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1. Wprowadzenie

W ostatnich kwartałach społeczeństwo polskie odczuło 
wiele zmian, a także niepewność w każdym sektorze go-
spodarki. Niemożliwe do przewidzenia wydarzenia, takie 
jak epidemia koronawirusa, a później wybuch konfliktu 
zbrojnego w państwie sąsiadującym oddziaływały na ry-
nek nieruchomości mieszkaniowych w Polsce. Zmiany za-
chodzące w gospodarce polskiej (np. zmiany cen usług, 
materiałów budowlanych, czy też zmiany polityki kredy-
towej) spowodowały, iż popyt na budownictwo mieszka-
niowe był trudny do oszacowania.
W artykule podjęto się określenia zmiany popytu i podaży 
na rynku nieruchomości w Polsce w ostatnich latach. Za-
kres opracowania obejmuje analizę cen na wtórnym i pier-
wotnym rynku mieszkaniowym w Polsce w oparciu o do-
stępne dane.

2. Cechy charakterystyczne rynku 
nieruchomości mieszkaniowych

Rozważania należy rozpocząć od określenia cech opisujących 
rynek nieruchomości oraz określenia czynników kształtują-
cych sytuację na tym rynku. Rynek nieruchomości charak-
teryzuje się niepowtarzalnością, brakiem jednolitości, nie-
doskonałością, małą elastycznością popytu i podaży, małą 
efektywnością, występowaniem wymogu fachowej ob-
sługi oraz posiadaniem lokalnego, a także nieformalnego 

charakteru [1]. Wahania cen na rynku nieruchomości spo-
wodowane są kilkoma czynnikami [2]:

trendem (tendencją rozwojową), czyli długookreso-• 
wym, regularnym kierunkiem zmian (zarówno spadkiem, 
jak i wzrostem) [3];

wahaniami przypadkowymi będącymi wynikiem wy-• 
stąpienia zdarzeń losowych, w przypadku których nie 
ma możliwości określenia ich czasu wystąpienia ani siły. 
Do głównych źródeł tych wahań zalicza się zdarzenia wy-
wołane siłami przyrody, takie jak susze, powodzie, epide-
mie czy też zdarzenia o charakterze politycznym np. woj-
ny lub strajki [4];

wahaniami sezonowymi (periodyczne) związanymi bez-• 
pośrednio lub pośrednio z przemijaniem pór roku. Następ-
stwa tych wahań są znane i w dużej mierze możliwe do prze-
widzenia z uwagi na ich regularność [5];

wahaniami koniunkturalnymi określonymi jako powta-• 
rzające się ze względną regularnością zmiany aktywności 
gospodarczej społeczeństwa, wyrażające się w ekspansji 
lub w kurczeniu się tej aktywności wokół trendu [6]. Wa-
hania koniunkturalne spowodowane są oddziaływaniem 
czynników ekonomicznych, co w znaczący sposób odróż-
nia je od wahań sezonowych.
Głównymi czynnikami kształtującymi sytuację na rynku nie-
ruchomości w 2022 roku w Polsce były czynniki demogra-
ficzne, odpływ dużej liczby uchodźców z Ukrainy, podniesie-
nie stóp procentowych, wzrost inflacji, poziom bezrobocia, 
zmienna dynamika cen w każdym sektorze gospodarki, 
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a także dalszy spadek dostępności mieszkań w najwięk-
szych miastach w Polsce [7]. 
Rozwiązanie problemów mieszkaniowych młodych Polek i 
Polaków stanowi jedno z największych wyzwań. Posiadanie 
mieszkania jest jednym z głównych celów młodych osób i to 
one stanowią kluczową rolę na rynku nieruchomości w Pol-
sce. [8, 9]. W ostatnich latach buduje się oraz oddaje do użyt-
kowania coraz więcej nowych mieszkań, natomiast liczba 
obywateli spada. Oznaczałoby to, iż sytuacja mieszkanio-
wa w Polsce jest coraz lepsza, jednakże po kompleksowej 
analizie danych można stwierdzić, że kryzys mieszkaniowy 
nadal się utrzymuje. W największych miastach Polski popu-
larne jest zjawisko zakupu mieszkań w celach inwestycyj-
nych, dlatego deweloperzy bardzo szybko sprzedają nowe 
mieszkania i rozpoczynają kolejne inwestycje [7].
Sytuację mieszkaniową w Polsce można opisać za pomocą 
kilku wartości liczbowych (na podstawie danych GUS [10], 
2021 rok, chyba że wskazano inaczej):

liczba ludności ogółem: 37,996 mln,• 
liczba mieszkań ogółem: 15,3 mln,• 
średnia powierzchnia mieszkania: 52,6 m•  2,
przeciętna powierzchnia użytkowa nowo oddanego • 

mieszkania: 92,8 m2 (2020 r.– 88,7 m2),
przeciętna powierzchnia użytkowa mieszkania przypa-• 

dająca na 1 osobę w Polsce: 27,4 m2,
przeciętna liczba osób na 1 izbę w Polsce: 0,66 (dla 2020 • 

roku),
przeciętna liczba osób na 1 mieszkanie: 2,54 (dla 2020 • 

roku).
Zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Infrastruktury i Budow-
nictwa w sprawie warunków technicznych, jakim powinny 
odpowiadać budynki i ich usytuowanie [11] mieszkanie to ze-
spół pomieszczeń mieszkalnych i pomocniczych, mający od-
rębne wejście wraz z wydzielonymi stałymi przegrodami bu-
dowlanymi, umożliwiający stały pobyt ludzi i prowadzenie 
samodzielnego gospodarstwa domowego, a jego minimal-
na powierzchnia użytkowa w Polsce to 25 m2. Deweloperzy 
coraz częściej oddają do użytkowania lokale o powierzch-
ni mniejszej od tej wymaganej prawem. Formalnie lokale te 
nie otrzymują statusu mieszkania, a na rynku nieruchomości 

często nazywane są mikroapartamentami, których polskie 
prawo nie definiuje. Popyt na lokale o niewielkim metrażu, 
który zlokalizowany jest w centrum miast jest wysoki, a na-
bywcy często przeznaczają je na cele inwestycyjne.

3. Analiza popytu i podaży na rynku 
nieruchomości mieszkaniowych

3.1. Budownictwo mieszkaniowe w Polsce 
w 2022 roku
W efekcie wcześniej wdrażanych działań przez deweloperów 
na rynku mieszkaniowym w Polsce, zgodnie z danymi opubli-
kowanymi przez GUS, w II kwartale 2022 roku oddano do użyt-
kowania rekordowo dużą, jak na dany okres, liczbę mieszkań. 
Oddano do użytkowania ponad 54,6 tys. mieszkań, tj. wię-
cej o ok. 2,2 tys. względem II kw. 2021 r. i mniej o ok. 0,3 tys. 
względem poprzedniego kwartału. Oddano głównie miesz-
kania na sprzedaż i wynajem (61%) oraz indywidualne (38%).
W II kw. 2022 r. wydano ok. 92,8 tys. pozwoleń na budowę 
mieszkań, tj. więcej o ok. 5,7 tys. względem II kw. 2021 r. oraz 
więcej o ok. 14,9 tys. względem poprzedniego kwartału.
W II kw. 2022 r. rozpoczęto budowę ok. 66,4 tys. mieszkań, 
tj. o ok. 14,5 tys. mniej względem II kw.2021 r., ale więcej 
o ok. 13,1 tys. względem poprzedniego kwartału.

3.2. Ceny transakcyjne 1 m2 mieszkania w Polsce
Wysokość ceny transakcyjnej 1 m2 mieszkania ma bezpo-
średni związek z powierzchnią mieszkania oraz liczbą po-
koi w mieszkaniu. Nie jest to jednak jedyny czynnik warun-
kujący jej wysokość. Kluczowa jest również wielkość rynku 
nieruchomości w danej lokalizacji. Duży rynek charaktery-
zuje się wysoką konkurencyjnością oraz różnorodnością, 
nie tylko nieruchomości, ale również cen. Z kolei na małym 
rynku nieruchomości, z uwagi na brak konkurencyjności, 
zauważalna jest jednorodność pod względem wysokości 
ceny metra kwadratowego mieszkania.
Średnie ceny transakcyjne 1m2 mieszkania w największych 
miastach w Polsce na podstawie danych opublikowanych 
w raporcie przez Związek Banków Polskich zostały zapre-
zentowane w tabeli 1.

Średnie ceny transakcyjne 1 m2 miesz-
kania w II kwartale 2022 roku w naj-
większych miastach Polski oraz zmianę 
średnich cen transakcyjnych 1 m2 miesz-
kania w II kwartale 2022 roku w stosunku 
do I kwartału 2022 roku w ujęciu procen-
towym pokazano na rysunku 1. Analiza 
danych opublikowanych przez Związek 
Banków Polskich w zakresie średniej ceny 
transakcyjnej 1 m2 powierzchni użytko-
wej mieszkania dla największych miast 
w Polsce pokazuje, iż najwyższy wzrost 
w II kw. 2022 roku względem I kw. 2022 
roku został odnotowany w Łodzi (4,78%) 

Tabela 1. Średnie ceny transakcyjne 1 m2 mieszkania w największych miastach w Polsce

Rok Okres Warszawa Wrocław Gdańsk Kraków Poznań Łódź

2015

I kw. 7267 5475 5289 5921 5509 3782

II kw. 7354 5534 5253 5973 5454 3732

III kw. 7463 5617 5287 6044 5502 3720

IV kw. 7339 5563 5343 6013 5426 3742

2016

I kw. 7422 5687 5423 6141 5564 3677

II kw. 7503 5554 5388 6279 5429 3621

III kw. 7651 5533 5525 6128 5489 3714

IV kw. 7527 5540 5687 6310 5530 3898
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Rok Okres Warszawa Wrocław Gdańsk Kraków Poznań Łódź

2017

I kw. 7659 5560 5562 6332 5465 3729

II kw. 7704 5585 5717 6202 5445 3864

III kw. 7787 5701 5919 6361 5622 3913

IV kw. 7882 5928 6162 6489 5727 3972

2018

I kw. 7824 5936 6215 6429 5668 4017

II kw. 7961 5941 6327 6567 5685 4077

III kw. 8062 6060 6676 6765 5932 4042

IV kw. 8117 6150 6808 6789 6026 4201

2019

I kw. 8247 6275 6821 6922 6109 4284

II kw. 8447 6546 7046 7029 6214 4553

III kw. 8790 6638 7329 7301 6366 4709

IV kw. 9 021 6921 7711 7714 6532 5037

2020

I kw. 9228 7160 7797 7968 6637 5324

II kw. 9331 7064 8007 7873 6827 5519

III kw. 9568 7286 8227 8132 7023 5633

IV kw. 10 081 7227 8289 8 015 6988 5651

2021

I kw. 10 073 7464 8616 8446 6887 5839

II kw. 10 224 7598 8757 8738 7222 5853

III kw. 10 738 7932 9173 9249 7601 6189

IV kw. 11 082 8197 9378 9285 7762 6278

2022
I kw. 11 382 8317 9337 9528 7831 6382

II kw. 11 249 8713 9379 9851 7673 6688

Pogrubiony w tabeli został oznaczony spadek w II kw. 2022 r. średniej ceny transakcyjnej 1 m2 
mieszkania w stosunku do I kw. 2022 r. (źródło: Związek Banków Polskich, Centrum Amron)

Tabela 1. cd. oraz we Wrocławiu (4,77%). Natomiast 
w Warszawie, mieście charakteryzują-
cym się największym rynkiem nierucho-
mości w Polsce oraz najwyższymi średni-
mi cenami transakcyjnymi, odnotowano 
po raz pierwszy od wielu kwartałów spa-
dek (o 1,17%) średniej ceny transakcyjnej 
1 m2 mieszkania. Spadek o 2,01% śred-
niej ceny transakcyjnej 1 m2 mieszkania 
został również odnotowany w Poznaniu. 
W pozostałych miastach, tj. Gdańsk, Kra-
ków zauważalny jest wzrost cen, pomię-
dzy I kwartałem 2022 roku a II kwarta-
łem 2022 roku (odpowiednio o: 0,45% 
i 3,39%).
Spośród analizowanych w niniejszym ar-
tykule średnich cen transakcyjnych 1 m2 
mieszkania odnotowanych w najwięk-
szych miastach Polski, mimo zauważal-
nego spadku cen w dwóch z nich (tj. War-
szawa oraz Poznań) należy przedmiotowe 
dane rozważyć w ujęciu kompleksowym. 
Z analizy rok do roku zauważalny jest cią-
gły wzrost wartości nieruchomości w Pol-
sce. Analiza średniej ceny transakcyjnej  
1 m2 mieszkania pokazuje, iż ceny w II 
kwartale 2022 roku wzrastają w stosunku 
do cen w II kwartale 2021 roku.
Kolejno przeanalizowano oraz przedstawio-
no na rysunku 2 średnie ceny transakcyjne 
1m2 mieszkania w II kwartale 2022 roku oraz 
zmianę średniej ceny 1m2 mieszkania w II 
kwartale 2022 roku w stosunku do II kwar-

tału 2021 roku w ujęciu procentowym. Największe wzro-
sty średniej ceny mieszkań odnotowano we Wrocławiu 
(o 14,67%), Łodzi (o 14,25%) oraz Krakowie (o 12,73%), 
najniższy wzrost wystąpił natomiast w Poznaniu–o 6,24%. 
W Warszawie wzrost ceny z II kwartału 2022 roku w sto-
sunku do II kwartału 2021 roku wynosił 10,03%.

3.3. Liczba udzielonych kredytów mieszkaniowych 
w Polsce
Zgodnie z danymi opublikowanymi przez Narodowy Bank 
Polski (NBP) [7] aktywność na rynku kredytowym w 2022 
roku znacznie spadła w wyniku stale pogarszającej się sy-
tuacji gospodarczej oraz wzrostu stóp procentowych. Do-
datkowo w wyniku zaostrzenia zasad udzielania kredytów 
znacznie spadła zdolność kredytowa. Perspektywa dalszych 
zmian w sektorach gospodarki mających wpływ na rynek 
nieruchomości mieszkaniowych nie zachęca potencjalnych 
kredytobiorców do zawierania długoterminowych zobo-
wiązań finansowych. W wyniku pogarszającej się sytuacji 
finansowej gospodarstw domowych NBP odnotował znacz-
ny spadek popytu na kredyty mieszkaniowe w Polsce.

Rys. 1. Średnie ceny transakcyjne 1 m2 mieszkania w II kwartale 
2022 roku oraz zmiana średniej ceny transakcyjnej 1 m2 mieszkania 
w II kwartale 2022 roku w stosunku do I kwartału 2022 roku w ujęciu 
procentowym (źródło: opracowanie własne na podstawie Związek 
Banków Polskich, Centrum Amron)
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Zestawienie zmiany popytu na kredyty mieszkaniowe w Pol-
sce w ujęciu procentowym zostało przedstawione w tabeli 
2. W II kwartale 2022 roku NBP odnotował spadek popytu 
na kredyty mieszkaniowe na poziomie aż 87,40%, nato-
miast na III kwartał prognozowany był spadek na pozio-
mie 73,40%.
Posiadanie własnego mieszkania oznacza pewnego rodza-
ju niezależność, a także nadaje status społeczny [12]. Mło-
de osoby stanowią największy odsetek wśród osób kupują-
cych nieruchomości na cele mieszkaniowe [9]. Duża liczba 
mieszkań kupowana jest za pomocą finansowania kredytem 
hipotecznym. W ostatnich miesiącach liczba udzielonych 
kredytów znacząco spadała, co pokazują dane w tabeli 3 
zaczerpnięte z Newslettera Kredytowego Biura Informacji 
Kredytowej (BIK) [15].
W III kwartale 2022 roku liczba udzielonych kredytów miesz-
kaniowych znacznie spadła w stosunku do tego samego okre-
su w roku 2021. W roku 2021 we wrześniu udzielono ogó-
łem aż 25,3 tysięcy kredytów mieszkaniowych o wartości 

8,477 mld zł. Analogicznie, we wrześniu 2022 roku liczba 
udzielonych kredytów spadła do 7,3 tysięcy (mniej o 71% 
w stosunku do września 2021 r.), a ich wartość wynosiła 
2,385 mld zł.

3.4. Liczba transakcji kupna-sprzedaży lokali 
mieszkalnych
W Polsce w ostatnich latach dokonywanych jest coraz wię-
cej transakcji kupna-sprzedaży lokali mieszkaniowych (ry-
sunek 3). Ogółem w 2021 roku liczba ta wynosiła 244 672, 
z czego 101 219 to transakcje dokonywane na rynku pier-
wotnym natomiast 143 453 – na rynku wtórnym.
Liczba dokonanych transakcji jest bezpośrednio powiązana 
z wielkością przedmiotowego rynku nieruchomości. Dane 
dla sześciu największych miast Polski (Warszawa, Wrocław, 
Kraków, Gdańsk, Łódź, Poznań) przedstawia tabela 4. Najwię-
cej transakcji kupna-sprzedaży w 2021 roku ogółem doko-
nano w Warszawie (21 286), natomiast najmniej w Poznaniu 
(6 382). W podziale na kategorie rynku pierwotnego i rynku 
wtórnego dane te kształtują się już nieco inaczej. W Pozna-
niu zaobserwowano największy udział transakcji (71%) do-
konanych na rynku pierwotnym w ogólnej liczbie transakcji 
rynkowych, natomiast najmniejszy w Warszawie (44%). Wy-
nika z tego, że nieruchomości z rynku wtórnego cieszą się 
największym zainteresowaniem w Warszawie (56%), a naj-
mniejszym w Poznaniu (29%).

4. Podsumowanie

Głównym celem artykułu było 
omówienie aktualnej sytuacji 
na rynku nieruchomości miesz-
kaniowych w Polsce. Analizując 
dostępne dane z ostatnich lat 
w opublikowanych raportach do-
tyczących rynku nieruchomo-
ści, można stwierdzić, że rynek 
mieszkaniowy jest bardzo wraż-
liwy na zmiany w gospodarce. 
W efekcie ostatnich wydarzeń, 

Rys. 2. Średnie ceny transakcyjne 1 m2 mieszkania w II kwartale 
2022 roku oraz zmiana średniej ceny transakcyjnej 1 m2 mieszka-
nia w II kwartale 2022 roku w stosunku do II kwartału 2021 roku 
w ujęciu procentowym (źródło: opracowanie własne na podstawie 
Związek Banków Polskich, Centrum Amron)

Tabela 3. Liczba udzielonych kredytów mieszkaniowych w Polsce

Rok Miesiąc
Liczba (tys. szt.) Wartość (mld PLN)

w miesiącu narastająco 
od początku roku w miesiącu narastająco 

od początku roku

2021

lipiec 24,6 157,1 8,094 49,764

sierpień 24,6 181,3 8,197 57,77

wrzesień 25,3 205,6 8,477 65,969

2022

lipiec 9 100,3 2,967 34,749

sierpień 7,4 108,0 2,426 37,253

wrzesień 7,3 114,8 2,385 39,448

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych udostępnionych w Newsletterze Kredytowym BIK

Tabela 2. Zestawienie zmiany popytu na kredyty mieszkaniowe 
w Polsce w ujęciu procentowym

Rok Kwartał Zmiana popytu w ujęciu 
procentowym

2021
III kwartał 14,60%

IV kwartał - 47,40%

2022

I kwartał - 87,30%

II kwartał - 87,40%

III kwartał - 73,40%
(oczekiwania ekspertów NBP)

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych Narodowego Banku 
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takich jak epidemia czy konflikt 
zbrojny, perspektywa na poprawę 
warunków mieszkaniowych w Pol-
sce nie polepsza się. Mimo, iż de-
weloperzy w 2022 roku oddali re-
kordową dużą liczbę mieszkań do użytkowania w Polsce, 
podaż na polskim rynku nieruchomości nadal kształtuje 
się na wysokim poziomie, a ceny transakcyjne 1 m2 miesz-
kania na rynkach nieruchomości mieszkaniowych wzra-
stają. Wysokie stopy procentowe, pogarszająca się sytu-
acja finansowa gospodarstw domowych spowodowana 
wysokim poziomem inflacji, malejąca zdolność kredyto-
wa to tylko niektóre z czynników, które przyczyniają się 
do ciągłego wzrostu cen [7, 14]. Te same czynniki mają 
również znaczny wpływ na spadek aktywności na rynku 
kredytowym, a tym samym na zmniejszenie grupy poten-
cjalnych nabywców mieszkań, ponieważ zakup nierucho-
mości mieszkaniowej najczęściej finansowany jest przy 
pomocy kredytów hipotecznych. Mimo wielu czynników 
niesprzyjających rozwojowi rynku nieruchomości inwe-
storzy wdrażają nowe inwestycje, co potwierdza rosnąca 
liczba wydawanych pozwoleń na budowę w 2022 roku. 
Dawno rozpoczęty kryzys mieszkaniowy nadal trwa, a spo-
łeczeństwo dąży do zaspokojenia podstawowych potrzeb 
mieszkaniowych [15, 16]. Prawdopodobnie, niezrealizowa-
ny obecnie popyt na nieruchomości mieszkaniowe powró-
ci po ustabilizowaniu się sytuacji gospodarczej oraz finan-
sowej gospodarstw domowych w Polsce.
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