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Ostatnie dwie dekady na rynku 

dużych miast 

Adam Czerniak, EUD, 16.12.2025 WWW.UNIWERSYTET-DZIECIECY.PL

 -

 2 000

 4 000

 6 000

 8 000

 10 000

 12 000

 14 000

 16 000

 18 000

II
I 
2

0
0
6

IV
 2

0
0
6

I 
2
0

0
7

II
 2

0
0
7

II
I 
2

0
0
7

IV
 2

0
0
7

I 
2
0

0
8

II
 2

0
0
8

II
I 
2

0
0
8

IV
 2

0
0
8

I 
2
0

0
9

II
 2

0
0
9

II
I 
2

0
0
9

IV
 2

0
0
9

I 
2
0

1
0

II
 2

0
1
0

II
I 
2

0
1
0

IV
 2

0
1
0

I 
2
0

1
1

II
 2

0
1
1

II
I 
2

0
1
1

IV
 2

0
1
1

I 
2
0

1
2

II
 2

0
1
2

II
I 
2

0
1
2

IV
 2

0
1
2

I 
2
0

1
3

II
 2

0
1
3

II
I 
2

0
1
3

IV
 2

0
1
3

I 
2
0

1
4

II
 2

0
1
4

II
I 
2

0
1
4

IV
 2

0
1
4

I 
2
0

1
5

II
 2

0
1
5

II
I 
2

0
1
5

IV
 2

0
1
5

I 
2
0

1
6

II
 2

0
1
6

II
I 
2

0
1
6

IV
 2

0
1
6

I 
2
0

1
7

II
 2

0
1
7

II
I 
2

0
1
7

IV
 2

0
1
7

I 
2
0

1
8

II
 2

0
1
8

II
I 
2

0
1
8

IV
 2

0
1
8

I 
2
0

1
9

II
 2

0
1
9

II
I 
2

0
1
9

IV
 2

0
1
9

I 
2
0

2
0

II
 2

0
2
0

II
I 
2

0
2
0

IV
 2

0
2
0

I 
2
0

2
1

II
 2

0
2
1

II
I 
2

0
2
1

IV
 2

0
2
1

I 
2
0

2
2

II
 2

0
2
2

II
I 
2

0
2
2

IV
 2

0
2
2

I 
2
0

2
3

II
 2

0
2
3

II
I 
2

0
2
3

IV
 2

0
2
3

I 
2
0

2
4

II
 2

0
2
4

II
I 
2

0
2
4

IV
 2

0
2
4

I 
2
0

2
5

II
 2

0
2
5

II
I 
2

0
2
5

rynek pierwotny (cena za m2)

Gdańsk Katowice Kraków Łódź Poznań Warszawa Wrocław

Źródło: KZN, NBP.



Ostatnie dwie dekady na rynku 

dużych miast 

Adam Czerniak, EUD, 16.12.2025 WWW.UNIWERSYTET-DZIECIECY.PL

Źródło: KZN, NBP.

 -

 2 000

 4 000

 6 000

 8 000

 10 000

 12 000

 14 000

 16 000

 18 000

II
I 
2

0
0
6

IV
 2

0
0
6

I 
2
0

0
7

II
 2

0
0
7

II
I 
2

0
0
7

IV
 2

0
0
7

I 
2
0

0
8

II
 2

0
0
8

II
I 
2

0
0
8

IV
 2

0
0
8

I 
2
0

0
9

II
 2

0
0
9

II
I 
2

0
0
9

IV
 2

0
0
9

I 
2
0

1
0

II
 2

0
1
0

II
I 
2

0
1
0

IV
 2

0
1
0

I 
2
0

1
1

II
 2

0
1
1

II
I 
2

0
1
1

IV
 2

0
1
1

I 
2
0

1
2

II
 2

0
1
2

II
I 
2

0
1
2

IV
 2

0
1
2

I 
2
0

1
3

II
 2

0
1
3

II
I 
2

0
1
3

IV
 2

0
1
3

I 
2
0

1
4

II
 2

0
1
4

II
I 
2

0
1
4

IV
 2

0
1
4

I 
2
0

1
5

II
 2

0
1
5

II
I 
2

0
1
5

IV
 2

0
1
5

I 
2
0

1
6

II
 2

0
1
6

II
I 
2

0
1
6

IV
 2

0
1
6

I 
2
0

1
7

II
 2

0
1
7

II
I 
2

0
1
7

IV
 2

0
1
7

I 
2
0

1
8

II
 2

0
1
8

II
I 
2

0
1
8

IV
 2

0
1
8

I 
2
0

1
9

II
 2

0
1
9

II
I 
2

0
1
9

IV
 2

0
1
9

I 
2
0

2
0

II
 2

0
2
0

II
I 
2

0
2
0

IV
 2

0
2
0

I 
2
0

2
1

II
 2

0
2
1

II
I 
2

0
2
1

IV
 2

0
2
1

I 
2
0

2
2

II
 2

0
2
2

II
I 
2

0
2
2

IV
 2

0
2
2

I 
2
0

2
3

II
 2

0
2
3

II
I 
2

0
2
3

IV
 2

0
2
3

I 
2
0

2
4

II
 2

0
2
4

II
I 
2

0
2
4

IV
 2

0
2
4

I 
2
0

2
5

II
 2

0
2
5

II
I 
2

0
2
5

rynek wtórny (cena m2)

Gdańsk Katowice Kraków Łódź Poznań Warszawa Wrocław



Determinanty cen mieszkań (1)

❑ Popytowe

▪ dochody,

▪ stopy procentowe,

▪ migracje:

▪ krajowe,

▪ międzynarodowe,

▪ trendy demograficzne,

▪ programy rządowe (RnS, MdM, BK2)
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Determinanty cen mieszkań (2)

❑ Podażowe

▪ dostępność gruntów,

▪ dostępność najmu,

▪ budownictwo deweloperskie,

▪ budownictwo społeczne,

▪ elastyczność podaży rynku wtórnego,

▪ działalność fliperska,

▪ utowarowienie mieszkań.
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Dostępność finansowa mieszkań 
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Trendy demograficzne
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Migracje krajowe (1) 
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Migracje krajowe (2) 
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Migracje międzynarodowe 
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Źródło: Czerniak 2023.

Korelacja pozorna!



Gniazdownictwo
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Źródło: GUS.



Dostępność gruntów

Skarbu Państwa
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Źródło: KZN (2024).



Planowanie przestrzenne
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Dostępność najmu
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Budownictwo deweloperskie (1)
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21%

79%

gminy w których odbywa się 80% produkcji mieszkaniowej pozostałe gminy

Źródło: KZN.



Budownictwo deweloperskie (2)
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Źródło: KZN.
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Budownictwo społeczne
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Aktywność fliperska
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Utowarowienie mieszkań
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Źródło: Czerniak 2025.

Liczba transakcji sprzedaży 

mieszkań

na 100 nieruchomości 

mieszkaniowych

(średnia dla lat 2010-2022)
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