SwojeMnm Raport rynku mieszkan, wydanie: pazdziernik 2026

Ceny mieszkan w Biatymstoku

Stan danych na 7 listopada 2026. Cenniki: pazdziernik 2026. Transakcje: najnowsze petne miesigce w rejestrze.

Transakcje, kwiecien—-wrzesien 2026 Oferty deweloperéw, pazdziernik 2026 Najnowszy petny miesigc w rejestrze
9841 zt/m? 11 799 zt/m? wrzesien 2026
mediana z 1501 aktow 1913 lokali w cennikach z pazdziernika 2026: 2 akty

Rynek wtorny miesiac po miesigcu

11000 zt/m?

\/\

pazdziernik 2025: 9675 zt/m? wrzesien 2026: 10 428 zt/m?

9000 zt/m2

Typowa cena (mediana) z petnych miesiecy, 1943 transakcje. Bez rynku pierwotnego, bo sprzedaz od deweloperow trafia do rejestru z ceng z
dawnej umowy. Liczby dla kazdego miesigca: swojem.com/ceny-mieszkan/bialystok.

Rynek i liczbaizb

Potowa transakcji (pasek) i typowa cena (kreska) Typowa cena Potowa miedzy Liczba
Rynek wtérny | 9737 zt 8315-11166 1943
Rynek pierwotny | 10098zt  9125-10 850 198
1izba | 10943zt 10 348-12 408 139
2 izby | 10497zt  9828-11 581 920
3izby | 9765zt 870610 931 1287
4 izby | 8658 zt 7630-9813 588

7000 zt/m2 13 000 zt/m?

Okres: pazdziernik 2025-wrzesien 2026. Rejestr liczy kuchnig jako izbe.

Cenniki deweloperow: lokale w cennikach

maj 2026 620 13 400 zt/m?
czerwiec 2026 615 13 400 zt/m?
lipiec 2026 633 13 250 zt/m?
sierpien 2026 734 12 725 zt/m?2
wrzesien 2026 703 12 900 zt/m?
pazdziernik 2026 1941 11750 zt/m?

Liczba lokali zmienita sie w ostatnim miesigcu o ponad 25%. Tak duza zmiana zwykle oznacza nowe lub wycofane pliki cennikow, wiec typowe;j
ceny nie poréwnujemy z poprzednim miesigcem.

Jak cytowac: SwojeM, ,Raport rynku mieszkan, stan na 7 listopada 2026” (wydanie pazdziernik 2026), na podstawie: Rejestr Cen Nieruchomosci, GUGIK;
cenniki deweloperdw, dane.gov.pl. https://swojem.com/raport/2026-10
To nie jest operat szacunkowy ani porada prawna lub inwestycyjna. Liczby pochodzg z rejestréw publicznych i moga zawiera¢ btedy.



Podwyzki i obnizki cen w cennikach

Podwyzki [l Obnizki

maj 2026 -
. 0
czerwiec 2026 o
lipiec 2026 0
ipiec -
. 0
sierpien 2026 S 3/
wrzesien 2026 8
pazdziemnik 2026 2

Liczba lokali, w ktorych cena w danym miesigcu wzrosta albo spadta wzgledem poprzedniej ceny tego samego lokalu. Tylko lokale obecne dzis
w cennikach.

Cena za m? wedtug metrazu

do 35 m2 13 000 zt 274 lokale
35-50 m? 12100 zt 694 lokale
50-70 m? 10 800 zt 616 lokali
od 70 m? 10 900 zt 329 lokali

Cenniki, pazdziernik 2026. Obok liczba lokali. Podziat wedtug metrazu, bo liczba pokoi jest w cennikach wypetniona tylko czesciowo.

Zdania dla dziennikarzy

Kazde zdanie mozna cytowac w catosci. Liczby, okres i zrédto sg w srodku zdania.

1. Typowa cena mieszkania w Biatymstoku w aktach notarialnych to 9841 zt/m? (mediana z 1501 transakcji, okres:
kwiecien—wrzesien 2026) (zrédto: Rejestr Cen Nieruchomosci, GUGIK, opracowanie SwojeM).

2. Potowa transakcji mieszkan w Biatymstoku miescita sie miedzy 8525 a 11 088 zt/m2 (okres: kwiecien—wrzesien
2026) (zrédto: Rejestr Cen Nieruchomosci, GUGIK, opracowanie SwojeM).

3. Typowacenaw Biatymstoku narynku pierwotnym (10 098 zt/m? z 1198 aktow) byta 0 4% wyzsza niz na wtérnym
(9737 zt/m? z 1943 aktow) (okres: pazdziernik 2025-wrzesien 2026) (zrodto: Rejestr Cen Nieruchomosci,
GUGIK, opracowanie SwojeM).

4. Mieszkania z1izbg sprzedawaty sie w Biatymstoku typowo po 10 943 zt/m?, a z 3 izbami po 9765 zt/m?; rejestr
liczy kuchnie jako izbe (okres: pazdziernik 2025-wrzesien 2026) (zrédto: Rejestr Cen Nieruchomosci, GUGIK,
opracowanie SwojeM).

5. Najnowszy petny miesigc w rejestrze dla Biategostoku to wrzesienn 2026; akty z pdzniejszych miesiecy wcigz
sptywajg (zrédto: Rejestr Cen Nieruchomosci, GUGIK, opracowanie SwojeM).

6. Cenniki deweloperow w Biatymstoku w pazdzierniku 2026 obejmowaty 1913 lokali, a typowa cena ofertowa
wynosita 11 799 zt/m? (zrodto: cenniki deweloperéw, dane.gov.pl, opracowanie SwojeM).

7. Liczba lokali w cennikach w Biatymstoku zmienita sie z 703 (wrzesien 2026) do 1941 (pazdziernik 2026).
Tak duza zmiana zwykle oznacza nowe lub wycofane pliki cennikow, wiec typowej ceny nie poréwnujemy z
poprzednim miesigcem (zrédto: cenniki deweloperow, dane.gov.pl, opracowanie SwojeM).

8. Sposrod 658 lokali, ktore byty w cennikach w Biatymstoku takze wczes$niej, w pazdzierniku 2026 cena za m?
wzrosta w 4, a spadta w 23 (zrédto: cenniki deweloperdéw, dane.gov.pl, opracowanie SwojeM).

9. Bilans cennikéw deweloperow w Biatymstoku we wrzesniu 2026: 3 nowe lokale i 39 lokali, ktére zniknety z
cennikéw (po sprzedazy albo wycofaniu) (zrédto: cenniki deweloperéw, dane.gov.pl, opracowanie SwojeM).

Jak cytowac: SwojeM, ,Raport rynku mieszkan, stan na 7 listopada 2026” (wydanie pazdziernik 2026), na podstawie: Rejestr Cen Nieruchomosci, GUGIK;
cenniki deweloperdw, dane.gov.pl. https://swojem.com/raport/2026-10
To nie jest operat szacunkowy ani porada prawna lub inwestycyjna. Liczby pochodzg z rejestréw publicznych i moga zawiera¢ btedy.



10. W cennikach w Biatymstoku metr mieszkania do 35 m2 kosztowat typowo 13 000 zt, a mieszkania od 70 m?
10 900 zt (zrédto: cenniki deweloperow, dane.gov.pl, opracowanie SwojeM).

Metodologia

Zrodta i okres

— Transakcje: Rejestr Cen Nieruchomosci, GUGIK. Akty notarialne sprzedazy lokali mieszkalnych z 24 miesiecy przed odczytem
z 7 listopada 2026.

— Oferty: cenniki deweloperéw, dane.gov.pl. Stan cennikdéw: pazdziernik 2026. W tym odczycie zaimportowalismy 4624 pliki
cennikow. 1555 zbioréw pomineglismy, bo nie dato sie ich pobrac¢ ani odczytaé (np. PDF, obrazek, brak kolumny z ceng), a 13 611
nieaktywnych zbiorow bez aktualnego pliku nie wchodzi do odczytu.

— Kazde miasto ma wtasny okres transakcji, koriczacy sie ha najnowszym petnym miesigcu w rejestrze. Miesigc jest petny, gdy
ma co najmniej 30 transakcji i co najmniej potowe mediany z szesciu poprzednich miesiecy.

- Gtéwna liczba miasta to 6 petnych miesiecy, a gdy transakcji jest mniej niz 100, 12 lub 24. Rynki, liczba izb i dzielnice: 12
miesiecy.

— Gtowne liczby miast opierajg sie tacznie na 52 765 transakcjach w 14 miastach.

Czyszczenie danych
— Tylko lokale mieszkalne i caty lokal (udziat 1/1). Odrzucamy przetargi, sprzedaz z bonifikatg, w egzekuciji i na cel publiczny.

— Powierzchnia od 15 do 300 m2. Cena samego mieszkania: gdy w tym samym akcie jest garaz lub miejsce postojowe, bierzemy
cene lokaluy, a nie catej transakcji.

— Odrzucamy daty z przysztosci i powtdrzone rekordy, a potem ceny za m? poza 1500-80 000 zt oraz 2% najtariszych i 2%
najdrozszych transakcji w miescie.

— Cenniki: lokale obecne w najnowszym pliku kazdej inwestycji. Lokal, ktory zniknat z cennika, mogt zostaé sprzedany albo
wycofany. Podziat cennikéw wedtug metrazu, bo liczba pokoi jest wypetniona tylko w czesci plikow.

Mediana, a nie $rednia
- Typowa cena to mediana: potowa transakcji jest tansza, potowa drozsza. ,Potowa transakcji” to zakres od 25.do 75. percentyla.

- Srednig tatwo przesuwa kilka apartamentéw albo sprzedaz w rodzinie po zanizonej cenie, a mediana jest na to odporna.
Dlatego $redniej nie podajemy. Zapisany odczyt zawiera tylko medianeg i percentyle, wiec z tych samych danych nie da sie jej
policzyc.

Ograniczenia

— Akty trafiajg do rejestru z opéznieniem od kilku tygodni do kilku miesiecy. Z miesigca pazdziernik 2026 rejestr ma na razie
107 transakcji, wiec ten raport nie méwi o cenach transakcyjnych z tego miesigca. Kolejne odczyty uzupetniajg wczesniejsze
miesigce, wiec liczby za ten sam okres mogg sie jeszcze zmienic.

— Okresy miast sie roznig. Poréwnujemy poziom cen z podanym okresem, ale nie zmiany w czasie miedzy miastami.
- Rynek pierwotny w rejestrze to akt przeniesienia wtasnoéci po odbiorze, czesto z ceng z umowy sprzed lat.

— Rejestr liczy izby razem z kuchnig. Cena za m2 jest liczona od powierzchni uzytkowej, a piwnica lub komérka sg zwykle w
cenie.

— Cena ofertowa to nie cena transakcyjna. W cennikach moga zostawac lokale juz sprzedane.
— Bez czesci transakeyjnej: Bydgoszcz (za mato danych w rejestrze). Dane transakcyjne starsze niz pot roku: Gdansk, Sopot.

— To nie jest operat szacunkowy ani porada prawna lub inwestycyjna. Liczby pochodzg z rejestrow publicznych i mogg zawierac
btedy.

Jak cytowaé

SwojeM, ,Raport rynku mieszkan, stan na 7 listopada 2026” (wydanie pazdziernik 2026), na podstawie:
Rejestr Cen Nieruchomosci, GUGIK; cenniki deweloperéw, dane.gov.pl. https://swojem.com/raport/2026-10

Liczby mozesz cytowac, podajac SwojeM i zrédta. Kontakt dla medidw: media@swojem.com.

Jak cytowac: SwojeM, ,Raport rynku mieszkan, stan na 7 listopada 2026” (wydanie pazdziernik 2026), na podstawie: Rejestr Cen Nieruchomosci, GUGIK;
cenniki deweloperdw, dane.gov.pl. https://swojem.com/raport/2026-10
To nie jest operat szacunkowy ani porada prawna lub inwestycyjna. Liczby pochodzg z rejestréw publicznych i moga zawiera¢ btedy.



