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Rok 2019 był drugim najlepszym rokiem w historii rynku deweloperskiego pod względem liczby sprzedaży 

nowych mieszkań, która wyniosła 65,4 tys. To tylko o 10% mniej niż w rekordowym pod tym względem 

2017 roku, kiedy można było skorzystać z Programu „Mieszkanie dla Młodych”. Roczny wzrost cen nieru-

chomości nie przekroczył 10%. Mimo wzrostu cen, popyt plasował się na wysokim poziomie.  

Analizie opartej na najnowszych danych opublikowanych przez Narodowy Bank Polski1 poddano sześć naj-

większych polskich miast. 

WYKRES 1. ŚREDNIE CENY TRANSAKCYJNE 1 M.KW. MIESZKAŃ W SZEŚCIU NAJWIĘKSZYCH POLSKICH MIASTACH NA RYNKU 

PIERWOTNYM (IV KW. 2018 - IV KW. 2019) 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych NBP 

WYKRES 2. ŚREDNIE CENY TRANSAKCYJNE 1 M.KW. MIESZKAŃ W SZEŚCIU NAJWIĘKSZYCH POLSKICH MIASTACH NA RYNKU 

WTÓRNYM (IV KW. 2018 - IV KW. 2019) 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych NBP 

1 https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index2.html 

https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index2.html
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I kwartał 2019 roku charakteryzował się wysoką aktywnością – popyt utrzymał się na poziomie poprzednie-

go kwartału. Duże zainteresowanie było zauważalne zarówno na rynku pierwotnym, jak i na rynku        wtór-

nym. Według danych NBP na rynku pierwotnym największy wzrost cen mieszkań w stosunku do      po-

przedniego kwartału odnotowano dla Gdańska (wzrost o 4,37 %), a najmniejszy dla Poznania (wzrost 

o 0,48%). Pierwszy kwartał na rynku wtórnym wyglądał inaczej: dla trzech miast zauważalny był spadek cen 

mieszkań. Największy spadek odnotowano dla Krakowa (spadek o 3,26%), natomiast największy wzrost wy-

stąpił na łódzkim rynku nieruchomości (wzrost o 3,38%). 

W II kwartale nadal obserwowano wzrost cen nieruchomości. Na rynku deweloperskim wystąpił niedobór 

mieszkań, co odbiło się na zwiększonym popycie mieszkaniowym na rynku wtórnym. Wzrosty cen były 

większe niż na rynku pierwotnym. Przykładem jest Gdańsk, gdzie wzrost cen na rynku pierwotnym wyniósł 

0,31% w stosunku do poprzedniego kwartału, natomiast na rynku wtórnym ceny wzrosły o 6,42%. Jedyny 

spadek cen odnotowano na warszawskim rynku wtórnym (spadek o 3,24%).  

III kwartał 2019 roku nie odstawał od poprzednich, wciąż zauważalny był wzrost cen lokali mieszkalnych. 

Największy wzrost zaobserwowano na wrocławskim rynku wtórnym (wzrost o 5,80%). Jedynym miastem, 

gdzie wystąpił spadek cen na rynku wtórnym, był Gdańsk (spadek o 1,74%).  

W IV kwartale trend wzrostowy został utrzymany. Największy wzrost średniej ceny za metr na rynku       

pierwotnym zaobserwowano w Krakowie - wyniósł 5,87% w stosunku do poprzedniego kwartału. Niewielki 

spadek odnotowano na wrocławskim rynku (spadek o 0,35%). W 2019 roku ceny mieszkań „z drugiej ręki” 

osiągnęły wartości maksymalne w IV kwartale. Największy wzrost cen odnotowano w Gdańsku (wzrost  

o 7,56%) oraz we Wrocławiu (wzrost o 6,68%).   

WYKRES 3. LICZBA MIESZKAŃ ODDANYCH DO UŻYTKOWANIA (IV KW. 2018 - III KW. 2019) 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS 
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Od stycznia do września 2019 roku w miastach objętych analizą oddano do użytkowania 43 572 mieszkania. 

Najwięcej mieszkań przekazanych do eksploatacji (15 160) znajdowało się w Warszawie. Drugie miejsce za-

jął Kraków z liczbą 9 306 mieszkań, tuż za nim plasował się Wrocław z liczbą 7 529 mieszkań. Najbardziej 

dynamiczna sytuacja wystąpiła w Gdańsku. W I kwartale 2019 roku liczba mieszkań oddanych do użytkowa-

nia zmalała o 54% w stosunku do poprzedniego kwartału, natomiast w II kwartale liczba ta wzrosła o 76%.  

WYKRES 4. LICZBA POZWOLEŃ WYDANYCH NA BUDOWĘ (IV KW. 2018 - III KW. 2019) 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS 

W analizowanym okresie, dla sześciu największych polskich miast wydano łącznie 50 016 pozwoleń na bu-

dowę. Najwięcej pozwoleń, bo aż 15 884, wydano w Warszawie. Najbardziej owocny pod względem liczby 

wydanych pozwoleń okazał się II kwartał (18 873). Największy wzrost odnotowano dla Krakowa - liczba   

wydanych pozwoleń w III kwartale była ponad dwukrotnie większa niż w II kwartale. 

WYKRES 5. LICZBA MIESZKAŃ, KTÓRYCH BUDOWĘ ROZPOCZĘTO  (IV KW. 2018 - III KW. 2019) 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS 



Dla miast objętych analizą, w 2019 roku rozpoczęto budowę 62 843 mieszkań. Najwięcej inwestycji         

rozpoczęto w III kwartale (18 074), a najmniej w II kwartale (12 676). Najwięcej mieszkań, których budowę 

rozpoczęto, znajdowało się oczywiście w Warszawie – 22 259, co stanowiło 35% wszystkich nowo budowa-

nych mieszkań. Z kolei największy wzrost liczby mieszkań, których budowę rozpoczęto, zanotowano w Łodzi 

w I kwartale 2019 roku. W porównaniu z IV kwartałem 2018 roku liczba ta wzrosła ponad dwukrotnie.  

Rok 2019 pokazał, że rynek mieszkaniowy cały czas znajduje się w wysokiej fazie aktywności. Polacy chętnie 

kupowali mieszkania nie tylko na własne potrzeby, ale również w celu przeznaczenia ich na wynajem. 

Wpływ na tę sytuację miały niskie stopy procentowe, a co za tym idzie – niskie raty kredytu. Mimo ciągłego 

wzrostu cen spowodowanego wysokimi kosztami wykonawstwa, popyt utrzymywał się na stałym, wysokim 

poziomie. 
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NOTA PRAWNA 
Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostały z dołożeniem należytej staranności i rzetelności. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iż przedstawio-
ne informacje mają charakter wyłącznie poglądowy i nie mogą być traktowane jako usługi doradztwa ani jakiekolwiek inne usługi. Centrum AMRON nie ponosi 
jakiejkolwiek odpowiedzialności za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczególności z tytułu jakiejkolwiek decyzji lub działania podjętego 
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi – każdorazowe upowszechnienie całości lub części analizy wymaga powo-
łania się na źródło prezentowanych danych. 

Centrum AMRON działa w imieniu i na rzecz Związku Banków Polskich, właściciela Systemu AMRON.  

Centrum AMRON to profesjonalny ośrodek analityczno-badawczy, świadczący usługi w zakresie monitorowania i analiz rynku 

obrotu nieruchomościami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowaną informa-

cję o rynku nieruchomości, wyjaśniamy zjawiska na nim zachodzące, a także zapewniamy dostęp do rzetelnej informacji gospo-

darczej. Specjalizujemy się w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomości i ich wpływu na perspektywy rozwoju polskiego 

rynku mieszkaniowego – jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytów hipotecznych, dzięki uzupełnieniu 

danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odróżnieniu od innych podmiotów zajmujących się analizą rynku nieruchomości, 

nasze opracowania prezentują rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku 

nieruchomości oparty na kompleksowej analizie czynników makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym, 

uwzględniającym dane historyczne, bieżące oraz prognozy. 


