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NajwaŨniejsze cechy polskiego rynku mieszkaniowego 

Polska, razem z kilkoma sŃsiednimi krajami, naleŨy do grupy paŒstw o specyficznym charakterze rynku mieszkaniowego. 

Jego najwaŨniejsze cechy to:

Å NiŨszy od Europy Zachodniej poziom urbanizacji i niŨsza gňstoŜĺ zaludnienia miast,

Å Wysoki odsetek wğaŜcicieli mieszkaŒ, szczeg·lnie w pokoleniu 40+,

Å Niski standard zasobów mieszkaniowych wybudowanych przed 2000 rokiem,  

Å Zasoby mieszkaniowe w miastach zdominowane przez budynki wielorodzinne (mağy udziağ dom·w jednorodzinnych),

Å Wysoki odsetek lokali przeludnionych, wynikajŃcy z mağej liczby mieszkaŒ na 1000 mieszkaŒc·w i ich niewielkiej 

powierzchni,  

Å DuŨy, ale niezbyt transparentny rynek prywatnego najmu, zdominowany przez umowy pomiňdzy osobami fizycznymi,    

Å RosnŃca w ostatnich kilku latach rola prywatnego instytucjonalnego rynku najmu,

Å Niezbyt rozwiniňty sektor mieszkaŒ komunalnych i non-profit, obejmujŃcy gğ·wnie mieszkania o niskim standardzie. 
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Kluczowe wskaŦniki jakoŜci mieszkalnictwa na tle Europy
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średnia liczba pokoi na osobňPolacy majŃ jedne z najmniej 

korzystnych warunk·w Ũycia w UE. 

Wynika to z niskiej liczby mieszkaŒ 

przypadajŃcych na 1000 

mieszkaŒc·w, mağej Ŝredniej 

powierzchni mieszkaŒ, zwğaszcza 

mieszkaŒ w miastach, oraz niskiej 

jakoŜci duŨego odsetka istniejŃcych 

zasobów mieszkaniowych.

JednŃ kwestiŃ jest niewystarczajŃca 

liczba mieszkaŒ, drugŃ jest wielkoŜĺ 

w porównaniu z innymi krajami UE, 

zwğaszcza w miastach. 

Odzwierciedla to Ŝrednia 

powierzchnia uŨytkowa per capita, 

która jest najmniejsza w Europie: 

poniŨej 30 mkw. wobec Ŝredniej 

unijnej znacznie ponad 40 mkw. W 

konsekwencji Polska ma jeden z 

najwyŨszych wskaŦnik·w 

przeludnienia w Europie.

* Dane dla Polski na podstawie GUS, 2021
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Polska vs Europa
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Budownictwo 

mieszkaniowe w Polsce ï

ogólna charakterystyka

Liczba oddanych do uŨytkumieszkaŒwzrosğaz ok.
62 tys. w 1996 r. do ponad 238 tys. w 2022 r.

Deweloperzy odgrywajŃkluczowŃrolňw
budownictwie wielorodzinnym. Liczba mieszkaŒ
oddanych przez deweloperów w 2022 roku
wyniosğaprawie 144 tys.

W ciŃguostatnich 5 lat deweloperzy wybudowali
ok. 62% nowych mieszkaŒw Polsce. JednoczeŜnie
36% produkcji mieszkaniowej budujŃosoby
prywatne, które inwestujŃw domy jednorodzinne na
wğasnepotrzeby mieszkaniowe, gğ·wniena
przedmieŜciachmetropolii, a takŨew mağych
miastach i wsiach.

.
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JakoŜciowy i iloŜciowy 

deficyt mieszkaŒ

Polacy majŃ jedne z mniej sprzyjajŃcych 

warunków mieszkaniowych w UE.

W zasobie mieszkaniowym znajduje siň blisko 

15,3 mln jednostek a deficyt szacowany jest 

na ok. 1,5 mln.

Niska jakoŜĺ zasob·w:

25% ïbudownictwo przedwojenne; mocno 

zr·Ũnicowana jakoŜĺ zasobu

49% ïbudownictwo epoki socjalizmu; w 

wiňkszoŜci bloki z prefabrykat·w

26% ïnowe (po 1995), z najwiňkszym 

udziağem w duŨych miastach 

WskaŦniki mieszkaniowe sŃ og·lnie niskiePolska EU

średnia liczba mieszkaŒ na 1,000 mieszkaŒc·w405 495

średnia powierzchnia uŨytkowa na osobň28 mkw. 35 ï45 mkw.

średnia powierzchnia mieszkania74 mkw. 80 ï90 mkw.

ťr·dğo: dane dla Polski ïGUS 2021; dane dla EU ïEurostat
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Szacowany realny deficyt mieszkaniowy

ĂLuka mieszkaniowaò w polskich miastach w por·wnaniu z wiňkszoŜciŃ kraj·w UE, jak r·wnieŨ ze ŜredniŃ UE, wynika miňdzy innymiz 

relatywnie niskiego poziomu urbanizacji. Jest bardzo prawdopodobne, Ũe w ciŃgu najbliŨszych 20-30 lat proces urbanizacji bňdzie nadal 

istotnym czynnikiem napňdzajŃcym popyt, w pierwszej kolejnoŜci na mieszkania na wynajem, a p·Ŧniej na nowe mieszkania w og·le. W

procesie urbanizacji bňdzie wzrastaĺ liczba ludnoŜci na przedmieŜciach najwiňkszych metropolii, liczba mieszkaŒc·w w granicach wiňkszoŜci 

najwiňkszych miast bňdzie w miarň stağa, zaŜ liczba mieszkaŒc·w mağych i Ŝrednich miast bňdzie spadaĺ.

Statystyczny deficyt mieszkaniowy to r·Ũnica pomiňdzy liczbŃ mieszkaŒ w zasobie a liczbŃ gospodarstw domowych w danym mieŜcie. W

praktyce oficjalne dane GUS istotnie zaniŨajŃ prawdziwŃ skalň deficytu. Z jednej strony nie pokazujŃ one liczb obejmujŃcych wszystkich 

uŨytkownik·w mieszkaŒ, z drugiej zaŜ zawyŨajŃ wielkoŜĺ zasob·w bňdŃcych do ich dyspozycji. Konsultanci JLL posğugujŃ siň w zwiŃzku z 

tym pojňciem realnego deficytu mieszkaniowego. PodejŜcie JLL zakğada takŨe, Ũe deficyt musi byĺ liczony lokalnie.  

Szacunki realnego deficytu mieszkaniowego wyliczone zostağy poprzez wprowadzenie korekt lub uzupeğnieŒ statystyk publicznych.Liczbň 

ludnoŜci podawanŃ przez GUS powiňkszono o kilka grup uŨytkownik·w mieszkaŒ, m. in. stağych mieszkaŒc·w nie wykazanych w oficjalnych 

statystykach (tak charakterystycznych dla silnych oŜrodk·w regionalnych) i student·w uczelni wyŨszych wynajmujŃcych mieszkania, ale takŨe 

szacunki liczb migrant·w zagranicznych i os·b mieszkajŃcych w metropoliach w ciŃgu kilku dni w tygodniu, ale majŃcych podstawowe

miejsce zamieszkania poza analizowanymi miastami.

Liczbň mieszkaŒ, podawanŃ w statystykach, pomniejszono m.in. o szacowany tzw. pustostan strukturalny (zmiany wğaŜcicielskie, remonty) i 

lokale przeznaczone na wynajem kr·tkoterminowy lub inne cele niemieszkalne (usğugi, biura).

Statystyczny, pokazany dalej deficyt mieszkaniowy nie uwzglňdnia tzw. luki remontowej, czyli koniecznoŜci kompleksowej modernizacji albo 

wymiany tych budynk·w, kt·rych stan techniczny, zuŨycie energii lub wzglňdy funkcjonalne spowodujŃ koniecznoŜĺ ograniczenia lub 

wycofania z uŨytkowania. W zwiŃzku z nowymi regulacjami i celami polityki klimatycznej trzeba bňdzie dokonaĺ nowych szacunk·wliczby 

budynk·w i lokali mieszkalnych, kt·re bňdŃ wymagağy wyburzenia i zastŃpienia nowymi obiektami.    
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Szacowany realny deficyt mieszkaniowy

Szacunki realnego deficytu mieszkaniowego przedstawiono dla kaŨdego miasta osobno w formie przedziağu. Zgodnie z obliczeniami, najmniejszy deficyt mieszkaniowy 

wystňpuje w Bielsku-Biağej (ok. 10 tys. mieszkaŒ), a najwiňkszy deficyt odnotowano w Warszawie. Zgodnie z obliczeniami w stolicybrakuje obecnie 155 -185 tys. lokali 

mieszkalnych. 

Na wszystkich analizowanych rynkach w zasobie znajduje 

siň ok. 4 430 tys. mieszkaŒ. Szacowany wg metodologii JLL 

realny deficyt mieszkaniowy liczony ğŃcznie dla 

analizowanych rynków wynosi ok. 430-555 tys. mieszkaŒ. 

Stanowi to ok. 10-13%istniejŃcych zasob·w.

Na przestrzeni ostatnich trzech lat deficyt zmalağ, gğ·wnie za 

sprawŃ zmian liczby ludnoŜci (wyraŦny ubytek ludnoŜci w 

Ğodzi i na ślŃsku zmniejszyğ zapotrzebowanie na 

mieszkania) i duŨej liczby mieszkaŒ oddanych do 

uŨytkowania.

NaleŨy podkreŜliĺ, Ũe zwğaszcza w przypadku rynk·w takich 

jak Ğ·dŦ i ślŃsk wpğyw na skalň deficytu mogŃ mieĺ 

wymagania dotyczŃce efektywnoŜci energetycznej 

budynk·w. CzňŜĺ substancji mieszkaniowej w tych rejonach 

bňdzie musiağa zostaĺ wymieniona.

Dodatkowo, deficyt ğŃczny dla wszystkich analizowanych 

rynk·w i ich aglomeracji moŨe wzrosnŃĺ o kolejne 100 tys. 

lokali, jeŜli weŦmiemy pod uwagň wojennych migrant·w 

ukraiŒskich, kt·rzy zdecydujŃ siň pozostaĺ w Polsce na 

stağe.  
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Na polskim rynku mieszkaniowym 

charakterystyczne sŃ braki 

mieszkaniowe pod wzglňdem 

iloŜciowym i jakoŜciowym. Polska w 

dalszym ciŃgu posiada bardzo niski 

wskaŦnik liczby mieszkaŒ w 

przeliczeniu na 1000 mieszkaŒc·w, 

niewielka jest takŨe przeciňtna 

wielkoŜĺ mieszkaŒ w miastach.

RosnŃca liczba gospodarstw 

domowych bňdzie zwiňkszaĺ popyt na 

nowe mieszkania oraz obserwowaĺ 

bňdziemy migracjň mğodych Polak·w 

do wiňkszych miast metropolitalnych.

Poziom urbanizacji Polski jest w 

dalszym ciŃgu jednym z najniŨszych w 

Europie. Na jego wzroŜcie najbardziej 

skorzystajŃ najwiňksze metropolie.
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W puli potencjalnych najemców a z 

czasem nabywc·w mieszkaŒ dominujŃ 

osoby aktywne zawodowo. Istnieje 

zaleŨnoŜĺ pomiňdzy liczbŃ os·b 

zatrudnionych w sektorze BPO /SSC a 

popytem na mieszkania na wynajem.

MoŨna szacowaĺ, Ũe na najwiňkszych 

rynkach w Polsce deficyt 

mieszkaniowy wynosi ok. 400 tys. 

mieszkaŒ. Dodatkowy deficyt 

wynikajŃcy z migracji wojennych 

wynosi ok. 100 tys. mieszkaŒ.

ťr·dğo: szacunki JLL na podstawie danych GUS

ťr·dğo: JLL na podstawie ABSL, 2023

~400

Zatrudnienie w centrach usğug biznesowych

Deficyt

Deficyt 

migracyjny

~100

Zas·b mieszkaniowy w najwiňkszych szeŜciu 

analizowanych miastach z szacowanym 

deficytem i migracjŃ spowodowanŃ wojnŃ (tys.)
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Wpğyw wojny na rynek 

mieszkaniowy
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Á W wyniku wojny w Ukrainie granicň Polski przekroczyğy miliony uchodŦc·w, z 

których obecnie nadal ok. 1 miliona pozostaje w Polsce.

Á WiňkszoŜĺ uchodŦc·w to kobiety i nieletni.

Á Ich napğyw spowodowağ gwağtowny wzrost popytu i spadek podaŨy w sektorze 

prywatnego najmu, a w konsekwencji wzrost czynsz·w, takŨe w segmencie PRS.

Á Polityka cenowa Rosji w zakresie surowc·w (ropa, gaz) przed wojnŃ i wybuch 

wojny spowodowağy wzrost cen energii, zaŜ w poğŃczeniu z wieloma innymi 

czynnikami (zakğ·cenia w transporcie miňdzynarodowym, problemy na rynku 

ŨywnoŜci) byğy istotnymi czynnikami powodujŃcym wzrost inflacji w Polsce i 

Europie.

Á Efektem wojny byğ takŨe wzrost koszt·w zabezpieczenia przed ryzykiem 

kursowym. 

Á Inflacja przeğoŨyğa siň na wzrost st·p procentowych. WysokoŜĺ oprocentowania 

kredyt·w hipotecznych o zmiennej stopie zbliŨyğa siň w szczytowym momencie do 

9.5%. Jeszcze wyŨsze byğo oprocentowanie kredyt·w deweloperskich. Akcja 

kredytowa i popyt powiŃzany z kredytami zmalağ drastycznie w III kw. 2022 r. ïo 

ok. 60-70% w por·wnaniu z poğ. 2021 r. 

Á Inflacja spowodowağa takŨe szybki wzrost koszt·w budowy i obawy po stronie 

wykonawc·w co do ksztağtowania siň cen w kolejnych latach. Efektem byğo silne 

wyhamowanie rozpoczynania nowych inwestycji.  

Á Chňĺ zneutralizowania zağamania akcji kredytowej i zwiňkszenia zdolnoŜci 

kredytowej dla nabywc·w pierwszych mieszkaŒbyğa powodem uruchomienia 

przez rzŃd programu subsydiowanych Ăkredyt·w za 2%ò. Program ten spowodowağ 

w ostatnich miesiŃcach wyraŦnŃ przewagň popytu nad podaŨŃ.

Po ataku Rosji na Ukrainň wğadze Polski 

natychmiast otworzyğy granice dla uchodŦc·w z 

Ukrainy i zainicjowağy szerokie programy osğonowe 

dla os·b wymagajŃcych pomocy. Uruchomiğy takŨe 

bardzo duŨŃ pomoc sprzňtowŃ dla armii 

ukraiŒskiej.

Ukraina obroniğa swojŃ niepodlegğoŜĺ, ale Rosja 

osiŃgnňğa swoje najwaŨniejsze cele. DuŨa fala 

powrot·w uchodŦc·w wojennych, zwğaszcza na 

wschodnie terytoria czy Krym, w najbliŨszym czasie 

wydaje siň mağo prawdopodobna.

NaleŨy dodaĺ, Ũe Polska byğa takŨe w ostatnich 

latach gğ·wnym krajem osiedlania siň migrant·w 

ekonomicznych i uchodŦc·w politycznych z 

Biağorusi.  



Zakwaterowanie 

migrantów wojennych 

z Ukrainy

Spos·b zakwaterowania badanych uchodŦc·w byğ 

zr·Ũnicowany i pomimo ograniczonego czasu byğ tak 

zorganizowany, Ũe stosunkowo niewielka grupa os·b zmuszona 

byğa korzystaĺ z zakwaterowania zbiorowego (stadiony, hale) ï

na specjalnie przystosowanych do tego obiektach.

Wyniki badania wskazujŃ, Ũe uchodŦc·w korzystajŃcych z tego 

typu zakwaterowania byğo poniŨej 10%. NajczňŜciej 

wskazywane formy bezpğatnej pomocy w zakwaterowaniu to 

paŒstwowe lub samorzŃdowe miejsca w hotelach, hostelach 

itp. (11%) oraz pobyt u rodzin w Polsce (18%). Okoğo 20% 

uchodŦc·w z Ukrainy zostağo przyjňtych takŨe przez obywateli 

Ukrainy, kt·rzy mieszkali juŨ w Polsce. Warto wspomnieĺ, Ũe 

przed wojnŃ na terenie Polski przebywağo juŨ okoğo 1,5 miliona 

migrantów zarobkowych.

UnikalnŃ cechŃ jak na tego typu kryzys jest to, Ũe okoğo 1/3 

uchodŦc·w nie potrzebowağa pomocy w zakwaterowaniu, 

poniewaŨ sama opğacağa czynsz.

Z kolei okoğo 10% uchodŦc·w wskazağo na inny, 

nieuwzglňdniony w badaniu, spos·b zakwaterowania. 

Pozostağa grupa chcŃc osiedliĺ siň na dğuŨej, bňdzie musiağa 

poszukaĺ sobie mieszkania. 

15 |  © 2023 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

hala, stadion

inne

hotel, za darmo

u polskiej rodziny, za darmo

u ukraiŒskiej rodziny, za darmo

wynajmujň mieszkanie i sam/a za nie
pğacň

Zakwaterowanie uchodŦc·w z Ukrainy w Polsce 

ťr·dğo: NBP, 2022



Wpğyw czynnik·w 

geopolitycznych na 

postrzeganie 

atrakcyjnoŜci 

lokalizacji
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Á W wyniku wojny w Ukrainie, zmian w postrzeganiu zagroŨeŒ ze strony Rosji i 

procesu odbudowy powojennej na Ukrainie inwestorzy mogŃ zmieniĺ swoje 

preferencje geograficzne dotyczŃce inwestowania w Polsce.

Á Zyskaĺ mogŃ lokalizacje na Pomorzu Zachodnim w por·wnaniu z MierzejŃ 

WiŜlanŃ, Szczecin w por·wnaniu z Tr·jmiastem, Wrocğaw i PoznaŒ w por·wnaniu 

z WarszawŃ i Krakowem.

Á Z czasem w zakupach na rynku pierwotnym zacznŃ byĺ widoczni w wiňkszym 

stopniu nabywcy-migranci z Ukrainy, preferujŃcy Warszawň, Krak·w, Rzesz·w, 

Lublin, ale takŨe Wrocğaw i Szczecin. 

Á Zaawansowanie budowy Centralnego Portu Komunikacyjnego (CPK) zmieni 

relacje Warszawy i Ğodzi zwiňkszajŃc atrakcyjnoŜĺ Ğodzi i zachodnich rejon·w 

aglomeracji warszawskiej. Wpğynie takŨe na kierunki rozwoju Warszawy, w tym 

na zagospodarowanie teren·w lotniska i wok·ğ lotniska na Okňciu.  

Á DokoŒczenie poğŃczenia autostradowego na osi drogi S3 z Czechami wzmocni 

znaczenie Szczecina i miejscowoŜci wakacyjnych w zachodniej czňŜci wybrzeŨa. 

Á Via Carpatia i funkcje zwiŃzane z odbudowŃ Ukrainy wzmocniŃ rozw·j rynku w 

Rzeszowie.

Á Osğabnie prawdopodobnie znaczenie komunikacyjne osi Warszawa-MiŒsk-

Moskwa, kosztem wzmocnienia znaczenia poğŃczeŒ z krajami bağtyckimi i 

UkrainŃ.



17 |  © 2023 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

Liczba mieszkaŒ, na budowň kt·rych wydano pozwolenie
(deweloperzy i sp·ğdzielnie mieszkaniowe) 

ťr·dğo: JLL na podstawie GUS, *dane za 2023 sŃ szacunkiem bazujŃcym na dostňpnych danych za okres I-VII 2023
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Analizowane miasta oddzielnie

Warszawa Kraków Wrocğaw Trójmiasto

PoznaŒ ĞodŦ Bydgoszcz ToruŒ

Lublin ślŃsk Bielsko-Biağa

W analizowanych miastach w okresie 2011-2022 

Ŝredniorocznie deweloperzy i sp·ğdzielnie 

otrzymywali pozwolenia na budowň od ok. 560 

mieszkaŒ w Bielsku-Biağej do ok. 18,3 tys. 

mieszkaŒ w Warszawie.

Rekordowe liczby na poszczególnych rynkach w 

okresie 2011-2022 najwczeŜniej padğy w 2017 w 

Krakowie i we Wrocğawiu. W 2018 w Warszawie 

(24,2 tys. mieszkaŒ) i Tr·jmieŜcie.

Na pozostağych rynkach najwyŨsze wyniki 

odnotowywano w latach 2020-2022. RozpatrujŃc je 

ğŃcznie, rekord liczby mieszkaŒ, na budowň 

kt·rych deweloperzy i sp·ğdzielnie otrzymali 

pozwolenie padğ w roku 2021 (88,7 tys. mieszkaŒ).

Analizowane rynki w liczbie mieszkaŒ 

deweloperskich i sp·ğdzielczych, na kt·re wydano 

pozwolenia, miağy udziağ w skali kraju na poziomie 

54%-61% w latach 2011-2017 i 41%-50% w latach 

2018-2022.

WŜr·d analizowanych miast zaobserwowano 

wzrost liczby pozwoleŒ w 2022 r. w stosunku do 

2021 r. ïw Bielsko Biağej o 127%, w Bydgoszczy o 

30% oraz w Warszawie o 7%. W pozostağych 

miastach zanotowano spadek.

BiorŃc pod uwagň szacunki na 2023 r., tylko w 

jednym z miast widaĺ wzrost liczby pozwoleŒ ïw 

Ğodzi. W pozostağych prognozuje siň spadek tej 

liczby.
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Liczba mieszkaŒ kt·rych budowň rozpoczňto

(deweloperzy i sp·ğdzielnie mieszkaniowe)
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Analizowane miasta oddzielnie

Warszawa Kraków Wrocğaw Trójmiasto

PoznaŒ ĞodŦ Bydgoszcz ToruŒ

Lublin ślŃsk Bielsko-Biağa

W analizowanych miastach w okresie 2011-

2022 deweloperzy i sp·ğdzielnie Ŝrednio rocznie 

rozpoczynali budowň 56 tys. mieszkaŒ. 

Najwiňcej w Warszawie (Ŝrednio 17,1 tys.), 

najmniej w Bielsku-Biağej (ok. 460 mieszkaŒ).

Rekordowe wyniki na poszczególnych rynkach 

w okresie 2011-2022 najwczeŜniej padğy w 

2017 w Tr·jmieŜcie i Poznaniu. W 2018 w 

Warszawie (23,6 tys. mieszkaŒ) i Tr·jmieŜcie, w 

2019 we Wrocğawiu. WŜr·d najwiňkszych 

rynk·w najp·Ŧniej rekordowe liczby 

rozpoczňtych mieszkaŒ odnotowano w Ğodzi ï

w 2021 roku. MoŨe to poskutkowaĺ wyjŃtkowo 

wysokimi liczbami mieszkaŒ oddanych do 

uŨytkowania w okresie 2023-2024.

Analizowane rynki w liczbie mieszkaŒ 

deweloperskich i sp·ğdzielczych, kt·rych 

budowň rozpoczňto, miağy udziağ w skali kraju 

na poziomie przekraczajŃcym 60% w latach 

2011-2017 i w granicach 39%-56% w latach 

2018-2022.

BiorŃc pod uwagň szacunki na 2023 r., w 

wiňkszoŜci miast widaĺ wzrost liczby mieszkaŒ, 

kt·rych budowň rozpoczňto ïnajwiňkszy w 

Toruniu (+57%), Wrocğawiu (+41%) oraz w 

Lublinie (+33%). Potencjalny spadek notuje siň 

w 4 miastach ïnajwiňkszy w Bydgoszczy (-

56%), Poznaniu (-55%) oraz Tr·jmieŜcie (-

35%). 
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Liczba mieszkaŒ oddanych (deweloperzy i sp·ğdzielnie mieszkaniowe)
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Analizowane miasta oddzielnie

Warszawa Kraków Wrocğaw Trójmiasto

PoznaŒ ĞodŦ Bydgoszcz ToruŒ

Lublin ślŃsk Bielsko-Biağa

W analizowanych miastach w okresie 2011-2022 

deweloperzy i sp·ğdzielnie Ŝrednio rocznie 

oddawali do uŨytkowania 53,9 tys. mieszkaŒ. 

Najwiňcej w Warszawie (Ŝrednio 16,4 tys.), 

najmniej w Bielsku-Biağej (ok. 430 mieszkaŒ).

Rekordowe wyniki na poszczególnych rynkach w 

okresie 2011-2022 najwczeŜniej padğy w 2018 w 

Warszawie (22,7 tys.) i w 2019 roku w Krakowie i 

we Wrocğawiu. W Poznaniu i w Tr·jmieŜcie 

rekordowe liczby mieszkaŒ deweloperskich i 

sp·ğdzielczych oddanych do uŨytkowania 

odnotowano dopiero w 2021 roku.

Analizowane rynki w liczbie mieszkaŒ 

deweloperskich i sp·ğdzielczych, kt·re oddano do 

uŨytkowania, miağy udziağ podlegajŃcy trendowi 

rosnŃcemu w latach 2011-2013. Na lata 2014-

2018 przypada okres wzglňdnej stabilizacji na 

poziomie 53,7%-56,6%. Od roku 2019 udziağ 

analizowanych rynk·w w liczbie mieszkaŒ 

oddanych do uŨytkowania w cağym kraju 

systematycznie maleje.

BiorŃc pod uwagň szacunki na 2023 r., w 

wiňkszoŜci miast widaĺ spadek liczby mieszkaŒ, 

oddanych ïnajwiňkszy w Bielsko-Biağej (-80%). 

Potencjalny wzrost notuje siň w przypadku 

Bydgoszczy (+48%) oraz Lublina (26%).
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Sytuacja mieszkaniowa 

w wybranych miastach

03



Warszawa



Warszawa
Mieszkania wprowadzone, sprzedane i oferta na koniec roku/p·ğrocza
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ťr·dğo: JLL, Q3 2023

Wykres ilustruje okres boomu w latach 2017-2019, reakcjň na 
pandemiň COVID-19 w 2020 r., oŨywienie w 2021 r. i kryzys 2022 r. 
spowodowany wojnŃ i wysokŃ inflacjŃ. 

NajwyŨszy poziom sprzedaŨy zostağ osiŃgniňty w 2017 roku i byğ 
zwiŃzany z kombinacjŃ korzystnych czynnik·w wspierajŃcych popyt, 
w tym niskimi stopami procentowymi, popytem na wynajem, 
dotacjami got·wkowymi dla pierwszych nabywc·w mieszkaŒ i po 
stronie oferty elastycznŃ podaŨŃ.

Wpğyw COVID-19 oraz zmiany w planowaniu urbanistycznym i 
polityce rzŃdowej spowodowağy problemy z nabywaniem grunt·w i 
procedurami administracyjnymi, w tym uzyskiwaniem pozwoleŒ na 
budowň. MalejŃca podaŨ od poğowy 2019 r. stağa siň negatywnŃ 
konsekwencjŃ. 

W 2022 roku sprzedaŨ spadğa poniŨej poziomu 11 000 sztuk, co 
moŨna por·wnaĺ do poğowy rocznego wyniku z 2021 r. W pierwszych 
trzech kwartağach 2023 r. zaobserwowano spektakularny wzrost do 
14 200 sztuk. Popyt zostağ odbudowany dziňki wprowadzeniu nowego 
programu mieszkaniowego i obawie pozostağych nabywc·w o wzrost 
cen i ograniczenie oferty. 



Warszawa
Kwartalna relacja sprzedaŨy i podaŨy vs ceny Ŝrednie (zğ/mkw z VAT)
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ťr·dğo: JLL, Q3 2023 ťr·dğo: JLL, Q3 2023



Warszawa
Liczba wydanych pozwoleŒ na budowň oraz rozpoczňtych mieszkaŒ (deweloperskich i sp·ğdzielczych)
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ťr·dğo: JLL na podstawie wstňpnych danych GUS

Dane GUS za okres styczeŒ-sierpieŒ 2023 roku wskazujŃ 

spowolnienie w zakresie otrzymywanych pozwoleŒ na budowň. 

Gdyby takie tempo uzyskiwania pozwoleŒ utrzymağo siň do koŒca 

roku, deweloperzy w stolicy otrzymaliby o 41% mniej pozwoleŒ niŨ 

rok temu i mieliby problem z wprowadzaniem na rynek liczby 

mieszkaŒ dopasowanej do popytu. 

Tempo rozpoczynania nowych inwestycji przyspieszyğo wzglňdem II 

kwartağu 2023, ale nadal jest dalekie od liczb z poprzednich lat. 

Deweloperzy w okresie styczeŒ-sierpieŒ 2023 rozpoczňli budowň 

tylko 10 tys. mieszkaŒ. 

JuŨ w minionych trzech kwartağach liczba mieszkaŒ, kt·rych budowň 

rozpoczňto byğa wyŨsza niŨ liczba uzyskanych pozwoleŒ co wskazuje 

na korzystanie z wypracowanego wczeŜniej zapasu. Rezerwa 

niewykorzystanych pozwoleŒ od 2020 r. to nie wiňcej niŨ 6 tys. 

jednostek.  



Warszawa
Dziesiňciu deweloper·w planujŃcych realizacjň najwiňkszej liczby mieszkaŒ w latach 2023-2024
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zostağo lub jest planowanych do oddania do uŨytkowania ğŃcznie 28,9 

tys. mieszkaŒ. Dziesiňĺ najwiňkszych firm na rynku warszawskim 

realizuje lub planuje ğŃcznie realizacjň okoğo 15,4 tys. mieszkaŒ w 

dwuletnim okresie. 

Pod wzglňdem liczby mieszkaŒ oddanych lub planowanych do 

oddania w okresie 2023-2024 liderem na rynku warszawskim jest 

firma Dom Development planujŃca oddaĺ blisko 3,4 tys. mieszkaŒ. 

DrugŃ pozycjň zajmuje firma Robyg S.A. (2,8 tys. jednostek). Na 

trzecim miejscu znajduje siň Victoria Dom S.A. z liczbŃ ok. 2,8 tys. 

mieszkaŒ. Istotnym graczem sŃ takŨe Develia razem z Nexity Polska, 

kt·rzy planujŃ oddaĺ ponad 1,9 tys. mieszkaŒ.

ŧadna z pozostağych firm obecnych na rynku warszawskim nie 

planuje realizacji wiňcej niŨ 1 tys. jednostek w dwuletnim okresie. 

PierwszŃ dziesiŃtkň deweloper·w zamyka Asbud Management Sp. z 

o.o. (577 mieszkaŒ). 

ťr·dğo: JLL, Q3 2023



Warszawa
Udziağ Murapolu w liczbie mieszkaŒ oddanych do uŨytkowania w okresie 2018 ïQ3 2023 

Prezentowane dane dotyczŃ 

wyğŃcznie pierwotnego rynku 

mieszkaniowego, tj. lokali 

mieszkalnych adresowanych do 

indywidualnych kupujŃcych.

W okresie 2018 ïIII kw. 2023 udziağ 

Murapolu w produkcji mieszkaŒ na 

warszawskim rynku wynosiğ 1-2%.
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Kraków



Kraków
Mieszkania wprowadzone, sprzedane i oferta na koniec roku/p·ğrocza

3.4 tys. 

8.1 tys. 

3.8 tys. 

0

1500

3000

4500

6000

7500

9000

10500

12000

13500

15000

2017 2018 2019 2020 2021 2022 Q1-Q3
2023

wprowadzone sprzedane oferta

28 |  © 2023 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

ťr·dğo: JLL, Q3 2023

Pod wzglňdem skali sprzedaŨy Krak·w z reguğy zajmowağ drugie 
miejsce po Warszawie wŜr·d najwiňkszych miast w kraju. 
Podobnie jak w Warszawie najwyŨszy poziom sprzedaŨy zostağ 
osiŃgniňty w 2017 roku i byğ moŨliwy dziňki doŜĺ elastycznej 
podaŨy, utrzymujŃcej ofertň na poziomie ok. 7 500 jednostek.  

W 2022 roku sprzedaŨ spadğa poniŨej poziomu 6 500 sztuk, 
por·wnywalnego z wynikiem p·ğrocznym w 2017 r. 

W pierwszych trzech kwartağach 2023 r. zaobserwowano wzrost 
do 8 100 sztuk, ale dziağo siň to kosztem wyprzedawania oferty.

Pod wzglňdem nienadŃŨania nowej podaŨy za popytem Krak·w 
jest obecnie w najbardziej niekorzystnej sytuacji w kraju.    



Kraków
Kwartalna relacja sprzedaŨy i podaŨy vs ceny Ŝrednie (zğ/mkw z VAT)
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Kraków
Liczba wydanych pozwoleŒ na budowň oraz rozpoczňtych mieszkaŒ (deweloperskich i sp·ğdzielczych)
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Wedğug statystyk GUS w Krakowie w okresie 2018-2022 

rozpoczynano budowň Ŝrednio 8,4 tys. mieszkaŒ rocznie. W ostatnim 

dziesiňcioleciu najmniej mieszkaŒ rozpoczňto w 2022 roku (4,9 tys. 

jednostek), najwiňcej w 2021 roku (niemal 10 tys. jednostek). 

W ostatnim dziesiňcioleciu najmniejszŃ liczbň mieszkaŒ, na budowň 

których wydano pozwolenia odnotowano w 2014 roku (5,1 tys. 

jednostek), zaŜ najwiňkszŃ w 2017 roku (12,1 tys. lokali). Zapas 

pozwoleŒ od 2020 r. moŨna szacowaĺ na ok. 4,3 tys. mieszkaŒ. 

Odpowiada to ok. 35% Ŝredniej rocznej produkcji.

W okresie styczeŒ-sierpieŒ 2023 w Krakowie deweloperzy rozpoczňli 

budowň 3 405 mieszkaŒ. Stanowi to 77% liczby mieszkaŒ, kt·rych 

budowň rozpoczňto w tym samym okresie rok wczeŜniej. W tym 

samym okresie wydano pozwolenia na budowň 4 528 mieszkaŒ, o 

6% mniej niŨ w tym samym okresie rok wczeŜniej.

ťr·dğo: JLL na podstawie wstňpnych danych GUS



Kraków
Dziesiňciu deweloper·w planujŃcych realizacjň najwiňkszej liczby mieszkaŒ w latach 2023-2024
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planowanych do oddania do uŨytkowania jest niemal 14,2 tys. 

mieszkaŒ. Najwiňksze firmy na rynku krakowskim realizujŃ lub 

planujŃ realizacjň od kilkuset do niemal 1,4 tys. mieszkaŒ w tym 

dwuletnim okresie.

Pod wzglňdem liczby mieszkaŒ oddanych lub planowanych do 

oddania w okresie 2023-2024 zdecydowanym liderem na rynku 

krakowskim jest firma Develia S.A. razem z Nexity Polska planujŃca 

oddaĺ 1 337 mieszkaŒ. DrugŃ pozycjň zajmuje firma Dom 

Development S.A. (625 jednostek). Na trzecim miejscu znajduje Eko 

Park Sp. z o.o. (508 jednostek), a zaraz za nim Murapol S.A. (501).

Wiňcej niŨ 400 jednostek planujŃ oddaĺ r·wnieŨ: ARCHICOM S.A. 

(430), BRYKSY Sp. z o.o. (419) i ATAL S.A. (415).

ťr·dğo: JLL, Q3 2023

* razem z Echo Residential



Kraków
Udziağ Murapolu w liczbie mieszkaŒ oddanych do uŨytkowania w okresie 2018 ïQ3 2023 

Prezentowane dane dotyczŃ 

wyğŃcznie pierwotnego rynku 

mieszkaniowego, tj. lokali 

mieszkalnych adresowanych do 

indywidualnych kupujŃcych.

W okresie 2018 ïIII kw. 2023 udziağ 

Murapolu w krakowskim rynku nowych 

mieszkaŒ wynosiğ od 0,5% do nawet 

9%.
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Wrocğaw
Mieszkania wprowadzone, sprzedane i oferta na koniec roku/p·ğrocza
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ťr·dğo: JLL, Q3 2023

Wrocğaw rywalizuje z Krakowem o drugie miejsce w kraju pod 
wzglňdem sprzedanych lokali. Podobnie jak w Warszawie i Krakowie, 
najwyŨszy poziom sprzedaŨy zostağ osiŃgniňty w 2017 roku i byğ 
zwiŃzany z r·wnoczesnym wystŃpieniem wielu korzystnych 
czynnik·w wspierajŃcych popyt, w poğŃczeniu z r·wnolegğym 
wzrostem podaŨy.

Wpğyw COVID-19 oraz zmiany w planowaniu urbanistycznym i 
polityce rzŃdowej spowodowağy problemy z nabywaniem grunt·w i 
procedurami administracyjnymi, w tym uzyskiwaniem pozwoleŒ na 
budowň. MalejŃca od poğowy 2019 r. oferta stağa siň negatywnŃ 
konsekwencjŃ tych zjawisk. 

W 2022 roku sprzedaŨ spadğa poniŨej poziomu 5 700 sztuk, 
por·wnywalnego z p·ğrocznym wynikiem z 2021 r. W pierwszych 
trzech kwartağach 2023 r. zaobserwowano wzrost do ok. 6 500 
jednostek, co juŨ w tym momencie oznacza lepszy wynik roczny niŨ w 
2022 r. 



Wrocğaw
Kwartalna relacja sprzedaŨy i podaŨy vs ceny Ŝrednie (zğ/mkw z VAT) 
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Wrocğaw
Liczba wydanych pozwoleŒ na budowň oraz rozpoczňtych mieszkaŒ (deweloperskich i sp·ğdzielczych)
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Wedğug statystyk GUS we Wrocğawiu w okresie 2018-2022 rozpoczynano 

budowň Ŝrednio 8,5 tys. mieszkaŒ rocznie. W ostatnim dziesiňcioleciu najmniej 

mieszkaŒ rozpoczňto w 2022 roku (3,8 tys. jednostek), najwiňcej w 2019 roku 

(11,8 tys. jednostek). 

W ostatnim dziesiňcioleciu najmniejszŃ liczbň mieszkaŒ, na budowň kt·rych 

wydano pozwolenia, odnotowano w 2012 roku (4,5 tys. jednostek), zaŜ 

najwiňkszŃ w 2017 roku. Byğo to ponad 12,8tys. jednostek, czyli o 40,5% wiňcej 

niŨ w 2016 roku. 

ZauwaŨalny skok na rynku wrocğawskim miağ miejsce w latach 2016-2019.

Zgodnie z najnowszymi danymi GUS we Wrocğawiu w okresie od stycznia do 

sierpnia 2023 roku rozpoczňto budowň ponad 3,8 tys. mieszkaŒ. Wydano 

r·wnieŨ pozwolenia na budowň ponad 3,1 tys. mieszkaŒ. ZakğadajŃc utrzymanie 

takiego tempa uzyskiwania pozwoleŒ i rozpoczynania bud·w do koŒca roku, 

deweloperzy otrzymaliby o 35% mniej pozwoleŒ niŨ w 2022 a rozpoczňliby 

budowň aŨ o 50% wiňcej mieszkaŒ. 

Liczbň mieszkaŒ na waŨnych, niewykorzystanych pozwoleniach na budowň od 

2020 r. moŨna szacowaĺ na ok. 4,4 tys. jednostek, a zatem przeciňtnŃ p·ğrocznŃ 

produkcjň w okresie dobrej koniunktury.

ťr·dğo: JLL na podstawie wstňpnych danych GUS



Wrocğaw
Dziesiňciu deweloper·w planujŃcych realizacjň najwiňkszej liczby mieszkaŒ w latach 2023-2024
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planowanych do oddania do uŨytkowania jest ğŃcznie 13,2 tys. 

mieszkaŒ. Najwiňksze firmy na rynku wrocğawskim realizujŃ lub 

planujŃ realizacjň od kilkuset do prawie 1,6 tys. mieszkaŒ w 

dwuletnim okresie. 

Pod wzglňdem liczby mieszkaŒ oddanych lub planowanych do 

oddania w okresie 2023-2024 zdecydowanym liderem na rynku 

wrocğawskim, kolejny kwartağ z rzňdu, jest firma Archicom S.A. 

planujŃca oddaĺ blisko 1,6 tys. mieszkaŒ. DrugŃ pozycjň zajmuje 

firma Dom Development S.A. z blisko 1,4 tys. jednostek. Na trzecim 

miejscu znajduje siň ATAL S.A (635 jednostek). 

ŧadna z pozostağych firm obecnych na rynku wrocğawskim nie planuje 

realizacji wiňcej niŨ 600 jednostek w dwuletnim okresie. PierwszŃ 

dziesiŃtkň deweloper·w zamyka Angel Poland Group Sp. z o.o. (389 

mieszkaŒ). 

ťr·dğo: JLL, Q3 2023



Wrocğaw
Udziağ Murapolu w liczbie mieszkaŒ oddanych do uŨytkowania w okresie 2018 ïQ3 2023 

Prezentowane dane dotyczŃ 

wyğŃcznie pierwotnego rynku 

mieszkaniowego, tj. lokali 

mieszkalnych adresowanych do 

indywidualnych kupujŃcych.

W okresie 2018 ïIII kw. 2023 udziağ 

Murapolu we wrocğawskim rynku 

nowych mieszkaŒ wynosiğ od 1% do 

6%.
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Trójmiasto
Mieszkania wprowadzone, sprzedane i oferta na koniec roku/kwartağu
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W 2017 roku w ofercie pojawiağo siň coraz wiňcej mieszkaŒ 
dedykowanych nabywcom inwestycyjnym. Zakupy mieszkaŒ na 
wynajem spowodowağy, Ũe sprzedaŨ w latach 2016-2019 
uksztağtowağa siň na poziomie 8-10 tys. lokali rocznie. W wyniku 
pandemii COVID-19 sprzedaŨ spowolniğa w 2020 roku. Jednak w 
odr·Ũnieniu od Warszawy, Krakowa czy Wrocğawia, najwyŨsza liczba 
transakcji miağa miejsce w 2021 roku ïsprzedano aŨ 10,9 tys. sztuk. 
Rekordowy wynik to efekt m.in. ucieczki z oszczňdnoŜciami na rynek 
mieszkaniowy. 

W 2022 roku odnotowano wyraŦny spadek liczby sprzedanych 
mieszkaŒ, przy bardzo wysokiej liczbie wprowadzeŒ wynikajŃcych z 
chňci unikniňcia wymog·w nowej ustawy deweloperskiej, kt·ra 
weszğa w Ũycie w lipcu 2022 roku. PrzeğoŨyğo siň to na wzrost oferty 
do rekordowego poziomu 8 700 lokali.

W pierwszych trzech kwartağach 2023 roku widaĺ wyraŦne odbicie 
sprzedaŨy przekraczajŃce sprzedaŨ z cağego 2022 roku. 
R·wnoczeŜnie deweloperzy zwolnili tempo nowych wprowadzeŒ. 
Oferta w Tr·jmieŜcie wr·ciğa do obserwowanego w poprzednich 
latach poziomu ok. 6 tys. jednostek. 



Trójmiasto
Kwartalna relacja sprzedaŨy i podaŨy vs ceny Ŝrednie (zğ/mkw z VAT)
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Trójmiasto
Liczba wydanych pozwoleŒ na budowň oraz rozpoczňtych mieszkaŒ (deweloperskich i sp·ğdzielczych)
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Wedğug statystyk GUS w Tr·jmieŜcie w okresie 2018-2022 

rozpoczynano budowň Ŝrednio 7,9 tys. mieszkaŒ rocznie. Pula lokali, 

na kt·rych budowň wydano pozwolenia w okresie 2018-2022 

wyniosğa Ŝrednio 9,7 tys. rocznie. 

ZauwaŨalny skok na rynku tr·jmiejskim miağ miejsce w latach 2016-

2021.

W 2022 w Tr·jmieŜcie rozpoczňto budowň 6,8 tys. mieszkaŒ oraz 

wydano pozwolenia na budowň 9 tys. mieszkaŒ. 

Wg najnowszych danych w okresie styczeŒ-sierpieŒ 2023 roku w 

Tr·jmieŜcie wydano pozwolenia na budowň 4 279 mieszkaŒ, a 

rozpoczňto realizacjň 2 688 mieszkaŒ. Taki wynik wskazuje na 

stosunkowo bardzo duŨy spadek liczby rozpoczynanych inwestycji. 

Warto jednak podkreŜliĺ, Ũe w przypadku Tr·jmiasta deweloperzy 

majŃ zapas waŨnych, niewykorzystanych pozwoleŒ na budowň z lat 

poprzednich a obecna oferta mieszkaŒ jest nadal stosunkowo 

wysoka.

ťr·dğo: JLL na podstawie wstňpnych danych GUS



Trójmiasto
Dziesiňciu deweloper·w planujŃcych realizacjň najwiňkszej liczby mieszkaŒ w latach 2023-2024
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zostağo lub jest planowanych do oddania do uŨytkowania ğŃcznie 17,5 

tys. mieszkaŒ. Dziesiňĺ najwiňkszych firm na rynku tr·jmiejskim 

realizuje lub planuje ğŃcznie realizacjň okoğo 9,3 tys. mieszkaŒ w 

dwuletnim okresie. 

Pod wzglňdem liczby mieszkaŒ oddanych lub planowanych do 

oddania w okresie 2023-2024 liderem na rynku trójmiejskim jest firma 

Robyg planujŃca oddaĺ niemal 1,8 tys. mieszkaŒ. DrugŃ pozycjň 

zajmuje Grupa Inwestycyjna Hossa (1,2 tys. jednostek). Na trzecim 

miejscu znajduje siň Euro Styl z liczbŃ ok. 1,1 tys. mieszkaŒ.

Dwie kolejne firmy (Murapol i Euro Styl) planujŃ realizacjň ok. 1 tys. 

jednostek w dwuletnim okresie. PierwszŃ dziesiŃtkň deweloper·w 

zamyka Inpro S.A. (573 mieszkania). 

ťr·dğo: JLL, Q3 2023



Trójmiasto
Udziağ Murapolu w liczbie mieszkaŒ oddanych do uŨytkowania w okresie 2018 ïQ3 2023 

Prezentowane dane dotyczŃ 

wyğŃcznie pierwotnego rynku 

mieszkaniowego, tj. lokali 

mieszkalnych adresowanych do 

indywidualnych kupujŃcych.

W okresie 2018 ïIII kw. 2023 udziağ 

Murapolu w trójmiejskim rynku 

nowych mieszkaŒ wynosiğ od 2 do 4%.
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PoznaŒ
Mieszkania wprowadzone, sprzedane i oferta na koniec roku/p·ğrocza
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ťr·dğo: JLL, Q3 2023

Rynek mieszkaniowy w Poznaniu charakteryzuje siň pewnŃ 
stabilnoŜciŃ, zar·wno w czasie kryzys·w, jak i boom·w. 

WyraŦny wzrost zakup·w mieszkaŒ na wynajem pojawiğ siň w 
Poznaniu z pewnym op·Ŧnieniem w por·wnaniu do najwiňkszych 
rynk·w. SprzedaŨ dopiero w 2019 roku przyspieszyğa do ponad 6 000 
jednostek.

Negatywny wpğyw pandemii COVID-19 w 2020 roku na poznaŒski 
rynek byğ mniejszy niŨ w innych miastach, a najwyŨsze wartoŜci 
sprzedaŨy odnotowano w 2021 roku ïaŨ 7 400 lokali, co podobnie 
jak w Tr·jmieŜcie byğo zwiŃzane z duŨym udziağem zakup·w 
inwestycyjnych. 

W 2022 r., podobnie jak w innych miastach, nastŃpiğ wyraŦny spadek 
sprzedaŨy, ale wynik byğ por·wnywalny z 2014 r., co wskazuje, Ũe 
lokalny popyt jest nadal silny. 

W pierwszych trzech kwartağach 2023 roku widaĺ wyraŦne odbicie 
sprzedaŨy z wynikiem 4 tys., przekraczajŃcym sprzedaŨ z cağego 
2022 roku.



PoznaŒ
Kwartalna relacja sprzedaŨy i podaŨy vs ceny Ŝrednie (zğ/mkw z VAT) 
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PoznaŒ
Liczba wydanych pozwoleŒ na budowň oraz rozpoczňtych mieszkaŒ (deweloperskich i sp·ğdzielczych)
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Wedğug statystyk GUS w Poznaniu w okresie 2018-2022 rozpoczynano budowň 

Ŝrednio 5,0 tys. mieszkaŒ rocznie. W tym okresie najmniej mieszkaŒ rozpoczňto 

w 2020 roku (3,6 tys. jednostek), a najwiňcej - w 2021 roku (5,9 tys. mieszkaŒ).

Pula lokali, na kt·rych budowň wydano pozwolenia w okresie 2018-2022 wyniosğa 

Ŝrednio 8,2 tys. rocznie. W tym okresie najmniejszŃ liczbň mieszkaŒ, na budowň 

kt·rych wydano pozwolenia odnotowano w 2019 roku (6 tys.), zaŜ najwiňkszŃ w 

2018 roku (8,7 tys. lokali).

Zgodnie z najnowszymi danymi GUS w Poznaniu w okresie styczeŒ-sierpieŒ 

2023 wydano pozwolenia na budowň 4,2 tys. mieszkaŒ, podczas gdy rozpoczňto 

budowň zaledwie 1,3 tys. sztuk. Oznacza to, Ũe deweloperzy drastycznie 

wyhamowali rozpoczynanie nowych bud·w lub majŃ problemy z ich 

wprowadzaniem. Mogli oni takŨe czekaĺ na uruchomienie udzielania kredyt·w z 

dopğatŃ. 

Liczbň mieszkaŒ na waŨnych, niewykorzystanych pozwoleniach na budowň od 

2020 r.  moŨna szacowaĺ na ok. 14,1 tys. jednostek, a zatem przeciňtnŃ nawet 

trzyletniŃ produkcjň w okresie dobrej koniunktury. Deweloperzy w Poznaniu majŃ 

wiňc przygotowane projekty, kt·re mogŃ szybciej wprowadziĺ na rynek w okresie 

wzrostu popytu.

ťr·dğo: JLL na podstawie wstňpnych danych GUS



PoznaŒ
Dziesiňciu deweloper·w planujŃcych realizacjň najwiňkszej liczby mieszkaŒ w latach 2023-2024
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Zgodnie z deklaracjami deweloperów w latach 2023-2024 

planowanych jest do oddania do uŨytkowania ğŃcznie 10,8 tys. 

mieszkaŒ. Dziesiňĺ najwiňkszych firm na rynku poznaŒskim realizuje 

lub planuje realizacjň w tym okresie ğŃcznie niemal 4,5 tys. mieszkaŒ.

Pod wzglňdem liczby mieszkaŒ oddanych lub planowanych do 

oddania w okresie 2023-2024 zdecydowanym liderem na rynku 

poznaŒskim jest firma Atal S.A. Atal oddağ lub planuje oddaĺ w 

Poznaniu 764 mieszkania w okresie 2023-2024 roku. DrugŃ pozycjň 

zajmuje Robyg S.A. (560 jednostek). Na trzecim miejscu znajduje 

Ataner Sp. z o.o. (528 jednostki). Niedaleko za nim jest Murapol S.A. 

z 474 mieszkaniami.

ŧadna inna firma z pierwszej dziesiŃtki nie planuje realizacji wiňcej 

niŨ 400 mieszkaŒ. 
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PoznaŒ
Udziağ Murapolu w liczbie mieszkaŒ oddanych do uŨytkowania w okresie 2018 ïQ3 2023 

Prezentowane dane dotyczŃ 

wyğŃcznie pierwotnego rynku 

mieszkaniowego, tj. lokali 

mieszkalnych adresowanych do 

indywidualnych kupujŃcych.

W okresie 2018 ïIII kw. 2023 udziağ 

Murapolu w poznaŒskim rynku 

nowych mieszkaŒ wynosiğ od 1 do 

nawet 12%.
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Ğ·dŦ
Mieszkania wprowadzone, sprzedane i oferta na koniec roku/p·ğrocza
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ťr·dğo: JLL, Q3 2023

Rynek mieszkaŒ w Ğodzi zachowuje siň nieco inaczej w por·wnaniu z 
pozostağymi rynkami duŨych miast. Podczas gdy w innych miastach 
rekordowe wyniki sprzedaŨy osiŃgano w okresie boomu w latach 
2017-2019, w Ğodzi byğ to raczej spokojny okres, z umiarkowanymi 
wzrostami w kolejnych latach. W 2020 r. w reakcji na pandemiň 
COVID-19 sprzedaŨ zmniejszyğa siň relatywnie niewiele.

Rekordowe wyniki sprzedaŨy zanotowano w 2021 r. ïaŨ 6 200 lokali, 
co wiŃzağo siň z duŨym udziağem zakup·w inwestycyjnych.

W 2022 r., podobnie jak w innych miastach, nastŃpiğ wyraŦny spadek 
sprzedaŨy, spowodowany wojnŃ i zwiňkszonŃ inflacjŃ. 

W pierwszych trzech kwartağach 2023 r. zaobserwowano 
spektakularny wzrost do 3 900 jednostek ïwyŨszy od cağorocznej 
sprzedaŨy z 2022 r.

Ğ·dŦ to jedyny duŨy rynek, na kt·rym w 2023 r. oferta rosğa, osiŃgajŃc 
rekordowŃ wielkoŜĺ blisko 5 800 lokali. 



Ğ·dŦ
Kwartalna relacja sprzedaŨy i podaŨy vs ceny Ŝrednie (zğ/mkw z VAT)
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Ğ·dŦ
Liczba wydanych pozwoleŒ na budowň oraz rozpoczňtych mieszkaŒ (deweloperskich i sp·ğdzielczych)
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Wedğug statystyk GUS w Ğodzi w okresie 2018-2022 rozpoczynano budowň 

Ŝrednio 4,7 tys. mieszkaŒ rocznie. W tym okresie najmniej mieszkaŒ rozpoczňto 

w 2018 roku (3,4 tys. jednostek), a najwiňcej - w 2021 roku (6,6 tys. mieszkaŒ).

Pula lokali, na kt·rych budowň wydano pozwolenia w okresie 2018-2022 wyniosğa 

Ŝrednio 6,6 tys. rocznie. W tym okresie najmniejszŃ liczbň mieszkaŒ, na budowň 

kt·rych wydano pozwolenia odnotowano w 2020 roku (4,8 tys. mieszkaŒ), zaŜ 

najwiňkszŃ w 2021 roku (8,9 tys. lokali).

Zgodnie z najnowszymi danymi GUS w Ğodzi w okresie styczeŒ-sierpieŒ 2023 

wydano pozwolenia na budowň 6 tys. mieszkaŒ, podczas gdy rozpoczňto 

budowň zaledwie 2,5 tys. sztuk. Oznacza to, Ũe deweloperzy drastycznie 

wyhamowali rozpoczynanie nowych bud·w lub majŃ problemy z ich 

wprowadzaniem. Mogli oni takŨe czekaĺ na uruchomienie udzielania kredyt·w z 

dopğatŃ. 

Liczbň mieszkaŒ na waŨnych, niewykorzystanych pozwoleniach na budowň od 

2020 r. moŨna szacowaĺ na ok. 11 tys. jednostek, a zatem przeciňtnŃ dwuletniŃ 

produkcjň w okresie dobrej koniunktury. Deweloperzy w Ğodzi majŃ wiňc 

przygotowane projekty, kt·re mogŃ wprowadziĺ na rynek w razie wzrostu popytu.

ťr·dğo: JLL na podstawie wstňpnych danych GUS




