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awnosc.

Rok jawnosci cen mieszkan
deweloperskichw Polsce

Co pokazujg dane deweloperéw z dane.gov.pl i baza cen NBP rok po
wejsciu przepisdw o jawnosci cen.

Stan danych: 3.10.2026

13474 55« 15778 20,1

mediana ceny ofertowej w 18 mieszkan w ofercie od roku ma te zbioréw z cenami na dane.gov.pl réznica oferta—transakcja w
miastach wojewddzkich sama cene Szczecinie (NBP)

taczymy rynek nieruchomosci. hellohome.pl-1/14
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Minat rok. Sprawdzilismy, co z tego wynika.

Od 11 lipca 2025 roku deweloper musi pokazad cene
kazdego mieszkania na swojej stronie i raz na dobe

przekazad jg do panstwowego portalu dane.gov.pl. Minat
rok, odkad ten obowigzek objat caty rynek. Sprawdzilismy,
ile tych danych naprawde jest, co z nich wynika i czym ceny
z cennikdw rdznig sie od cen, po ktdérych mieszkania sie

sprzedaja.

Najwazniejsze liczby

6759/15778

Na dane.gov.pl jest 6 759 kont deweloperéw i 15 778
zbioréw z cenami mieszkan.

APl dane.gov.pl, stan na 3.10.2026

8+ formatow

Ten sam obowigzek deweloperzy realizuja w co najmniej

o$miu formatach plikdw. 71% to CSV, 17% XLSX.

obliczenia wtasne, dane.gov.pl, 3.10.2026

16 832vs 9200

Najdrozej jest w Warszawie, najtaniej w Gorzowie
Wielkopolskim (mediana zt/m2).

dane.gov.pl, 1-3.10.2026

0z17

Wedtug NBP ceny ofertowe nie spadty r/r w zadnym z 17

badanych miast. Transakcyjne spadty w 7 z 17.

NBP BaRN, Il kw. 2026 vs Il kw. 2025

tgczymy rynek nieruchomosci.

Nie streszczamy cudzych analiz. Pobraliémy wszystkie
zbiory deweloperdw z dane.gov.pl, odczytaliSmy ponad
110 tys. ofert mieszkan i zestawilismy je z bazg cen NBP.

Przy kazdej liczbie podajemy zrdédto i date.

58%
3 894 deweloperdéw opublikowato plik z cenami w ciggu
ostatnich 30 dni (3.09-3.10.2026).

API dane.gov.pl

13 474 z4/m?

Mediana ceny ofertowej z 52 665 ofert od 1 013
deweloperéw w 18 miastach wojewddzkich. Poza nimi: 9
706 zt/m?2.

dane.gov.pl, 1-3.10.2026

55/26/19%

Z 29 711 mieszkan w ofercie przez caty rok 55% ma te
sama cene za m?, 26% podrozato (mediana +4,5%), 19%
potaniato (mediana —8,3%).

dane.gov.pl, 3.10.2025 vs 3.10.2026

20,1%

Najwieksza réznica oferta—transakcja: Szczecin (20,1%),
£46dz (19,0%), Gdarisk (18,1%).

NBP BaRN, Il kw. 2026

hellohome.pl-2/14
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CO MOWI PRAWO

Dwa artykuty, ktore zmienity rynek

Obowigzek jawnosci cen wprowadzita ustawa z 21 maja 2025 r. o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. 2025 poz. 758,
ogtoszona 10.06.2025). Dodata do ustawy deweloperskiej dwa artykuty: 19ai 19b.

11.07.2025 11.09.2025 13.02.2026 11.11.2026 2.04.2027
® ® ®

A\ Y
Wejscie w zycie Koniec okresu Cena = metraz x Jednolity format Portal DOM

cenazam?

Obowigzek dla inwestycji,
w ktérych sprzedaz ruszyta
tego dnia lub pdzniej (art.

przejsciowego

Obowigzek dla inwestycji,
w ktérych sprzedaz trwata

Tak okresla sie cene w
umowach deweloperskich i

danych

Struktura dokumentu
okreslona przez ministra

UFG publikuje érednie i
mediany cen

transakcyjnych, takze na

3). juz wczesniej (art. 2). rezerwacyjnych (art. 5a,

Dz.U. 2026 poz. 27).

cyfryzacji, wzorcowe pliki
na dane.gov.pl (Dz.U. 2026
poz. 1077).

mapie (Dz.U. 2025 poz.
1669).

@ juz obowiazuje przed nami

ART. 19A UST. 1 ART. 19A UST. 6

Co deweloper musi pokazac na
swojej stronie

Prawo kupujgcego

Jesli cena na stronie rézni sie od ceny

cene m? powierzchni uzytkowej kazdego zaproponowanej przy podpisywaniu umowy,

oferowanego mieszkania lub domu oraz cene mozesz zadac zawarcia umowy po cenie dla Ciebie

catej nieruchomosci, korzystniejszej.

ceny pomieszczen przynaleznych (np. komérki
A . . SANKCJE

lokatorskiej) i praw niezbednych do korzystania z

mieszkania (np. miejsca postojowego), jesli nie s3 Naruszenie art. 19ai 19b to praktyka naruszajgca

wliczone w ceng, zbiorowe interesy konsumentdéw. Prezes UOKIK

inne swiadczenia pieniezne, ktdre kupujacy musi moze natozy¢ kare do 10% obrotu z poprzedniego

zaptaci¢ deweloperowi, roku.

wszystko z podatkiem VAT.

Gdy cena sie zmienia, deweloper aktualizuje strone
z datg zmiany i zostawia wczesniejsze ceny (ust. 2).
W reklamach podaje adres strony z cenami (ust. 3).
Te same dane raz na dobe trafiaja na dane.gov.pl
(art. 19b).

tgczymy rynek nieruchomosci. hellohome.pl-3/14
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ILE DANYCH NAPRAWDE JEST NA DANE.GOV.PL

15778 zbiorow. Odczytalismy 109 954 oferty.

Pobraliémy z dane.gov.pl liste wszystkich instytucji typu ,deweloper” i wszystkie ich zbiory danych. Stan na 3 pazdziernika 2026 r.

15778 109954 2960

zbioréw danych z cenami odczytanych ofert mieszkari w catej Polsce deweloperdéw z odczytanymi aktualnymi

plikami

Od konta do odczytanego cennika (liczba deweloper6ow)

Konta deweloperéw na dane.gov.pl

6759

Konta z co najmniej jednym zbiorem

5781

Deweloperzy z plikiem z ostatnich 30 dni

3894

Pliki odczytane jako oferty mieszkar

2960

Zrddto: APl dane.gov.pl (api.dane.gov.pl/1.4), obliczenia wtasne, 3.10.2026.

To, ze deweloper nie ma $wiezego pliku, nie musi oznacza¢ naruszenia przepiséw. Obowigzek trwa do przeniesienia praw z ostatniej
umowy w danej inwestycji, wiec deweloper, ktdry sprzedat wszystkie mieszkania, nie musi juz nic publikowad. Czeé¢ kont to tez
spétki celowe jednej inwestycji, ktére dane przekazuje firma matka.

Czeé¢ plikdw trzyma sie wzorca ministerstwa (58 kolumn, od nazwy
Jeden obowiazek, wiele formatow dewelopera po adres prospektu informacyjnego). Inne maja kilka
udziat plikéw z ostatnich 30 dni kolumn i nie podajg lokalizacji inwestycji. Zdarzaja sie zrzuty strony
HTML, a nawet pliki z suma kontrolng zamiast cennika.

csv IS 70.6%

XLSX [ ] 16,6%
JSON - 5,3% Od 11 listopada 2026 r. obowiazuje jednolita struktura danych. Dla
kupujacego to dobra wiadomoéé: poréwnywarki cen bedg mogty
XML . 3,5% K . .
orzystac z danych bez recznego czyszczenia.
HTML D 2,6%
Inne ) 1,0%

Zrédto: dane.gov.pl, pliki z data danych 3.09-3.10.2026. Inne: TXT, XLS, ODS.

taczymy rynek nieruchomosci. hellohome.pl- 4/14
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CENY OFERTOWE W 18 MIASTACH WOJEWODZKICH

Warszawa 16 832 zt/m2. Gorzow 9 200 zt/m2.

Ceny z cennikdw deweloperdw, najnowszy plik kazdego zbioru (w praktyce 1-3 pazdziernika 2026 r.). Mediana to cena ,$rodkowego”

mieszkania: potowa ofert jest tafisza, potowa drozsza. Pasek pokazuje, gdzie miesci sie Srodkowa potowa ofert.

MIASTO @ mediana zt/m? $rodkowa potowa ofert OFERTY MEDIANA CENY

MIESZK. (Zt)
Warszawa () 16832 9144 911566
Krakéw () 16000 7989 819072
Wroctaw () 14800 4858 776204
Gdarisk () 14510 4093 865000
Biatystok () 13000 1048 560320
Poznan 12666 4353 655042
Katowice () 12305 3934 590320
Szczecin () 12200 1759 545178
Torun () 11700 829 582127
Opole @® 11500 239 562140
Bydgoszcz () 11400 1266 621538
tédz () 11200 6625 507645
Lublin () 11100 2861 564864
Kielce () 10800 665 518600
Zielona Géra () 10453 475 541954
Rzeszéw () 10400 1241 529000
Olsztyn () 9800 830 481500
Gorzéw W lkp. @ 9200 456 417642

8tys. 10 tys. 12 tys. 14 tys. 16 tys. 18 tys. 20tys.

Zrédto: dane.gov.pl, najnowsze pliki deweloperéw (1-3.10.2026), tylko lokale mieszkalne w granicach miasta, obliczenia wtasne. W Opolu, Gorzowie WIkp. i Zielonej Gorze prdba jest mata
(ponizej 500 ofert)

83% 1% vs54% 2 miasta

réznicy miedzy najdrozszym a najtariszym ofert ponizej 10 000 zt/m2 w miastach Toruri i Gorzéw W lkp. maja pierwszy publiczny
miastem. Za mediane metra w Warszawie

kupisz 1,8 m2 w Gorzowie Wielkopolskim.

wojewddzkich i poza nimi. obraz cen nowych mieszkan. NBP ich nie bada.

tgczymy rynek nieruchomosci. hellohome.pl-5/14
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JAK ZMIENIALY SIE CENY TYCH SAMYCH MIESZKAN

Ponad potowa nie zmienita ceny przez rok

Jawnos¢ cen pozwala zrobic co$, czego wczesniej nie dato sie zrobi¢ na danych publicznych: $ledzi¢ cene konkretnego
mieszkania w czasie. Poréwnaliémy pliki z 3 pazdziernika 2025 r. z plikami z 3 pazdziernika 2026 r. i znalezlismy 29 711

mieszkan od 590 deweloperéw, ktére byty w ofercie w obu dniach.

Zmiana ceny za m2 w ciggu roku (udziat mieszkan)

55,1% 25,6%

bez zmiany (+0,5%) podwyzka

Bez zmiany ® Podwyika Obnizka

() 0, - ()
0% +4,5% 8,3%
mediana zmiany mediana zmiany mediana zmiany

Zrédto: dane.gov.pl, pliki z 2-9.10.2025 (w 96% z 3.10.2025) i z 27.09-3.10.2026 (w 85% z 3.10.2026), obliczenia wtasne.

Whioski
1 Ponad potowa mieszkan, ktére nie 2 Podwyzki zdarzaja sie czesciej, ale 3 Strategie r6znig sie miedzy firmami.
sprzedaty sie przez rok, ma te sama obnizki sa gtebsze. Gdy deweloper
cene. Deweloperzy czedciej czekaja tnie cene mieszkania, ktére dtugo
na kupca, niz zmieniajg cennik. czeka na kupca, robi to zwykle o

kilka procent naraz.

Co robili deweloperzy (590 firm, mozna naleze¢ do dwoch grup)

219 290 194

nie zmienito ceny zadnego z tych przynajmniej jedng cene podniosto przynajmniej jedng cene obnizyto
mieszkan

taczymy rynek nieruchomosci. hellohome.pl-6/14



(=) helloHOME

CENY OFERTOWE A TRANSAKCYJNE WEDLUG NBP

Cennikto nie cenaz umowy

Cennik dewelopera to cena ofertowa. Ile kupujacy faktycznie ptaca, pokazuje baza BaRN Narodowego Banku Polskiego, zasilana

danymi od posrednikéw i deweloperdw. Ceny zawierajg VAT. Dane za Il kw. 2026.

Roéznica oferta-transakcja

o ile $rednia cena z umdw jest nizsza od ofertowej

Szczecin
tédz
Gdarisk
Gdynia
Warszawa
Biatystok
Lublin
Poznan
Wroctaw
Rzeszéw
Bydgoszcz
Katowice
Krakéw
Opole
Kielce
Zielona Géra

Olsztyn

I 10,9%
I 10,2%
I 9,9%
P 9,7%
I 9,0%
I 8.8%
I 8.6%
I 8.4%
I 7.3%
I s5,9%

D 3.4%

D 2,4%

b 21%

-2,1%

20,1%
19,0%

18,1%

RAPORT - RYNEK PIERWOTNY

Srednie ceny zam2izmianar/r

MIASTO OFERTOWA
Warszawa 18488
Gdansk 17116
Krakéw 16867
Wroctaw 15575
Gdynia 14298
Poznan 13909
Szczecin 13724
Katowice 12700
Opole 12026
Biatystok 12006
Lublin 11943
tédz 11837
Bydgoszcz 11680
Rzeszéw 1214
Kielce 10648
Olsztyn 10454
Zielona Géra 9654

TRANSAKC.

16783

14491

15923

14312

12887

12766

1427

11840

11625

10926

10889

9945

10775

10329

10402

10681

9458

OF.R/R
+6,9%
+7,7%
+0,7%
0,0%
+1,7%
+5,2%
+5,2%
+11%
+4,5%
+1,9%
+5,7%
+0,7%
+7,6%
+5,1%
+0,2%
+0,2%

+1,4%

TR.R/R
+2,4%
+2,9%
+1,4%
-4,7%
-0,9%
+2,4%
-1,9%
+0,8%
+5,3%
+4,5%
-0,8%
-1,1%
+10,5%
-4,0%
+7,7%
+6,9%

-0,8%

Zrédto: NBP, Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych BaRN, plik ceny_mieszkan.xlsx (arkusz ,Rynek pierwotny”), Il kw. 2026 i Il kw. 2025, pobrane 3.10.2026. Rdznica oferta—transakcja i

zmiany r/r: obliczenia wtasne.

1 Ceny ofertowe rosty szybciej niz transakcyjne. W 11 z 17 miast

cena ofertowa wzrosta rok do roku bardziej niz transakcyjna.

3 W Olsztynie $rednia cena transakcyjna jest wyzsza od ofertowe;.
Szybko sprzedaja sie drozsze mieszkania, a w ofercie zostaja

tansze.

taczymy rynek nieruchomosci.

2 W Szczecinie, £odzi i Gdansku kupujacy ptaca $rednio o 18-20%

mniej, niz wynika z cennikdw. Cze$¢ tej rdznicy to negocjacje i

rabaty, cze$¢ to inny dobdr mieszkan.

Uwaga metodologiczna. Srednie NBP i mediany z

dane.gov.pl liczone sg inng metoda i na innych zbiorach. Nie

odejmuj ich od siebie, poréwnuj ceny w obrebie jednego

zrédta. W Warszawie mediana z dane.gov.pl to 16 832

zt/m2, érednia z tych samych danych 19 630 zt/m?2, a $rednia
ofertowa NBP 18 488 zt/m?2.

hellohome.pl-7/14
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PRZECENY | RABATY

lle da sie wynegocjowac

Jawne cenniki pokazaty, ile deweloperzy naprawde odpuszczajg przy podpisaniu umowy. W tej czesci réznice liczymy od ceny

ofertowej: o ile procent cena z umowy jest nizsza od cennika.

Inna podstawa niz w tabeli NBP. Tam rdznice liczyliSmy od ceny transakcyjnej, tu od ofertowej, dlatego liczby s nizsze. W Szczecinie ta

sama réznica to 16,7% ceny ofertowej i 20,1% ceny transakcyjnej.

Roéznica oferta-transakcja na rynku pierwotnym

srednio w Polsce, % ceny ofertowej

8,5%
71,7%

65-70%

sprzedanych mieszkan kupujacy dostaja
najwyzej 5% taniej niz w cenniku

szacunek

I kw. 2023 I kw. 2024 I kw. 2025 | kw. 2026 Il kw. 2026

Zrédto: NBP, monitoring cen transakcyjnych na rynku pierwotnym.

Wigkszos¢ mieszkan schodzi z matym rabatem

0-3% 3-5% 8-16%
Mate mieszkania 1-i 2- Typowy margines negocjacji w Mniejszosc¢ ofert: mieszkania, ktére trudniej sprzedad.
pokojowe, dobrze stabilnych inwestycjach.
skomunikowane, z dobrym

rozktadem. Czes¢ deweloperéw

nie daje na nie rabatu wcale.

duze, powyzej 80-100 m2 parter bez ogrédka

okna na potnoc

obrzeza, duzo niesprzedanych lokali pod koniec budowy

lle to w ztotowkach
mieszkanie za 600 tys. zt rabat 8,5% ] 51 tys. 4
mieszkanie za 1 mln zt rabat 15-16% 150-160 tys. z+

tgczymy rynek nieruchomosci.

hellohome.pl - 8/14



(=) helloHOME

PRZECENY | RABATY

RAPORT - RYNEK PIERWOTNY

Gdzie i kiedy deweloperzy odpuszczajg najwiecej

Roznica oferta-transakcja
% ceny ofertowej, Il kw. 2026

Im dtuzej mieszkanie czeka, tym wigkszy rabat

typowy rabat wedtug czasu w ofercie

Szczecin 16,7% 0-30 dni
Srednio ok. 2 300 zt/m? mniej: 13 724 zt w ofercie, 11
427 zt w umowach (NBP). 0-3%
tédz 16,0% Nowos¢ albo przedsprzedaz. Przy duzym popycie mieszkanie idzie po cenie
Duzo nowych inwestycji i konkurencja relatywnie z cennika.
taniego rynku wtérnego.
30-60 dni
Gdansk 15,3%
Srednia ofertowa podnosza drogie apartamenty nad 3—7%
morzem i w Srédmiedciu.
Nikt nie zarezerwowat od razu, dziat sprzedazy jest bardziej elastyczny.
Warszawa 13,2%

Mediany z RCN: 17 658 zt/m2 w ofercie, 15 323 zt/m2 w

ponad 90 dni

umowach. Nowe mieszkania wchodza z wyzszymi

cenami niz te, ktére znajduja kupcow.

Bydgoszcz: 1,7% - 7,7% miedzy | a Il kw. 2026. Na mniejszych
rynkach réznica potrafi skoczy¢ z kwartatu na kwartat, gdy w

ofercie przybywa mieszkan.

Zrédto: NBP BaRN (Szczecin, £6d7, Gdarisk, Bydgoszcz), rejestr cen nieruchomosci

RCN (Warszawa)

dewelopera.

7-12%

Mieszkanie gotowe albo na ukoriczeniu, jego utrzymanie kosztuje

Zgadza sie to z danymi z dane.gov.pl: wéréd mieszkan, ktére nie

8,3%.

Dlaczego cenniki stojg, a ceny w umowach spadajg

sprzedaty sie przez rok, 19% potaniato, a mediana obnizki wyniosta

Od kiedy historia cen jest publiczna (art. 19a ust. 2), deweloperzy niechetnie obnizaja ceny na stronie.

Sygnat dla rynku

Jawna obnizka wyglada jak ktopot ze
sprzedaza. Kolejni klienci czekaja na nastepne
spadki.

Rabat po cichu

2

Weczesniejsi kupujacy

Ci, ktérzy kupili drozej, widza obnizke w historii
cen i prébuja renegocjowad umowy.

Nizsza cena trafia do aktu notarialnego po indywidualnych negocjacjach. Widac ja w danych NBP, ale nie na

stronie dewelopera. Albo rabat ma posta¢ dodatku:

miejsce postojowe gratis (35-60 tys. zt)

optacony notariusz

komorka lokatorska w cenie

pakiet wykonczeniowy

3

Marza

Brutto zwykle 30-40%, netto u najwiekszych
deweloperéw gietdowych érednio 17,1%
(PZFD, 2025). Przeceny powyzej 10-15% na
duza skale zjadajg zysk.

95%

mieszkan w ofercie od roku ma te
sama cene w cenniku

Fali wyprzedazy, na ktéra liczyta cze$é kupujacych, nie byto. Rabaty sg selektywne: zaleza od konkretnego mieszkania i od tego,

jak dtugo czeka na kupca.

tgczymy rynek nieruchomosci.

hellohome.pl-9/14
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NADZOR | SKARGI

RAPORT - RYNEK PIERWOTNY

UOKiK dostaje sygnaty. Kar jeszcze nie byto.

1000+ 1500+

39

skarg w pierwszych tygodniach sygnatéw o nieprawidtowosciach na wystagpiert UOKIK do deweloperéw

obowigzywania ustawy (Forbes.pl, stronach deweloperdéw (rp.pl)
28.10.2025)

Wystapienie to wezwanie do zmiany praktyki, a nie kara. W zrédtach, ktére przejrzelismy do 3.10.2026, nie znalezlismy

(rp.pl, aktualizacja 3.10.2026)

decyzji UOKIK z karg za naruszenie art. 19a lub 19b. W czesci opracowan w internecie pojawia sie informacja, ze decyzja
UOKIiK RKR-1/2025 dotyczy deweloperdw. To nieprawda: ta decyzja z 27.05.2025 dotyczy sieci sklepdw odziezowych.

CO TO OZNACZA?

Jesli kupujesz mieszkanie Jesli prowadzisz biuro nieruchomosci

® Zapisz cene ze strony dewelopera w dniu, w ktérym
ja widzisz. Zrdb zrzut ekranu z data. Jesli w umowie
pojawi sie wyzsza cena, masz prawo zgdac tej
korzystniejszej (art. 19a ust. 6).

Sprawdz historie ceny. Deweloper musi pokazaé
wczesniejsze ceny z datami zmian. Jesli mieszkanie byto
tansze miesigc temu, to dobry argument w rozmowie.

Licz catosé, a nie tylko metr. Miejsce postojowe i
komodrka lokatorska majg osobne ceny, ktére deweloper
musi podad na stronie.

Poréwnuj z ceng transakcyjna. W wielu miastach ceny

z umow s3 0 5-20% nizsze od cennikéw (NBP, I kw.

2026). To przestrzeri do negocjacji. ~

taczymy rynek nieruchomosci.

Masz publiczne zrédto do wycen i rozméw z klientem.
Mediana cen w dzielnicy i historia zmian konkretnego
mieszkania sg dostepne kazdego dnia.

Klient przychodzi lepiej przygotowany. Coraz czesciej
zna ceny z dane.gov.pl. Twoja przewaga jest znajomosé
cen transakcyjnych i lokalnego rynku, ktérej cennik nie
pokaze.

Jesli jestes deweloperem

Przygotuj sie na 11 listopada 2026 r. Od tego dnia
dane trzeba przekazywad w strukturze okreslonej
rozporzadzeniem ministra cyfryzacji.

Od 2 kwietnia 2027 r. ceny transakcyjne beda
publiczne w Portalu DOM. Réznica miedzy cennikiem a
ceng z umowy stanie sie widoczna dla kazdego.

hellohome.pl-10/14
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= CO DALEJ

Cena kazdego mieszkania w jednym miejscu.
Teraz trzeba jg umie¢ porownac.

RAPORT - RYNEK PIERWOTNY

Pierwszy rok jawnosci cen dat kupujacym cos, czego wczesniej nie mieli: cene kazdego mieszkania w jednym miejscu, z

historig zmian. Dane s3 jednak trudne do poréwnania, bo kazdy deweloper raportuje je troche inaczej. Dwie zmiany

powinny to poprawic: jednolity format danych od 11.11.2026 r. i publiczne ceny transakcyjne w Portalu DOM od

2.04.2027 r.

Raport bedzie aktualizowany co roku. Nastepna wersja pokaze, czy jednolity format zwiekszyt liczbe poréwnywalnych

danych i jak bardzo ceny z umdéw odbiegajg od cennikdw.

11.11.2026

jednolity format danych

NAJCZESTSZE PYTANIA

Od kiedy deweloperzy muszg publikowac ceny
mieszkan?

Od 11 lipca 2025 r. dla inwestycji, w ktérych sprzedaz ruszyta
od tego dnia, i od 11 wrzesnia 2025 r. dla wszystkich
pozostatych (Dz.U. 2025 poz. 758).

Co zrobi¢, gdy cena w umowie jest wyzsza niz na
stronie?

Mozesz zgdad zawarcia umowy po cenie dla Ciebie
korzystniejszej (art. 19a ust. 6 ustawy deweloperskiej).
Nieprawidtowosci mozesz zgtosi¢ do UOKIK.

lle kosztuje metr nowego mieszkania w Warszawie?

Mediana ceny ofertowej z plikéw deweloperdw to 16 832
zt/m? (dane.gov.pl, 1-3.10.2026). Srednia cena transakcyjna
wedtug NBP to 16 783 zt/m? (Il kw. 2026).

tgczymy rynek nieruchomosci.

2.04.2027

Portal DOM z cenami transakcyjnymi

Gdzie sprawdzi¢ ceng mieszkania od dewelopera?

Na stronie internetowej dewelopera i na portalu dane.gov.pl,
gdzie dane sa aktualizowane raz na dobe.

Czy deweloper musi podac cene miejsca
postojowego i komorki?

Tak, jesli nie sg wliczone w cene mieszkania. Musi tez podac

inne optaty, ktdre kupujgcy ptaci deweloperowi (art. 19a ust. 1
pkt 2 3).

Kiedy ceny transakcyjne beda publiczne?

Portal DOM prowadzony przez Ubezpieczeniowy Fundusz
Gwarancyjny ma je publikowad od 2 kwietnia 2027 r. (Dz.U.
2025 poz. 1669).

hellohome.pl-11/14
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METODOLOGIA

Dane deweloperéow

Przez API dane.gov.pl (wersja 1.4) pobraliémy 3.10.2026 . liste
wszystkich instytucji typu ,developer” (6 759) i ich zbiory danych (15
778). Dla kazdego zbioru wzieliémy pliki z najnowsza datg danych
(metadane udato sie pobrac dla 15 536 zbioréw). Do analizy cen
weszty zbiory z datg danych od 3.09 do 3.10.2026 r. oraz zasoby typu
API pobierane na zywo. Odczytaliémy pliki CSV, XLSX, XLS, ODS,
XML, JSON i HTML.

Zasady czyszczenia

tylko lokale mieszkalne (bez domdw, garazy, miejsc postojowych i
komarek),

cena od 3 000 do 80 000 zt/m?, a cena mieszkania co najmniej 100
000 zt,

bez pozycji oznaczonych jako sprzedane,

jedno mieszkanie to jeden rekord; przy historii cen liczyliSmy cene z
najpdzniejszg datg obowigzywania,

usuniete duplikaty tego samego mieszkania w kilku zbiorach
jednego dewelopera,

miasto z pola ,miejscowos¢” (lub ,gmina”) lokalizacji
przedsiewziecia; dla 251 ofert bez lokalizacji z nazwy zbioru.

Nie udato sie odczytac czesci plikéw (m.in. obrazéw, PDF-6éw, plikéw
bez cen za m2i linkdw, ktdre nie odpowiadaty). Wyniki to duza préba,
a nie petny spis rynku: 109 954 ofert od 2 960 deweloperdw.

ZRODELA

Ustawa z 21.05.2025 r. 0 zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy...
(Dz.U. 2025 poz. 758)
api.sejm.gov.pl/eli/acts/DU/2025/758

Ustawa z 4.12.2025 r. o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy...
(Dz.U. 2026 poz. 27)
api.sejm.gov.pl/eli/facts/DU/2026/27

Portal dane.gov.pl, APl v1.4, stan na 3.10.2026
api.dane.gov.pl/1.4/institutions

prawo.pl, ,Deweloperzy beda jednolicie raportowac ceny mieszkan”,
7.08.2026
prawo.pl

rp.pl, ,Nie wszyscy stosuja sie do przepiséw o jawnosci cen mieszkan?
UOKIK przyglada sie deweloperom”, 20.01.2026 (aktualizacja
3.10.2026)

rp.pl

NBP, monitoring cen transakcyjnych na rynku pierwotnym, | kw. 2023 —
Il kw. 2026

PZFD, marze najwiekszych deweloperéw gietdowych, 2025

tgczymy rynek nieruchomosci.

RAPORT - RYNEK PIERWOTNY

Zmiany cen tych samych mieszkan

Dla zbioréw z codzienng historig poréwnalismy plik najblizszy
3.10.2025r. (z okna 26.09-10.10.2025) z najnowszym plikiem.
Mieszkania tgczyliSmy po numerze lokalu i ulicy w obrebie jednego
zbioru. Za brak zmiany uznalismy réznice do +0,5%.

Dane NBP

Plik ceny_mieszkan.xlsx z bazy BaRN, pobrany 3.10.2026 r. z serwera
plikéw NBP. Srednie ceny ofertowe i transakcyjne za m2 na rynku
pierwotnym w 16 miastach wojewddzkich i Gdyni, Il kw. 2025 — Il kw.
2026.

Przepisy

Teksty ustaw z Dziennika Ustaw pobrane przez API ELI Sejmu RP
(api.sejm.gov.pl).

Surowe tabele i skrypty sg dostepne na prosbe.

Ustawa z 17.10.2025 r. o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy...
oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. 2025 poz. 1669, Portal DOM)
api.sejm.gov.pl/eli/acts/DU/2025/1669

Ustawa z 17.07.2026 r. o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy...
(Dz.U. 2026 poz. 1077)
api.sejm.gov.pl/eli/acts/DU/2026/1077

NBP, Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych BaRN, dane za Il kw.
2026, pobrane 3.10.2026
static.nbp.pl/dane/rynek-nieruchomosci/ceny_mieszkan.xlsx

Forbes.pl, ,Jawno$¢ cen mieszkan na rynku pierwotnym”, 28.10.2025
forbes.pl

UOKIiK, decyzja RKR-1/2025, 27.05.2025
uokik.gov.pl

Rejestr cen nieruchomosci (RCN), mediany cen ofertowych i
transakcyjnych, Warszawa
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= O HELLOHOME

k3czymy rynek nieruchomosci.

helloHOME to platforma dla ludzi, ktérzy na co dzien kupuja, sprzedajg i posrednicza w obrocie nieruchomosciami. Agenci i
biura wymieniaja sie w niej ofertami i publikuja je na portalach z jednego miejsca. Kupujacy i sprzedajacy trafiaja do
zweryfikowanych agentéw z okolicy. helloHOME dziata w przegladarce i w aplikacji na iOS i Androida.

Nie jestesmy posrednikiem Nie pobieramy prowizji
Agenci O Biura nieruchomosci
wymieniaja sie ofertami S L’ wtasna strona i sie¢
- - - . ) N ~ ~
- N . . .
Deweloperzy O ’ *O Kupujacy i sprzedajacy
oferty inwestycji zweryfikowani agenci
4\ Zamknigta sie¢ agentow @) Oferty off-market
Tylko zweryfikowane biura. Agenci udostepniaja swoje oferty i korzystaja Sprzedajacy chce dyskrecji? Taka oferte widza tylko zweryfikowani agenci
z ofert innych posrednikéw. helloHOME.
Twoje oferty — ich kupujacy Kupujacy z agentem helloHOME widzi ja przed innymi

Ich oferty — Twoje zapytania

lle ta oferta jest naprawde warta?

Wycena pogladowa Al

punkt wyjscia do rozmowy o cenie

0 _1 0 0 Analiza cen rynkowych

ile realnie warta jest dana oferta

ocena oferty

C] W aplikacji

ocena oferty z telefonu, na prezentacji

0 100
Dobor agenta przez Al

do 5 zweryfikowanych agentéw z okolicy

Ostateczng wycene zawsze ustala agent.

taczymy rynek nieruchomosci. hellohome.pl - 13/14
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DLA AGENTOW I BIUR

Co agent dostaje w helloHOME

—  Wymiana ofert miedzy biurami

Masz kupujacego, a oferta jest u kolegi z innego biura.

Biuro A Biuro B
— dopasowanie .
ma oferte ma kupujacego

lokalizacja cena parametry

@ Zestawienie ,Oferty w sieci” 9:00 17:00 Obie strony dostajg powiadomienie. Sied tylko dla zweryfikowanych biur.

Algorytm Al dobiera agenta

Kupujacy i sprzedajacy dostajg do 5 zweryfikowanych agentéw z okolicy.

Al BIERZE POD UWAGE
lokalizacje opinie czas odpowiedzi obcigzenie
1 2 3 4 5

Zapytania trafiaja tylko do biur z wazng polisg OC.

T, Publikacjaz jednego miejsca Weryfikacja kazdego biura
J
IMPORT Z CRM PUBLIKACJA NA SPRAWDZAMY PRZY REJESTRACJI
Asari Otodom v NIP v GUS v CEIDG v KRS
Galactica Virgo Nieruchomosci-online v polisaOC
Wiesz, z kim wymieniasz sie ofertami.
Esti Cratka

@D stronabiura (Y Historia dziatan

Agent widzi catg historie swoich dziatari w helloHOME, bez szukania po
nazwa_biura.hellohome.pl mailach i notatkach.

Z ofertami i agentami biura.

hellohome.pl ’

Download on the

La hello H O M E dla kupujacych i s ajacych ’ App Store

taczymy rynek nieruchomosci.

hellohome.pl/agent » GETITON
Google Play

dla agentéw i biur

tgczymy rynek nieruchomosci. hellohome.pl-14/14
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