniski w
raporcie Cenatorium, skoniczyt sie "tatwy rynek", na ktérym sprzedawato sie wszystko — obecnie
kluczem do sukcesu jest rzetelna i realistyczna wycena nieruchomosci, odpowiadajgca nowym
realiom ekonomicznym.

Synteza raportow prowadzi do nastepujacych konkluzji:

1.

Rozszerzony dostep do danych transakcyjnych (RCN) oraz standaryzacja obmiaréw
powierzchni (norma PN-ISO 9836) zwiekszajg profesjonalizacje rynku i utatwiajg proces
wyceny.

Nalezy spodziewac sie stabilnego wzrostu cen w skali catego 2026 roku na poziomie 2-4%,
przy zatozeniu utrzymania obecnej $ciezki stop procentowych.

Podstawa Zrodtowa:

Centrum Analiz PKO BP: ,,Rynek mieszkaniowy 1Q26 — Wiatr w oczy”
SonarHome: ,,Ceny mieszkari 2026 — prognoza rynku” oraz ,,Czy barika pekta?”

Cenatorium: ,,Sytuacja na rynku mieszkaniowym — luty 2026”



