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Synteza

Synteza

Informacje sygnalng! opracowano na podstawie wynikow badania ankietowego rynku mieszka-

niowego Baza Rynku Nieruchomosci (BaRN), przeprowadzonego w grudniu 2025 r. w Katowi-

cach i niektérych miastach aglomeracji slaskiej. Analiza sytuacji na lokalnym rynku nieruchomo-

$ci w IV kwartale 2025 r.2 prowadzi do nastepujacych wnioskow:

W Katowicach na rynku pierwotnym zaobserwowano wzrost srednich cen ofertowych
mieszkan, zar6wno w poréwnaniu do analogicznego okresu ubieglego roku, jak i w sto-
sunku do poprzedniego kwartatu. W przypadku srednich cen transakcyjnych mieszkan
zanotowano spadki, zaréwno w odniesieniu do analogicznego okresu ubieglego roku jak
i w stosunku do poprzedniego kwartatu. Spadek $rednich cen transakcyjnych w relacji do
poprzedniego kwartalu dotyczyt mieszkant we wszystkich analizowanych przedziatach
metrazu, z wyjatkiem mieszkan o powierzchni od 40 do 60 mkw., ktérych ceny pozostaly
stabilne. Mieszkania z tego metrazu cieszyly si¢ najwiekszym popytem na rynku pier-

wotnym (42,4% wolumenu sprzedazy).

W Katowicach na rynku wtdérnym zaobserwowano stabilizacje srednich cen ofertowych
zarowno w poréwnaniu do analogicznego okresu ubieglego roku, jak i do poprzedniego
kwartatu. Srednie ceny transakcyjne byty wyzsze w relacji do analogicznego okresu po-
przedniego roku, natomiast w stosunku do poprzedniego kwartatu nieznacznie spadty.
Spadek srednich cen transakcyjnych w relacji do poprzedniego kwartatu nie dotyczyt
mieszkan o powierzchni od 40 do 60 mkw. Ich srednie ceny transakcyjne w odniesieniu
do poprzedniego kwartatu wzrosty o 4,1%. Mieszkania te, podobnie jak na rynku pier-
wotnym, cieszyly sie zarazem najwiekszym popytem (51,4% wolumenu sprzedazy). Spa-
dty natomiast $rednie ceny transakcyjne mieszkan najmniejszych do 40 mkw. oraz miesz-
kan z przedziatu od 60 do 80 mkw.

Srednia cena transakcyjna w Katowicach na rynku pierwotnym wyniosta 11 854 zt za

mkw., natomiast na rynku wtérnym — 8 188 zt za mkw.

Mediana cen transakcyjnych w Katowicach w IV kw. 2025 r. na rynku pierwotnym wy-

niosta 11 700 z za mkw., natomiast na rynku wtérnym — 7 842 zt za mkw. Zaréwno na

! Informacja zostata przygotowana przez Narodowy Bank Polski Oddziat Okregowy w Katowicach w Wydziale Statystyczno-
Dewizowym wylacznie na potrzeby respondentéw bioracych udzial w badaniu rynku nieruchomosci prowadzonym przez
Narodowy Bank Polski. Nie jest zalecane jakiekolwiek dalsze rozpowszechnianie dokumentu. Material w nim zawarty
nie ma charakteru doradczego i nie jest podstawa do podejmowania decyzji inwestycyjnych.

2 Analizowany okres obejmuje: w zakresie ofert — oferty aktualne w dniu notowania, tj. na 1 grudnia 2025 r., w zakresie doko-
nanych transakgji — okres od wrzesnia 2025 r. do listopada 2025 r.
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rynku pierwotnym, jak i wtérnym mediana byta nizsza od sredniej ceny transakcyjnej co
oznacza, ze w danym kwartale wiekszos¢ mieszkan bylto sprzedawanych ponizej sredniej

ceny transakcyjnej.

* W IV kwartale 2025 r. w Katowicach srednia dostepnos$¢ mieszkania za przecietne mie-
sieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsigebiorstw wyniosta 0,9 mkw. na rynku
pierwotnym i 1,3 mkw. na rynku wtéornym. W poréwnaniu z analogicznym okresem

ubieglego roku jej poziom wzrdst na obu rynkach.

* W IV kwartale 2025 r. na rynku wtérnym w aglomeracji $laskiej srednia cena transakcyjna
mieszkan® wyniosta 6 350 zt za mkw. i byta wyzsza zaréwno w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu (o 1,7%), jak i w relacji do analogicznego okresu ubiegltego roku
(0 2,0%).

* Najwyzsze $rednie ceny transakcyjne na rynku wtéornym poza Katowicami zaobserwo-
wano w Tychach, Gliwicach, Mikotowie i Jaworznie. W Tychach i Gliwicach $rednia cena
transakcyjna przekroczyla 7 tys. zt za mkw., w Mikotowie i Jaworznie - 6 tys. zI za mkw.
Najnizsze érednie ceny transakcyjne mieszkan zanotowano w Bytomiu i Rudzie Slaskiej.
W miastach tych srednia cena transakcyjna uksztaltowata si¢ na poziomie ponizej
5 tys. zt za mkw. Zmiany srednich cen transakcyjnych w relacji kwartat do kwartatu
w analizowanych miastach aglomeracji byly zréznicowane. Wzrosty cen powyzej 4% za-
notowano w Chorzowie i Mystowicach. Najwigksze spadki cen (ponad 4%) zaobserwo-

wano w Sosnowcu, Rudzie Slaskiej i Zabrzu.

* W IV kwartale 2025 r. rozpietos¢ cenowa pomiedzy miastami, w ktérych srednie ceny
transakcyjne mieszkan byty najwyzsze i najnizsze wynosita 3 721 zt za mkw., wobec

3735 zt za mkw. w poprzednim kwartale.

* W IV kwartale 2025 r. Rada Polityki Pieni¢znej trzykrotnie podjeta decyzje o obnizce stop
procentowych. Od 4 grudnia 2025 r. obowigzuje nastepujacy poziom stép procentowych:
stopa referencyjna — 4,00%, stopa lombardowa — 4,50%, stopa depozytowa — 3,50%, stopa
redyskonta weksli — 4,05%, stopa dyskontowa weksli —4,10%.

3 Srednia cena transakcyjna mieszkari w aglomeracji $laskiej jest wazona liczba zrealizowanych transakdji.
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Tabela 1. Srednie ceny ofertowe i transakcyjne mieszkan na rynku pierwotnym w Katowicach (zt za m?)

IV kwartat 2025 r. 1l kwartat 2025 r. Il kwartat 2025 r. | kwartat 2025 r. IV kwartat 2024 r.

srednia cena (zlimkw.) 12598 11854 12469 11961 12559 11742 12476 12 000 12326 11931
dynamika (poprzedni kwartat = 100) 101,0 99,1 99,3 101,9 100,7 97,9 101,2 1006 1015 100,7
fg’;j’i'ﬁ%é?”ak’g'czny okres poprzedniego 102,2 99,3 102,7 101,0 1053 102,0 110,0 1124 109,4 1153

przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w

sektorze przedsigbiorstw w Katowicach X 10372 X 10184 X 10439 X 10375 X 9816
sita nabywcza*) 0,9 0,9 0,9 0,9 0,8
liczba mieszkan ogétem, w tym: 6079 500 5 826 496 5297 321 4 885 334 4212 257
do 40 mkw. 1356 155 1098 165 980 95 978 114 790 75
od 40 do 60 mkw. 2865 212 2791 161 2494 124 2193 149 1917 98
od 60 do 80 mkw. 1213 80 1254 95 1157 62 1098 46 953 52
powyzej 80 mkw. 645 53 683 75 666 40 616 25 552 32
$rednia cena mieszkania (zt/mkw.): 12 598 11 854 12 469 11 961 12 559 11742 12 476 12 000 12 326 11 931
do 40 mkw. 13 606 12 892 13 686 13 097 13797 12 887 13 901 12712 13 637 13 090
od 40 do 60 mkw. 12 601 11788 12519 11771 12705 11595 12 481 11972 12 406 11 580
od 60 do 80 mkw. 11 803 10913 11643 11 021 11685 10 903 11635 11175 11548 11216
powyzej 80 mkw. 11963 10 499 11808 11 064 11714 10782 11698 10 440 11512 11456
et ofertowe] 6.3% x 4,2% x 7.0% x 4,0% x 3,3% x
do 40 mkw. 5,5% X 4,5% X 7,1% X 9,3% X 4,2% X
od 40 do 60 mkw. 6,9% X 6,4% X 9,6% X 4,3% X 7,1% X
od 60 do 80 mkw. 8,2% X 5,6% X 7,2% X 4.1% X 3,0% X
powyzej 80 mkw. 13,9% X 6,7% X 8,6% X 12,0% X 0,5% X

*) ilos¢ m?do kupienia za przecietne wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw w Katowicach po $redniej cenie transakcyjnej
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Tabela 2. Srednie ceny ofertowe i transakcyjne mieszkar na rynku wtérnym w Katowicach (zt za m2)

IV kwartat 2025 r. Il kwartat 2025 r.**) Il kwartat 2025 r.**) | kwartat 2025 r.**) IV kwartat 2024 r.

Srednia cena (zimiow.) 8 844 8188 8856 8225 9067 8152 8901 8110 8858 7991
dynamika (poprzedni kwartat = 100) 99,9 99,6 97,7 1009 1019 100,5 100,5 1015 99,4 102,3
fg:j”;‘ﬁ%s“a"’g'czny okres poprzedniego 99,9 102,5 99,4 1053 106,1 108,6 1108 107,6 131 118

przecietne miesigczne wynagrodzenie brutto w

sektorze przedsiebiorstw w Katowicach X 10372 X 10184 X 10439 X 10375 X 9816
sita nabywcza*) 1,3 1,2 1,3 1,3 1,2
liczba mieszkan ogétem, w tym: 785 669 653 632 725 682 953 566 850 655
do 40 mkw. 174 173 151 160 150 188 193 170 143 208
od 40 do 60 mkw. 364 344 295 316 307 327 433 272 404 286
od 60 do 80 mkw. 154 110 131 118 171 118 222 95 189 115
powyzej 80 mkw. 93 42 76 38 97 49 105 29 114 46
$rednia cena mieszkania (zt/mkw.): 8 844 8188 8 856 8225 9 067 8152 8901 8110 8 858 7991
do 40 mkw. 9949 8 305 9791 8880 10 006 8546 9921 8427 9835 8434
od 40 do 60 mkw. 8586 8 301 8621 7975 8935 8065 8777 7845 8681 7 804
od 60 do 80 mkw. 8543 7 807 8540 8217 8836 7778 8644 8436 8800 7771
powyzej 80 mkw. 8288 7785 8 459 7571 8441 8127 8082 7 669 8 354 7692
ggct'r‘;'r"es’::csy:ﬁ:;“e‘ ceny ofertowej 8,0% X 7,7% X 11,2% X 9,8% X 10,9% X
do 40 mkw. 19,8% X 10,3% X 17,1% X 17,7% X 16,6% X
od 40 do 60 mkw. 3,4% X 8,1% X 10,8% X 11,9% X 11,2% X
od 60 do 80 mkw. 9,4% X 3,9% X 13,6% X 2,5% X 13,2% X
powyzej 80 mkw. 6,5% X 11,7% X 3,9% X 5,4% X 8,6% X

*) ilos¢ m?do kupienia za przecietne wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw w Katowicach po Sredniej cenie transakcyjnej
**) ceny po korektach
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Tabela 3. Srednie ceny ofertowe i transakcyjne mieszkar na rynku pierwotnym i wtérnym

rynek pierwotny rynek wtorny

w Katowicach (zt za m?)

Notowanie cena cena cena cena
ofertowa transakcyjna ofertowa transakcyjna

IV kw. 2018 6274 5846 4734 4200 3474
| kw. 2019 6418 6539 4953 4438 3330
Il kw. 2019 6548 6275 4914 4521 3373
Il kw. 2019 6717 6746 5618 4749 3343
IV kw. 2019 7002 6880 5431 4895 3426
| kw. 2020 7313 6996 5781 5106 3415
Il kw. 2020 7341 6829 5821 5327 3438
Il kw. 2020 7662 6885 6084 5278 3334
IV kw. 2020 7954 7246 5949 5376 3409
| kw. 2021 8051 7371 6487 5370 3305
Il kw. 2021 8249 7839 6527 5481 3311
Il kw. 2021 8387 8340 6609 5728 3362
IV kw. 2021 8384 8290 6962 5842 3441
| kw. 2022 8850 8928 7251 6145 3442
Il kw. 2022 9295 9449 7212 6288 3406
Il kw. 2022 10107 9229 7305 6174 3376
IV kw. 2022 10320 9663 7400 6232 3371
| kw. 2023 10460 9594 7267 6319 3334
Il kw. 2023 10634 9226 7353 6482 3340
I kw. 2023 10907 9703 7699 6726 3346
IV kw. 2023 11267 10348 7835 7144 3381
| kw. 2024 11342 10675 8037 7539 3384
Il kw. 2024 11922 11508 8547 7507 3391
Il kw. 2024 12144 11844 8912 7808 3395
IV kw. 2024 12326 11931 8858 7991 3397
| kw. 2025 12476 12000 8901 8110 3396
Il kw. 2025 12559 11742 9067 8152 3395
I kw. 2025 12467 11961 8856 8225 3395
IV kw. 2025 12598 11854 8844 8188 3392
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Tabela 4. Srednie ceny ofertowe i transakcyjne mieszkar na rynku wtérnym w Katowicach i niektérych miastach aglomeradji élaskiej
(zt za m?)

IV kwartat 2025 r. Il kwartat 2025 r. IV kwartat 2024 r. Dynamika IIl kw. 2025 r. =100 Dynamika IV kw. 2024 r. =100

transakcyjne transakcyjne transakcyjne transakcyjne transakcyjne

rynek wtorny

Katowice 8844 8188 8856 8165 8858 7991 99,9 100,3 99,9 102,5
Bedzin 5860 5476 6093 5478 5594 5437 96,2 100,0 104,8 100,7
Bytom 4494 4467 4438 4430 4540 4334 101,3 100,8 99,0 103,1
Chorzéw 6398 5895 6132 5665 6128 5908 104,3 104,1 104,4 99,8

Czeladz 5428 5066 5468 4962 5447 4851 99,3 102,1 99,6 104,4
Dabrowa Gérnicza 6671 5734 6603 5844 6410 5664 101,0 98,1 104,1 101,2
Gliwice 7743 7062 7673 7008 7525 6691 100,9 100,8 102,9 105,6
Jaworzno 6672 6349 6846 6435 6680 6208 97,5 98,7 99,9 102,3
Mikotéw 2177 6705 7326 6475 7151 6451 99,3 103,6 101,8 103,9
Mystowice 6625 5765 6602 5540 6716 5900 100,3 104,0 98,6 97,7

Piekary $. 5367 5104 5196 4945 5258 4756 103,3 103,2 102,1 107,3
Ruda Slgska 5584 4917 5432 5159 5473 5184 102,8 95,3 102,0 94,9

Siemianowice SI. 6478 5924 6156 5988 5963 5783 105,2 98,9 108,6 102,4
Sosnowiec 5950 5476 5958 5758 5949 5473 99,9 95,1 100,0 100,1
Swigtochtowice 5835 5122 5549 5170 5313 5239 105,2 99,1 109,8 97,8

Tychy 8352 7455 8577 7457 8165 7301 97,4 100,0 102,3 102,1
Zabrze 6052 5316 5999 5571 5944 5322 100,9 95,4 101,8 99,9
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Rynek pierwotny

Wykres 1. Ceny ofertowe mieszkan na rynku pier-
wotnym w Katowicach (z1/ m?)

ceny ofertowe

Wykres 3. Dynamika sredniej ceny ofertowej
i transakcyjnej mieszkan na rynku pierwotnym
w Katowicach (poprzedni kwartat = 100)
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Wykres 5. Ceny ofertowe mieszkan na rynku pier-
wotnym w Katowicach (minimum, maksimum,
$rednia, mediana - zt/ m?)
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Wykres 2. Ceny transakcyjne mieszkan na rynku
pierwotnym w Katowicach (zl/ m?)

ceny transakcyjne
12000 == == oo

11000 -mmmmmmommoenonon oo
10000 fmmmmmmmmmmmmmemmmmenmee e e
9000 f----mnmmommoenon

8000 ‘B
7000 H o
6000 H o
5000 H o
4000 H o
3000 -B-
2000 H o
1000 H o
0
N

Wykres 4. Dynamika $redniej ceny ofertowej

i transakcyjnej mieszkan na rynku pierwotnym
w Katowicach (analogiczny okres poprzedniego
roku = 100)
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Wykres 6. Ceny transakcyjne mieszkan na rynku
pierwotnym w Katowicach (minimum, maksimum,
$rednia, mediana - zt/ m?)
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Wykres 7. Ceny ofertowe mieszkan na rynku pier-
wotnym w niektérych miastach aglomeragji slaskiej

(zl/ m?)

Katowice uChorzéw u Tychy
uZabrze Sosnowiec 1 Gliwice
Siemianowice Slaskie mRuda 8l. uMysfowice
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Wykres 9. Struktura ofert sprzedazy doméw na
rynku pierwotnym w aglomeracji $laskiej wedtug
powierzchni w IV kwartale 2025 r.
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=do 100 m2

= od 100 do 160 m2

= od 160 do 220 m2

= pow. 220 m2

Wykres 8. Ceny transakcyjne mieszkan na rynku
pierwotnym w niektérych miastach aglomeracji
$laskiej (z1/ m?)
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Rynek wtorny

Wykres 10. Ceny ofertowe mieszkan na rynku
wtérnym w Katowicach (zl/ m?)
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Wykres 12. Dynamika sredniej ceny ofertowej i
transakcyjnej mieszkan na rynku wtérnym w Kato-
wicach (poprzedni kwartat = 100)

Wykres 11. Ceny transakcyjne mieszkan na rynku
wtérnym w Katowicach (z1/ m?)

ceny transakcyjne

Wykres 13. Dynamika sredniej ceny ofertowej
i transakcyjnej mieszkan na rynku wtérnym

w Katowicach (analogiczny okres poprzedniego roku
=100)
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Wykres 14. Ceny ofertowe mieszkan na rynku Wykres 15. Ceny transakcyjne mieszkan na rynku
wtérnym w Katowicach (minimum, maksimum, wtérnym w Katowicach (minimum, maksimum,
$rednia, mediana - zt/ m?) $rednia, mediana, hedoniczna - zt/ m?)
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Wykres 16. Sredni czas sprzedazy mieszkan na Wykres 17. Liczba transakcji sprzedazy mieszkan na
rynku wtdérnym w Katowicach (w dniach) rynku wtérnym w Katowicach
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Wykres 18. Srednie ceny mieszkan na rynku wtérnym w miastach Aglomeradji Slaskiej (zt/mkw.)
w IV kwartale 2025 r.

9000 o
Katowice 7
,
8500 ‘

® Tychy ,
,

.
.
8000 Gliwice 7
° 7
L
7500 Mikotow ol
o pd
~ L
£ 7000 Dabrowa =
N Gomicza  Jaworzng-
g Myslowice' AGI/OMERACJA
% 6500 & Siemiarowice Sl
S Zabrze Chorzow ,-”
© 4
g 6000 Swietochiowice ® ¢ Sosnowfec
e ©®
. in’
Ruda Slgska ¢ Bed’zlu
5500 Czeladz g 7
L,
Piekefry Slaskie
5000 L
.
L
Bytom”
4500 o
.
L,
L,
4000 “
4000 5000 6000 7000 8000 9000

cena transakeyjna, ztfm?

10



Rynek wtérny

Wykres 19. Ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym w niektérych miastach aglomeragji slaskiej (zt/ m?)
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Wykres 20. Ceny transakcyjne mieszkan na rynku wtérnym w niektérych miastach aglomeragji slaskiej

(zl/ m?)
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Wykres 21. Struktura ofert sprzedazy doméw na rynku wtérnym w aglomeracji $laskiej wedtug po-

wierzchni w IV kwartale 2025 r.

s do 100 m2

= od 100 do 160 m2

= od 160 do 220 m2

= pow. 220 m2
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