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Krakéw 2025: Spadek budéw mieszkan o 10% przy rekordowej podazy 11 tys.
lokali

Rekordowa podaz mieszkan w Krakowie - analiza dla deweloperéw, kupujacych i sprzedajacych

Krakowski rynek mieszkaniowy na rozdrozu:
Spadek buddéw kontra rekordowa podaz

Krakowski rynek nieruchomosci stoi obecnie przed paradoksalng sytuacja - podczas gdy liczba
rozpoczynanych budéw systematycznie spada, podaz dostepnych mieszkan osiaga rekordowe
poziomy. Najnowsze dane za pierwsze pie¢ miesiecy 2025 roku wskazujg na wyrazne spowolnienie tempa
rozwoju nowych inwestycji mieszkaniowych, co moze miec¢ dtugotrwate konsekwencje dla przysztosci
krakowskiego rynku nieruchomosci

Dramatyczny spadek nowych inwestycji mieszkaniowych

Sytuacja na polskim rynku budowlanym w maju 2025 roku nie pozostawia ztudzen co do kierunku zmian. W maju
2025 roku rozpoczeto budowe zaledwie 19 091 mieszkan, co oznacza spadek o 3,7% w porownaniu
do roku poprzedniegol2. Co wiecej, w ujeciu miesiecznym odnotowano spadek o 4,8% wzgledem kwietnia, co
potwierdza utrzymujgca sie tendencje spadkowa?2.

Dane za caty okres styczen-maj 2025 sg jeszcze bardziej niepokojace - deweloperzy rozpoczeli budowe o
10,5% mniej mieszkan niz przed rokiem2. W liczbach bezwzglednych oznacza to 94 869 mieszkan w
poréwnaniu do 101 140 w analogicznym okresie 2024 roku.


https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-w-okresie-styczen-maj-2025-r-,5,164.html
https://businessinsider.com.pl/nieruchomosci/nowe-dane-z-rynku-mieszkaniowego-nie-napawaja-optymizmem/lv7tytl
https://businessinsider.com.pl/nieruchomosci/nowe-dane-z-rynku-mieszkaniowego-nie-napawaja-optymizmem/lv7tytl
https://businessinsider.com.pl/nieruchomosci/nowe-dane-z-rynku-mieszkaniowego-nie-napawaja-optymizmem/lv7tytl
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W kontekscie krakowskim, gdzie wedtug najnowszych danych w maju 2025 roku w ofercie lokalnych deweloperéw
znajdowato sie 11 379 mieszkan (wzrost o ponad 100% rok do roku)3, spadek rozpoczynanych budéw
moze oznaczac przyszte problemy z uzupetnianiem podazy mieszkaniowe;j.

Rekordowa podaz przy niskiej sprzedazy

Paradoksalnie, mimo spadku rozpoczynanych budéw, krakowski rynek charakteryzuje sie obecnie
rekordowa podaza mieszkan. Wedtug danych z kwietnia 2025 roku, liczba dostepnych mieszkan w stolicy
Matopolski osiggneta ponad 11 000 lokali, co oznacza wzrost oferty az o 127% rok do roku4.
Struktura oferty krakowskich deweloperéw przedstawia sie nastepujaco:5

e Mieszkania 2-pokojowe: 3336 lokali

e Mieszkania 3-pokojowe: 2706 lokali

e Mieszkania 4-pokojowe: 969 lokali

e Kawalerki: 620 lokali

e Mieszkania 5-pokojowe i wiecej: 114 lokali

Najwieksza koncentracja nowych projektéw wystepuje w Pradniku Biatym (2666 lokali dostepnych) oraz
Podgdrzu (2324 oferty)4. Te dzielnice przyciggajg deweloperéw przede wszystkim ze wzgledu na duza
dostepnos¢ gruntéw, dobrze rozwinietg infrastrukture i mozliwos¢ wysokiej zabudowy.

Cenowa rzeczywistos¢ krakowskiego rynku

Srednia cena za metr kwadratowy nowego mieszkania w Krakowie w maju 2025 roku wyniosta okoto
16 629 zi/m?, co oznacza wzrost o 3% w ujeciu rocznym6. Dla poréwnania, na rynku wtérnym srednia cena
ksztattuje sie na poziomie 13 832 zt/m?7.

Zrdéznicowanie cenowe w poszczegolnych dzielnicach Krakowa:7

 Dzielnica | Stare Miasto: 17 972 z/m? (0 29,93% wyzej od sredniej)
Dzielnica Il Grzegdrzki: 16 336 zt/m?

Dzielnica VIl Zwierzyniec: 16 312 zt/m?

Dzielnica XVII Wzgorza Krzestawickie: 11 397 zi/m? (najnizsza cena)
Dzielnica XVIII Nowa Huta: 12 264 zt/m?

Interesujacym zjawiskiem jest fakt, ze przecietnie trzeba wydac¢ 867 500 zt na zakup nowego mieszkania
w Krakowie3, co plasuje miasto na drugim miejscu w Polsce pod wzgledem kosztéw mieszkaniowych, zaraz po
Warszawie.

Czynniki wptywajace na obecna sytuacje

Wysokie stopy procentowe i dostepnos¢ kredytéow

Jednym z kluczowych czynnikéw wptywajgcych na obecng sytuacje sa wysokie stopy procentowe, ktore
znaczaco ograniczaja dostepnosc kredytow hipotecznych8. Mimo niedawnej obnizki stép o 50 punktéw
bazowych w maju 2025 roku, ich poziom nadal pozostaje wysoki, co zniecheca potencjalnych nabywcow9.
Eksperci zauwazajg jednak, ze juz sama obnizka o 50 pb. byta dla wielu oséb impulsem do
zarezerwowania mieszkania9. W pierwszych dwéch tygodniach maja liczba rezerwacji mieszkan na rynku
pierwotnym gwattownie wzrosta do srednio 115 rezerwacji dziennie, podczas gdy w kwietniu byto to zaledwie 72
rezerwacje9.


https://bigdata.rynekpierwotny.pl/newshub/informacje-rynkowe/niemal-868-tys-zl-za-nowe-mieszkanie-w-krakowie-35203/
https://lifeinkrakow.pl/w-opinii/9451,rekordowa-liczba-nowych-mieszkan-w-krakowie-ale-malo-kupujacych
https://rynekpierwotny.pl/s/nowe-mieszkania-krakow/
https://lifeinkrakow.pl/w-opinii/9451,rekordowa-liczba-nowych-mieszkan-w-krakowie-ale-malo-kupujacych
https://korso.pl/promowane/rynek-nieruchomosci-w-krakowie-w-2025-roku-rekordowe-ceny-i-oferta-mieszkan/VlVnbTGdAgQSfvLOHKtu
https://sonarhome.pl/ceny-mieszkan/krakow
https://sonarhome.pl/ceny-mieszkan/krakow
https://bigdata.rynekpierwotny.pl/newshub/informacje-rynkowe/niemal-868-tys-zl-za-nowe-mieszkanie-w-krakowie-35203/
https://www.rsgn.pl/wplyw-stop-procentowych-na-rynek-nieruchomosci-inwestycyjnych
https://bezprawnik.pl/jest-reakcja-rynku-nieruchomosci-na-obnizke-stop-procentowych/
https://bezprawnik.pl/jest-reakcja-rynku-nieruchomosci-na-obnizke-stop-procentowych/
https://bezprawnik.pl/jest-reakcja-rynku-nieruchomosci-na-obnizke-stop-procentowych/
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Brak programow wsparcia mieszkaniowego

Krakowski rynek mieszkaniowy oczekuje na wprowadzenie nowych programoéw rzgdowego wsparcia. Program
"Pierwsze klucze", ktory ma zastapic¢ poprzednie formy wsparcia, przewiduje doptaty do kredytow
hipotecznych dla oséb kupujacych pierwsze mieszkanielO. Program obejmuje limity cenowe na poziomie
11 000 zt/m? dla najwiekszych miast, w tym Krakowall.

Perspektywy rozwoju na 2025 rok

Prognozowane trendy cenowe

Analitycy przewiduja, ze ceny mieszkan w Krakowie moga wzrosna¢ do konca 2025 roku nawet do 15
183 z#/m?212, co oznaczatoby wzrost o ponad 9%. Prognoza ta jest jednak obarczona wysoka niepewnoscia ze
wzgledu na zmienne warunki makroekonomiczne.

Prognozy cen na rynku wtornym dla kolejnych miesiecy 2025:7

e Czerwiec: 14 484 zt/m?

e Lipiec: 14 585 zi/m?

« Sierpien: 14 685 zt/m?

e Wrzesien: 14 786 zt/m?

e Pazdziernik: 14 886 zt/m?
e Listopad: 14 987 zt/m?

Segmenty rynku z najwiekszym potencjatem

Eksperci identyfikuja dwa gtéwne segmenty, ktére beda napedzac krakowski rynek w 2025 roku: mieszkania
inwestycyjne w dobrych lokalizacjach oraz mieszkania dla rodzin w rejonach z dobrze rozwinieta
infrastrukturg miejska13.

Szczegolnie istotny jest rozwéj mieszkan z segmentu eko i smart, gdzie kupujacy zwracajg uwage na
energooszczednos¢ budynkéw, panele fotowoltaiczne, systemy zarzgdzania zuzyciem medidw czy stacje
tadowania aut elektrycznych6.

Implikacje dla réznych grup uczestnikow rynku

Deweloperzy

Dla deweloperéw obecna sytuacja oznacza koniecznos¢ wiekszej elastycznosci cenowej i wprowadzania
promocji, aby przyciggnac kupujgcych w warunkach wysokiej podazy3. Coraz czesciej siegaja po rabaty i
dodatkowe udogodnienia, co czyni oferte bardziej atrakcyjna dla potencjalnych nabywcéw.

Kupujacy

Dla potencjalnych nabywcéw mieszkan obecna sytuacja moze by¢ korzystna - szeroka podaz mieszkan w
potaczeniu z konkurencja miedzy deweloperami utworzyta warunki sprzyjajace negocjacjom
cenowym. Jednakze wysokie ceny bezwzgledne oraz ograniczona dostepnos$¢ kredytéw nadal stanowig znaczace
bariery.


https://molkiinvest.pl/nowy-program-mieszkaniowy-2025-co-warto-wiedziec/
https://pzinvestment.pl/krakowski-rynek-nieruchomosci-w-2025-roku/
https://sonarhome.pl/ceny-mieszkan/krakow
https://hckrakow.pl/blog/co-nas-czeka-na-krakowskim-rynku-nieruchomosci-w-2025-roku
https://korso.pl/promowane/rynek-nieruchomosci-w-krakowie-w-2025-roku-rekordowe-ceny-i-oferta-mieszkan/VlVnbTGdAgQSfvLOHKtu
https://bigdata.rynekpierwotny.pl/newshub/informacje-rynkowe/niemal-868-tys-zl-za-nowe-mieszkanie-w-krakowie-35203/
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Inwestorzy

Inwestorzy moga skorzysta¢ na obecnej sytuacji, szczegoélnie ci szukajacy mieszkan pod wynajem w
atrakcyjnych lokalizacjach. Wysokie czynsze (Srednio 3273 zt w Krakowie) w potaczeniu z mozliwoscia
negocjowania cen zakupu mogg zapewnic atrakcyjng rentownos$¢1.

Diugoterminowe konsekwencje spadku budow

Systematyczny spadek liczby rozpoczynanych budow mieszkaniowych moze doprowadzic¢ do deficytu
podazy w srednim i dtugim terminie. Jesli obecny trend utrzyma sie, mozna spodziewac sie:

» Zmniejszenia liczby nowych mieszkan oddawanych do uzytku w latach 2026-2027

* Potencjalnego wzrostu cen mieszkan ze wzgledu na ograniczong podaz nowych lokali
¢ Przesuniecia popytu na rynek wtérny

e Wzrostu znaczenia rynku najmu jako alternatywy dla zakupu

Rekomendacje i prognozy

Dla potencjalnych nabywcow

Obecny moment moze by¢ optymalny dla zakupu mieszkania ze wzgledu na szeroki wybor oraz gotowos¢
deweloperéw do negocjacji. Kluczowe jest jednak zabezpieczenie finansowania, najlepiej z wykorzystaniem
programéw rzagdowego wsparcia.

Dla inwestorow

Inwestycje w mieszkania na wynajem pozostaja atrakcyjne, szczegdlnie w dzielnicach o dobrej
dostepnosci komunikacyjnej i rozwinietej infrastrukturze. Wysokie czynsze w Krakowie pozwalajg na uzyskanie
zadowalajgcej rentownosci.

Dla branzy deweloperskiej

Deweloperzy powinni skupi¢ sie na optymalizacji kosztéw oraz tworzeniu oferty odpowiadajacej realnym
mozliwosciom finansowym nabywcoéw. Kluczowe bedzie réwniez monitorowanie sytuacji makroekonomiczne;
i dostosowanie strategii do zmieniajacych sie warunkéw rynkowych.

Whnioski

Krakowski rynek mieszkaniowy znajduje sie w okresie przejsciowym, charakteryzujacym sie wysoka podaza
przy jednoczesnym spadku nowych inwestycji. Ta sytuacja moze prowadzi¢ do stabilizacji lub nawet
korrekty cen w krétkim terminie, ale w dtuzszej perspektywie ograniczona podaz nowych mieszkah moze
wywrzec presje inflacyjng na ceny.

Kluczowymi czynnikami determinujacymi przysztos¢ rynku beda: dalsze decyzje dotyczace stop
procentowych, skutecznos¢ nowych programéw rzgdowego wsparcia oraz ogélna sytuacja ekonomiczna kraju.
Dla Krakowa, jako jednego z najdynamiczniej rozwijajgcych sie miast Polski, dtugoterminowe perspektywy
pozostajg pozytywne, choc krétkoterminowe wyzwania wymagajg dostosowania strategii wszystkich uczestnikéw
rynku.


https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-w-okresie-styczen-maj-2025-r-,5,164.html
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