
 

 

 
 

 

Monitoring cen mieszkań  
Analizy Nieruchomości 
19 kwietnia 2023  

Z dużej chmury mały deszcz – koniec korekty i nowy rekord cen w 1q23 

 Według wstępnych szacunków opartych na danych PKO Banku Polskiego 
średnia cena transakcyjna m kw. mieszkania na rynku pierwotnym w 6 
największych miastach w 1q23 wzrosła o 3,9% q/q i 4,7% r/r wobec 
wzrostu o 5,3% r/r w 4q22. W pozostałych 10 miastach wojewódzkich 
cena wzrosła o 2,4% q/q i 7,9% r/r wobec wzrostu o 9,8% r/r w 4q22.  

 Średnia całkowita kwota transakcji na rynku pierwotnym w 1q23 
wzrosła o 2,0% q/q i 10,0% r/r wobec wzrostu o 12,2% r/r w 4q22. 

 W 1q23 w żadnym z 6 największych miast nie zanotowano spadku 
średniej ceny transakcyjnej na rynku pierwotnym względem 
poprzedniego kwartału. 

 Po trwającej pół roku korekcie cen, średnia cena na rynku pierwotnym 
w 6 największych miastach w 1q23 przekroczyła poprzedni szczyt z 2q22. 

 Warto jednak zaznaczyć, że w ciągu drugiego półrocza 2022 na każdym  
z największych rynków odnotowano korektę średniej ceny od szczytu 
przypadającego w pierwszym półroczu 2022 – w Gdańsku o 13,0%,  
w Krakowie o 6,5%, w Poznaniu o 6,2%, w Warszawie o 4,5%, we Wrocławiu 
o 1,6%, a w Łodzi o 1,1%. Skala korekty cen w ujęciu nominalnym była 
niewielka, zwłaszcza wobec wysokiego tempa wzrostów w poprzednich 
latach, niemniej istotna w ujęciu realnym, a więc po uwzględnieniu spadku 
wartości pieniądza w warunkach wysokiej inflacji. 

 W 1q23 odnotowano wyraźny wzrost sprzedaży mieszkań względem 
4q22. Zgodnie z naszymi przewidywaniami minimum sprzedaży przypadło 
na 3q22. 

 Podtrzymujemy opinię, że siła nabywcza na rynku mieszkaniowym 
stopniowo się odbudowuje, na co wpływ ma wciąż szybki wzrost 
dochodów ludności przy delikatnej korekcie cen mieszkań z drugiego 
półrocza 2022. W warunkach poprawy nastrojów inwestycyjnych na rynku 
mieszkaniowym, przy wciąż wysokiej inflacji i zatrzymaniu cyklu podwyżek 
stóp procentowych, stronę popytową rynku mogą zasilić środki, które  
w ciągu ostatniego roku płynęły na lokaty bankowe. Perspektywy rynku 
umacnia także startujący od lipca br. rządowy program dopłat do rat 
kredytów dla kupujących pierwsze mieszkanie. 

 Wobec symptomów ożywienia strony popytowej oraz niskiego poziomu 
nowych inwestycji, oceniamy, że okres spadków cen się zakończył. Był 
krótszy niż przewidywaliśmy, pomimo agresywnego cyklu podwyżek stóp 
procentowych i silnego spadku liczby transakcji w połowie ub. r. 
W nadchodzącym czasie spodziewamy się dalszego stopniowego 
wzrostu sprzedaży i powrotu trendu wzrostowego cen mieszkań.  
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Źródło: Grupa PKO Banku Polskiego, *  - szacunek za 1q23 
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Jesteś zainteresowany otrzymywaniem raportów analitycznych PKO Banku Polskiego? Napisz do nas: DAE@pkobp.pl 

Nasze analizy znajdziesz również na Twitterze oraz na stronie internetowej Centrum Analiz PKO Banku Polskiego: 

 

 

 

Materiał zatwierdził(a): Piotr Bujak  

Informacje i zastrzeżenia: 

Niniejszy materiał („Materiał”) ma charakter wyłącznie informacyjny oraz nie stanowi oferty w rozumieniu ustawy - Kodeks cywilny, ani rekomendacji do 
zawarcia transakcji kupna, sprzedaży lub innego rodzaju przeniesienia któregokolwiek instrumentu finansowego. Bank dołożył wszelkich racjonalnych 
i niezbędnych starań, aby informacje zamieszczone w Materiale były rzetelne oraz oparte na wiarygodnych źródłach.  
Informacje zawarte w Materiale nie mogą być traktowane jako propozycja nabycia którychkolwiek instrumentów finansowych, usługa doradztwa 
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma świadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowią zapewnienia uzyskania 
określonych wyników jakichkolwiek transakcji finansowych ani przyszłych cen którychkolwiek instrumentów finansowych.  
Materiał nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporządzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia 25 kwietnia 
2016 r. uzupełniającego dyrektywę Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogów organizacyjnych i warunków prowadzenia 
działalności przez firmy inwestycyjne oraz pojęć zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.  
Bank i jego spółki (podmioty) zależne oraz pracownicy tych podmiotów mogą być zainteresowani zawarciem lub być stroną transakcji finansowych, w tym 
zawartych na instrumentach finansowych, których wynik jest uzależniony od czynników (danych i informacji) wymienionych w Materiałach. 
Powszechna Kasa Oszczędności Bank Polski Spółka Akcyjna z siedzibą w Warszawie, ul. Puławska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiębiorców 
prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-000-77-
38, REGON: 016298263; kapitał zakładowy (kapitał wpłacony) 1 250 000 000 zł. 


