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[bookmark: _Hlk82005360][bookmark: _Hlk98792970]Rekordy kredytowe i wciąż wysoka aktywność deweloperska
Drugi kwartał 2026 roku przyniósł dalszy wzrost aktywności na polskim rynku mieszkaniowym. Istotnym wskaźnikiem kondycji sektora pozostawał popyt kredytowy. W czerwcu 2026 roku wartość zapytań o kredyty mieszkaniowe wzrosła o 15,8% r/r, liczba wnioskujących wyniosła 42,8 tys. osób, a średnia wartość wnioskowanego kredytu hipotecznego osiągnęła rekordowy poziom 506,6 tys. PLN, tj. o 6,2% więcej niż rok wcześniej. Rynek mieszkaniowy pozostawał aktywny zarówno po stronie popytu, jak i podaży, choć sytuacja w poszczególnych aglomeracjach była zróżnicowana.
W Warszawie zgodnie z danymi NBP średnia cena ofertowa mieszkań na rynku pierwotnym wyniosła w drugim kwartale 2026 roku 18 488 PLN/mkw., co oznacza wzrost 7% r/r, w pozostałych największych miastach dynamika cen na rynku pierwotnym była wyraźnie zróżnicowana. Najsilniejszy wzrost odnotowano w Gdańsku, gdzie średnia cena ofertowa wzrosła o ok. 8% r/r, osiągając 17 116 PLN/mkw., w Poznaniu wzrost o 5%, a na pozostałych rynkach zmiany cen były ograniczone.
Dobra sytuacja na rynku mieszkaniowym jest wspierana przez relatywnie korzystne uwarunkowania makroekonomiczne, w tym solidne perspektywy wzrostu gospodarczego (3,7% w 2026 roku według NBP), spadek inflacji konsumenckiej do poziomu celu inflacyjnego NBP (2,5% r/r w czerwcu) oraz obniżenie stóp procentowych do 3,75%. Choć impuls wynikający z obniżek stóp jest obecnie słabszy niż rok wcześniej, warunki finansowania pozostają wyraźnie korzystniejsze niż w okresie najwyższych kosztów kredytu. Jednocześnie polska gospodarka pozostaje podatna na potencjalne wahania koniunktury oraz niepewność w otoczeniu globalnym.
W II kwartale 2026 roku na siedmiu największych rynkach deweloperskich sprzedano ok. 13 tys. mieszkań, przy czym po słabszym początku kwartału sprzedaż w maju i czerwcu utrzymywała się na poziomie ok. 4,5 tys. lokali miesięcznie, zgodnie z danymi otodom. Po stronie podaży aktywność deweloperów była wyższa niż na początku roku: liczba mieszkań wprowadzonych do sprzedaży w II kwartale wyniosła ok. 13,1 tys., czyli była o ok. 50% wyższa niż w I kwartale. Jednocześnie dostępna oferta, po kilku miesiącach stopniowego spadku, ustabilizowała się i na koniec czerwca ponownie przekroczyła 60 tys. lokali.
W czerwcu 2026 roku wartość zapytań o kredyty mieszkaniowe wzrosła o 15,8% rok do roku. Liczba osób wnioskujących o finansowanie hipoteczne osiągnęła poziom 42,8 tys., co stanowi wzrost o 14,5% względem analogicznego okresu ubiegłego roku. Symbolicznym momentem było przekroczenie bariery pół miliona złotych przez średnią kwotę wnioskowanego kredytu, która osiągnęła poziom 506,6 tys. PLN.
– Obserwowany w drugim kwartale wzrost aktywności kredytowej wynikał zarówno z większej liczby gospodarstw domowych podejmujących decyzje zakupowe, jak i z utrzymującego się wzrostu kwot finansowania. Zgodnie z oceną BIK, w kolejnych miesiącach dynamika popytu może jednak stopniowo wygasać ze względu na efekt wysokiej bazy statystycznej – komentuje Ewa Derlatka-Chilewicz, Head of Research Poland, Associate Director w Cushman & Wakefield.
Rynek pierwotny: wysoka podaż i stabilizacja cenowa
Silny popyt kupujących utrzymuje się równolegle z wysoką aktywnością deweloperów, zarówno pod względem liczby mieszkań rozpoczynanych, jak i oddawanych do użytkowania. W pierwszym półroczu 2026 roku rozpoczęto budowę ponad 69,6 tys. mieszkań, co oznacza wzrost o 2% względem analogicznego okresu 2025 roku oraz o 3% w porównaniu ze średnią dla pierwszych półroczy w latach 2018-2025, czyli okresu największej aktywności deweloperskiej w historii polskiego rynku mieszkaniowego.
W tym samym czasie ukończono niemal 57,4 tys. mieszkań. Choć oznacza to jedynie nieznaczny wzrost względem pierwszego półrocza 2025 roku (o 0,7% r/r), wynik ten pozostaje o 19% wyższy niż w analogicznym okresie 2018 roku, poprzedzającym rekordową falę podaży przypadającą na lata 2019-2023. Tak wysoki poziom oddawanych mieszkań jest w dużej mierze efektem finalizacji projektów rozpoczętych jeszcze w okresie wyjątkowo wysokiej aktywności inwestycyjnej w poprzednich latach.
Ceny ofertowe
Zestawienie średnich cen na rynku pierwotnym w kluczowych miastach (dane za II kwartał 2026) przygotowane na podstawie danych NBP:
· Warszawa: ok. 18 488 PLN/mkw. (+7% r/r)
· Gdańsk: ok. 17 116 PLN/mkw. (+8% r/r) – miasto pozostaje liderem rocznych wzrostów, w czerwcu 2026 roku pierwsze mieszkanie za 1 mln zł (zgodnie z otodom)
· Kraków: ok. 16 867 PLN/mkw. (+1% r/r)
· Wrocław: ok. 15 575 PLN/mkw. (0% r/r)
· Poznań: ok. 13 909 PLN/mkw. (5% r/r) – miasto zanotowało w czerwcu 2026 historyczny rekord sprzedanych mieszkań (zgodnie z otodom)
· Łódź: ok. 11 837 PLN/mkw. (+1% r/r)
Umiarkowana dynamika cenowa występuje mimo rosnącej presji kosztowej po stronie realizacyjnej. Deweloperzy muszą uwzględniać w budżetach nowe wymogi dotyczące projektowania miejsc doraźnego schronienia, zaostrzone normy akustyczne oraz utrzymujące się wysokie ceny gruntów inwestycyjnych.
– Drugi kwartał przypieczętował powrót optymizmu na większości rynków mieszkaniowych. Wysoki popyt oraz aktywność kredytobiorców dały deweloperom jasny sygnał do działania. Rosnąca liczba rozpoczynanych budów oraz uzyskanych pozwoleń potwierdzają, że branża ma chęć i gotowość do uruchamiania kolejnych projektów – wskazuje Karolina Furmańska, Residential & Living Sector Manager w Cushman & Wakefield
Rynek wtórny: selektywność nabywców i stabilność ofertowa
W segmencie mieszkań używanych w drugim kwartale 2026 roku kluczową rolę zaczęła odgrywać jakość i standard wykończenia nieruchomości. Kupujący coraz częściej uzależniają swoją decyzję od realnej wartości użytkowej lokalu, co wymusza na sprzedających bardziej racjonalne podejście do wycen ofertowych.
Średnie ceny nominalne na rynku wtórnym kształtowały się następująco:
· Warszawa: ok. 19 059 PLN/mkw.
· Kraków: ok. 16 838 PLN/mkw.
· Gdańsk: ok. 16 384 PLN/mkw.
– W drugim kwartale 2026 roku rynek wtórny charakteryzował się większą stabilnością cen niż rynek pierwotny. Kupujący pozostają aktywni, ale bardziej selektywni, dlatego o tempie sprzedaży coraz częściej decydują jakość mieszkania, lokalizacja i realistyczna wycena. Najwyższe roczne wzrosty cen ofertowych na rynku wtórnym odnotowano w Poznaniu i Gdańsku, po ok. 5% r/r, natomiast w Warszawie ceny wzrosły o ok. 4% r/r – wskazuje Vitalii Arkhypenko, Senior Research Analyst w Cushman & Wakefield.
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