SwojeMnu Raport rynku mieszkan, wydanie: pazdziernik 2026

Rvnek mieszkan w 15 miastach

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

Lokale w cennikach, pazdziernik 2026 Podwyzki / obnizki w miesigcu Transakcje z miesigca pazdziernik 2026
70428 5865 / 2440 107
15 miast wsrod 62 021 lokali obecnych wczesniej tyle aktow ma juz rejestr

Typowa cena w aktach notarialnych

Potowa transakcji (pasek) i Typowa cena Potowa miedzy Liczba Okres
typowa cena (kreska)

Warszawa | 16 667 zt 14 352-19132 15 479 11.2025-04.2026
Krakow I 15003zt 13 316-17 173 6417 03.2026-08.2026
Wroctaw I 12971zt  11327-14 810 6226 03.2026-08.2026
Gdynia | 11976zt 10165-14 624 1295  01.2026-06.2026
Poznar I 11549zt 10 247-13 548 4046 03.2026-08.2026
Lublin | 10743zt 9402-11 789 2039 03.2026-08.2026
Szczecin I 10362zt  8648-11 771 2053  04.2026-09.2026
Rzeszow | 1013zt 8674-11500 658  05.2026-10.2026
Katowice | 9954zt  7584-11781 2117 03.2026-08.2026
Biatystok | 9841zt  8525-11 088 1501  04.2026-09.2026
Torun I 9702zt  8531-10 650 1285  12.2025-05.2026
£odz | 9442zt  7862-10 745 4864  02.2026-07.2026
Sopot | 189312zt 15556-24 426 198 05'2025_10'202(‘?)
Gdarnsk I 12700zt 1110815 121 45g7 08:2025-012020

U
6500 zt/m? 25500 zt/m?

Kazde miasto ma swadj okres (ostatnia kolumna), bo urzedy wpisujg akty z réznym opdznieniem. Poziom cen mozna poréwnywac z podanym
okresem, ale nie zmiany w czasie miedzy miastami. Oznaczenie (!) przy okresie: dane sprzed ponad pét roku.

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.



Typowa cena ofertowa w cennikach, pazdziernik 2026

Sopot 26 500 zt 147 lokali
Warszawa 17 050 zt 11 962 lokale
Gdansk 16 250 zt 6117 lokali
Krakow 15 800 zt 10 929 lokali
Wroctaw 14 236 zt 7512 lokali
Gdynia 12 960 zt 1353 lokale
Poznan 12 806 zt 6898 lokali
Katowice 12700 zt 5127 lokali
Szczecin 12176 zt 2661 lokali
Biatystok 11799 zt 1913 lokali
Torun 11700 zt 1256 lokali
tédz 11 252 zt 7377 lokali
Bydgoszcz 11000 zt 1915 lokali
Lublin 10 990 zt 3733 lokale
Rzeszéw 10 450 zt 1528 lokali

Obok liczba lokali w cennikach. Cena ofertowa to nie cena transakcyjna.

PodwyzkKi i obnizki w cennikach w ostatnim miesigcu
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Lokale obecne w cennikach takze wczesniej. Pozostate lokale nie zmienity ceny.

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.



Pokrycie danych transakcyjnych

Miasto Najnowszy petny miesiac Niepetne miesiace (transakcje)

Warszawa kwiecien 2026 05.2026: 88, 06.2026: 5, 07.2026: 14, 08.2026: 2
Krakow sierpien 2026 09.2026: 276, 10.2026: 4

todz lipiec 2026 08.2026: 372,09.2026: 74
Wroctaw sierpien 2026 09.2026: 148

Poznan sierpien 2026 09.2026: 80, 10.2026: 2

Gdansk styczen 2026 (1) -

Gdynia czerwiec 2026 -

Sopot pazdziernik 2025 (!) 11.2025: 27,12.2025: 25, 01.2026: 9
Katowice sierpien 2026 09.2026: 81

Lublin sierpien 2026 09.2026: 10

Szczecin wrzesien 2026 10.2026: 22

Bydgoszcz brak danych -

Torun maj 2026 06.2026: 26

Biatystok wrzesien 2026 10.2026: 2

Rzeszéw pazdziernik 2026 -

Zdania dla dziennikarzy

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

1.

Cenniki deweloperéw w 15 duzych miastach w pazdzierniku 2026 obejmowaty 70 428 lokali (zrédto: cenniki
deweloperow, dane.gov.pl, opracowanie SwojeM).

Sposrod 62 021 lokali obecnych w cennikach takze wczesniej w pazdzierniku 2026 cena za m2 wzrosta w
5865, spadta w 2440, a w pozostatych 53 716 sie nie zmienita (zrodto: cenniki deweloperdw, dane.gov.pl,
opracowanie SwojeM).

Wsréd miast z co najmniej 1000 lokali w cennikach najwyzsza typowa cena ofertowa w pazdzierniku 2026 byta
w Warszawie (17 050 zt/m?), a najnizsza w Rzeszowie (10 450 zt/m?) (zrédto: cenniki deweloperdow, dane.gov.pl,
opracowanie SwojeM).

Wsréd 12 miast z aktualnymi danymi najwyzszg typowa cene w aktach notarialnych ma Warszawa (16 667
zt/m?, okres: listopad 2025-kwiecien 2026), a najnizszg todz (9442 zt/m?, okres: luty-lipiec 2026) (zrodto:
Rejestr Cen Nieruchomosci, GUGIK, opracowanie SwojeM).

Z pazdziernika 2026 rejestr cen nieruchomosci ma na razie 107 transakcji mieszkan w 15 badanych
miastach, bo akty trafiajg do rejestru z opéznieniem od kilku tygodni do kilku miesiecy (zrodto: Rejestr Cen
Nieruchomosci, GUGIK, opracowanie SwojeM).

W 11 z 14 miast typowa cena w aktach z rynku pierwotnego byta wyzsza niz z wtérnego (12 petnych miesiecy
W rejestrze kazdego miasta) (zrédto: Rejestr Cen Nieruchomosci, GUGIK, 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.



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 deweloperdw, dane.gov.pl. Stan cennikéw: pazdziernik 2026. W tym odczycie zaimportowalismy 4624 pliki
cennikow. 1555 zbioréw pominglismy, 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 na najnowszym petnym miesigcu w rejestrze. Miesigc jest petny, gdy
ma co najmniej 30 transakcji i co najmniej potowe mediany z szesciu poprzednich miesiecy.

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

— Gtéwne 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
cenge lokalu, a nie catej transakcji.

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

— Cenniki: lokale obecne w najnowszym pliku kazdej inwestyciji. Lokal, ktory zniknagt z cennika, mogt zostaé sprzedany albo
wycofany. Podziat cennikdw wedtug metrazu, bo liczba pokoi jest wypetniona tylko w czesci plikdw.

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

- Sredniq 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 mediane 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 transakciji, 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 réznia. Porownujemy poziom cen z podanym okresem, ale nie zmiany w czasie miedzy miastami.
— Rynek pierwotny w rejestrze to akt przeniesienia wtasnosci po odbiorze, czesto z ceng z umowy sprzed lat.

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

— Cena ofertowa to nie cena transakcyjna. W cennikach mogg 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 pochodza z rejestréw publicznych i moga zawierac
btedy.

Jak cytowac

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, podajgc 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.



