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Po wakacjach 
– wbrew nadziejom sprzedających 

– nie nastąpiło gwałtowne ożywienie. 
W górę Katowice, Warszawa i Wrocław. 

W dół Łódź, Karków Poznań oraz Trójmiasto.

W Katowicach – rynku wciąż perspektywicznym i mającym duży potencjał, 
wzrost cen wyniósł 2,3%. Oznacza to, że stolica Górnego Śląska kontynuuje 
stosunkowo spokojną, ale konsekwentną passę wzrostową. Sierpień był nieco 
spokojniejszy i zamknął się wynikiem 1,6%, natomiast w miesiącu zamykają-
cym trzeci kwartał średnia cena metra kwadratowego wzrosła o 119 zł. Oznacza 
to, że niedawna granica 5 000 zł pozostaje coraz dalej za plecami…

Po majowym ożywieniu pozostało już tylko wspomnienie. Wrzesień był trzecim 
z rzędu miesiącem, w którym odnotowano spadek wartości średniej ceny mkw. 
w Krakowie (odpowiednio 1,6% w lipcu, 2% w sierpniu i 1,3% we wrześniu). Po-
równując ceny rok do roku okazuje się, że wzrosły one o 21%, natomiast w cią-
gu pierwszych 3 kwartałów roku 2007 – o 6%. Widać więc wyraźnie, że na kra-
kowskim rynku mieszkaniowym hossa zaczyna być jedynie wspomnieniem. 

Stosunkowo spokojnie było także w mieście, które jeszcze niedawno notowało 
bardzo duże wzrosty cen, czyli w Łodzi. We wrześniu średnia cena mkw. spadła 
o 3,03%, co było rekordem in minus. Pomimo to roczny wzrost wynosi obecnie 
61%, a ten zanotowany w 9 miesiącach b.r. – 38%. 

Szaleństwo wzrostów skończyło się również w Poznaniu. Średnia cena przez 
ostatnie 12 miesięcy poszybowała w górę o 77%. Wynik ten budowały przede 
wszystkim trzy pierwsze kwartały tego roku, kiedy to wzrost wyniósł 67%. 
Wrzesień przyniósł symboliczną korektę o 0,16%, jest to jednak wyraźny sygnał 
mówiący o tym, że w celu uzyskania wyższych cen będzie trzeba zaskoczyć 
klientów dobrą lokalizacją, wysokim standardem i ciekawymi rozwiązaniami 
architektonicznymi.

Spadek cen – podobnie jak w Krakowie, Łodzi i Poznaniu – zanotowany został 
w Trójmieście. Wynik w skali roku wygląda obecnie ponadprzeciętnie. Wzrost 
średniej ceny mkw. wyniósł 57%. Pierwsze dziewięć miesięcy przyniosło jednak 
pewne uspokojenie – średnia cena poszła w górę o 29%. W samym wrześniu na-
tomiast mieliśmy do czynienia z korektą rzędu 2,6% co spowodowało, że za metr 
kwadratowy mieszkania należy zapłacić mniej niż przed miesiącem o 199 zł. 

Spadki, które miały miejsce we Wrocławiu w czerwcu i lipcu zostały częściowo 
zrekompensowane. W sierpniu wzrost wyniósł 0,83%, natomiast we wrześniu 
0,42%. Mamy więc do czynienia z niewielkimi wahaniami wokół kwoty 7 100 
– 7 200 zł, co wynika ze zmian w strukturze podaży. Stabilizacja – podobnie 
jak w Krakowie – widoczna jest bardzo wyraźnie. Porównanie cen rok do roku 
daje wynik 16%, natomiast analiza zmiany średniej ceny mkw. przynosi zmianę 
rzędu 9%. 

Niewielkich podwyżek nie uniknęła we wrześniu również Warszawa, jednak sy-
tuacja w stolicy była – podobnie jak przed miesiącem – dość stabilna. Zmiana 
wyniosła jedynie 0,85%. Na koniec września za metr kwadratowy mieszkania 
w Warszawie, musieliśmy zapłacić średnio 8 760 zł, czyli o 74 zł więcej niż przed 
miesiącem. 

Zmiana średniej wartości metra kwadratowego wyniosła w porównaniu rocz-
nym 34%, natomiast w roku bieżącym średnia wzrosła o 19%. Widać więc, że na 
rynku warszawskim mamy do czynienia z wyraźnym uspokojeniem sytuacji. Co 
więcej – dostrzegalne są pierwsze symptomy mówiące o zmianie rynku – z de-
welopera na kupującego. Można spodziewać się dalszego wydłużania procesu 
sprzedaży na całym rynku, jednak przede wszystkim w segmencie podwyższo-
nym, w którym pewna grupa projektów kosztuje tyle, co apartamenty. Niestety 
nie ma z nimi zbyt wiele wspólnego.

Summer time is over 
– and against marketing expectations 

– there is no sudden movement on the market. 
Katowice, Warsaw and Wrocław are up 

whereas in Łódź, Kraków, Poznań and Tri-City 
prices fall down.

In Katowice – a market with prolonged good prospects, a great deal of po-
tential and solid long-term perspectives - a rise in prices amounted to 2,3%. 
That is significant and means the capital of Upper Silesia continues quiet but 
constant increase in the prices level. August finished with 1,6% of increase, but 
in the closing month of this year’s third quarter, the value of residences went 
up for 119 PLN. Just few months ago the border of 5 000 PLN seemed impass-
able but now it is history.

In Krakow the growth which occurred in May is the past as well. September, 
as a third month in a row, brought further decrease in the average price per 
metre in Krakow ( 1,6% in July, 2% in August, 1,3% in September). In compari-
son with the price a year ago we could now observe a 21% increase, but it has 
grown only by 6% since the beginning of 2007. It is apparent that the boom in 
Krakow residential market is gone.

Until recently Łódź has registered great rises in price averages, but more stable 
times are a fact now. In September the average price per meter underwent a 
drop by 3,03%, what has been a record “in minus” so far. Even though annual 
growth is assessed currently as 61%,  and 38% in the last 9 months.

The boom in recent months in Poznan is over. Average price per metre in the 
previous 12 months grew by 77%. The result was achieved in the three quar-
ters of 2007, when the growth reached 67%. September brought a small cor-
rection of 0,16%, what is quite significant because it means that to keep the 
prices on a higher level developers have to surprise clients by offering them 
good localization, high standard and extraordinary architectural solutions. 

A decline in prices –  as in Krakow, Łodź and Poznań 
– is clearly seen in Tri-City. At present the annual result  

seems to be above average. The increase of average price 
per meter is 57%. The first 9 months of 2007 brought some 

stability on the residential market - average price grew by 29%. In September 
the market suffered a small correction (– 2,6%), which caused the prices of 
sqm to lower by about 199 PLN, less than a month ago.

Although there were some decreases in June and July, the market in Wro-
claw, is still in a good condition. In August the growth was 0,83%, September 
brought the subsequent increase by 0,42%. We are dealing with little fluc-
tuations between  7 100 and 7  200 PLN, that is the effect of changes in the 
structure of supply. The stabilization – resembling the situation in Krakow –  is 
apparent. In comparison with the previous year 2007 has created the increase 
by 16%.However the analysis of the change of the average sqm price discovers 
the change only by 9%. 

The price correction in September was recorded also in Warsaw, however, the 
situation in the capital city –  as in a previous month –  was quite stable. The 
growth was only  0,85%. By the end of September the price of sqm in Warsaw 
reached 8 760 PLN, about 74 PLN more than a month ago.

Comparing with annual increase, the change was 34%, but this year the aver-
age price of sqm achieved 19%. It shows that Warsaw market entered stability 
period. Moreover – there can be seen first signs of changing the whole proc-
ess – from developer to client. We should even expect further extending the 
sale process on the entire market, especially in  the branch of higher standard, 
in which the certain group of projects costs as much as luxury apartments. 
Unfortunately they have not much in common.
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średnia cena mkw. (PLN)
average price per sqm. (PLN)

wrzesień 2007
September 2007

sierpień 2007
August 2007

zmiana ceny mkw. (wrzesień 2007/sierpień 2007)
change in the average price per sqm 

(September 2007/August 2007)

Katowice
Katowice 5 276 5 157 2,31% ñ
Kraków 
Krakow 7 603 7 705 -1.32% 

Łódź 
Łódź 6 125 6 316 -3,03% 

Poznań 
Poznan 7 264 7 275 -0.16% 

Trójmiasto 
Tri-City 7 556 7 755 -2,57% 

Warszawa 
Warsaw 8 760 8 686 0,85% ñ
Wrocław 
Wroclaw 7 217 7 187 0,42% ñ

dzielnica
district

wrzesień 2007
September 2007

sierpień 2007
August 2007

zmiana ceny mkw. (wrzesień 2007/sierpień 2007)
change in the average price per sqm 

(September 2007/August 2007)

Bemowo 7 904 7 835 0.87% ñ
Białołęka 6 467 6 565 -1.48% 
Bielany 8 380 8 550 -1.99% 

Mokotów 9 848 9 977 -1.29% 
Ochota 10 138 9 751 3.97% ñ

Praga Południe 8 845 8 781 0.73% ñ
Praga Północ 7 940 7 624 4.14% ñ
Śródmieście 13 662 14 793 -7.64% 

Targówek 7 867 7 228 8.84% ñ
Ursus 7 490 7 457 0.44% ñ

Ursynów 8 600 8 420 2.14% ñ
Wawer 6 358 6 319 0.62% ñ

Wilanów 9 557 9 518 0.41% ñ
Wola 9 104 9 220 -1.26% 

Żoliborz 10 669 10 7921 -1.14% 
WARSZAWA - ŚREDNIA 8 760 8 686 0.85% ñ




