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Drozej, ale bez cenowej gorgczki. lle zaptacimy za 29.01.2026

mieszkania w 2026 roku?

Drozej. ale bez cenowei goraczki. lle zaptacimy za mieszkania w

2026 roku?

Rynek mieszkaniowy wchodzi w 2026 rok w stan wzglednej rownowagi. Po
okresie wyhamowania i selektywnego popytu coraz wyrazniej widaé
jednak, ze ceny nie beda spadaé. Kluczowe pytanie dotyczy dzis nie
kierunku zmian, lecz ich skali.

Z raportu JLL za IV kwartat 2025 r. wynika, ze na siedmiu najwiekszych rynkach
deweloperzy sprzedali okoto 11,6 tys. mieszkan, czyli o 14,6 proc. wiecej niz rok
wczesniej. Caty ubiegty rok deweloperzy dziatajgcy w analizowanych miastach
zakonczyli z blisko 43 tys. sprzedanymi lokalami, tym samym powiekszajgc wynik

zanotowany rok wczesniej o ok. 1,5 proc.

Niejednolity obraz rynku

Jesli chodzi o ceny, sytuacja byta zréznicowana. W niektérych miastach
mieszkania potaniaty kwartat do kwartatu, ale np. Warszawa wyrozniata sie

wzrostem o 7,7 proc. r./r (JLL). GUS podaje natomiast, ze w skali catego kraju ceny
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wzrosty Srednio o 4-4,6 proc. r./r., przy wyraznym zréznicowaniu miedzy

rynkami.

Podaz nowych mieszkan byta jednak ograniczona - w pierwszych trzech
kwartatach 2025 r. rozpoczeto budowe 166 000 lokali, czyli o 8,5 proc. mniej nizw
analogicznym okresie w 2024 r. Powo6d? Gtéwnie wysokie koszty budowy i
ograniczona dostepnos¢ gruntdw w atrakcyjnych lokalizacjach. Polityka pieniezna
sprzyjata jednak nabywcom: jak informuje NBP, w 2025 r. stopy procentowe
zostaty obnizone tgcznie o 1,75 pkt proc., a gtbwna stopa referencyjna spadta z
5,75 proc. w grudniu 2024 r. do okoto 4 proc. w grudniu 2025 r. Przetozyto sie to
na nizsze raty kredytéw i stopniowg poprawe zdolnosci kredytowej kupujgcych. -
Rynek mieszkan w duzych miastach pozostaje mocno zréznicowany. W
miejscach, gdzie podaz jest ograniczona, ceny wcigz rosng, a kupujacy stajg sie
bardziej selektywni. Spadajgce stopy procentowe poprawiajg natomiast
dostepnos¢ kredytéw, ale nie rozwigzujg problemu brakujgcych mieszkan w
atrakcyjnych lokalizacjach. W efekcie w 2026 roku mozna spodziewac sie
stabilnego wzrostu cen w najwiekszych miastach przy jednoczesnym wyraznym
zroznicowaniu dynamiki miedzy rynkami lokalnymi - mowi Barttomiej Rzepa,

cztonek zarzadu spofki realizujgcej inwestycje Osiedle Symbioza.

Wzrosty zalezne od lokalizacji

W perspektywie 2026 roku kluczowe pytanie nie dotyczy juz tego, czy ceny
wzrosng, lecz w jakim tempie i w ktorych lokalizacjach. Rynek nadal jest
zréznicowany - w niektorych miastach wida¢ nadpodaz mieszkan, w innych

popyt wyraznie przewyzsza podaz. To wtasnie rownowaga miedzy dostepnoscia
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mieszkan a finansowaniem kredytéw bedzie decydowac o dynamice rynku. -
Skonczyt sie czas gwattownych wzrostéw cen, ale rowniez oczekiwanie na duze
spadki okazato sie zyczeniowym mysleniem. W kolejnych kwartatach
spodziewamy sie dalszych obnizek stop w kierunku 3 proc., co powinno
podtrzymywac ozywienie popytu, cho¢ bez ryzyka gwattownego boomu. Rok
2025 pokazat, ze lokalizacja pozostaje “fundamentem” kazdej inwestycji. To ona
w najwiekszym stopniu decyduje o wartosci mieszkania - dostepnos¢
komunikacji, infrastruktury i terendw zielonych oraz to, jak dana dzielnica bedzie

funkcjonowac w przysztosci - méwi Grzegorz Wozniak, prezes sp6tki Q3D Locum.
Ostrozni, ale aktywni

Nabywcy wcigz podchodzg do zakupdw ostroznie, rozwazajac zaréwno
lokalizacje, jak i metraz. Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie mieszkania
kompaktowe, ale nie brakuje tez klientow, ktorzy decydujg sie na wieksze lokale.
W takich warunkach rynek w 2026 roku moze liczy¢ na umiarkowany, ale stabilny
wzrost cen. - Popyt napedza poprawiajgca sie dostepnosc kredytowa i naturalne
potrzeby mieszkaniowe duzych miast, a nie krétkoterminowa spekulacja. Kupujgcy
najczesciej wybierajq mieszkania 2-pokojowe, ktére pozostajq najplynniejszym
segmentem rynku. Jednoczesnie warto zauwazyc, ze obraz rynku nie jest jednorodny.
Réwnolegle obserwujemy wyrazne zainteresowanie lokalami o powierzchni
przekraczajgcej 70 mkw. - méwi Grzegorz Wozniak, prezes spo6tki Q3D Locum. - Po
stronie podazy wcigz widac ograniczenia - wysokie koszty budowy, deficyt gruntow i
dtugi proces planistyczny. To wszystko sprawia, ze w 2026 roku mozemy spodziewac
sie umiarkowanego, ale stabilnego wzrostu cen, szczegdlnie w duzych miastach i

najlepiej skomunikowanych lokalizacjach - dodaje.
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