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1. Podsumowanie kluczowych wskaznikow

Ponizsze wskazniki prezentuja stan bydgoskiego rynku nieruchomosci mieszkaniowych na
podstawie danych z marca 2026 roku, zebranych z wielu niezaleznych Zrédet analitycznych.

7 644 zi ~9 350 zt +3,6%

mediana ceny za m? sr. cena ofertowa za m? zmiana od poczatku roku
rynek wtdérny - SonarHome oba rynki - CenaMetra rynek wtdrny - SonarHome
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ZI’ aktywne oferty sprzedazy $r. czas sprzedazy oferty
ér. cena rynek pierwotny marzec 2026 - SonarHome marzec 2026 - SonarHome

styczen 2026 - TabelaOfert

Uwaga: Réznice miedzy Zzrédtami wynikajg z odmiennych metodologii - SonarHome podaje mediane cen
transakcyjnych, TabelaOfert i CenaMetra bazuja na cenach ofertowych, a dane NBP opierajg sie na cenach
transakcyjnych z aktéw notarialnych. Ceny ofertowe sg z reguty wyzsze od transakcyjnych o 5-15%.

© 2026 Profit Wyceny | Rzeczoznawca majgtkowy | 20 lat doswiadczenia Strona 3



Raport: Trendy cen nieruchomosci w Bydgoszczy - 2026 profit-wyceny.pl

2. Rynek mieszkaniowy - ceny aktualne

2.1. Rynek wtorny

Rynek wtérny w Bydgoszczy pozostaje bardziej aktywny niz rynek pierwotny pod wzgledem liczby
transakcji. Wedtug danych portalu SonarHome, w marcu 2026 roku mediana ceny metra
kwadratowego mieszkania na rynku wtérnym wynosi 7 644 zt. To wzrost o 266 zt (3,61%) od
poczatku roku. W poréwnaniu z lutym 2026 ceny wzrosty 0 1,37% (z poziomu 7 541 zt/m2).

Portal Adresowo.pl, bazujacy na danych z ogtoszen, podaje Srednig cene za IV kwartat 2025 na
poziomie 8 633 zt/m?2 ($rednia) i 8 499 zi/m? (mediana). Srednia wzrosta o 245 zt/m? w poréwnaniu
z lll kwartatem 2025. Dane te dotyczg cen ofertowych, stad sg wyzsze od cen transakcyjnych.

Z kolei CenaMetra.pl notuje w marcu 2026 Srednig cene ofertowg 9 352 zt/m?, co stanowi spadek o
3,40% w poréwnaniu z lutym (9 681 zt/m?). Spadek ten moze wynika¢ ze zmiany struktury ofert -
wiekszy udziat tanszych mieszkan na obrzezach w nowych ogtoszeniach.

Zrédta: SonarHome (marzec 2026), Adresowo.pl (IV kw. 2025), CenaMetra.pl (marzec 2026)

2.2. Rynek pierwotny

Rynek pierwotny (nowe mieszkania od deweloperéw) charakteryzuje sie wyzszymi cenami.
Wedtug portalu TabelaOfert.pl, w styczniu 2026 roku Srednia cena metra kwadratowego nowego
mieszkania w Bydgoszczy wynosita 11 324 zt, co stanowi wzrost 0 5,12% w ujeciu rocznym.

Dane NBP za | kwartat 2025 (ostatnie dostepne dane kwartalne z podziatem na miasta)
wskazywaty na Srednig cene transakcyjng na rynku pierwotnym na poziomie 9 389 zi/m?, co
stanowito wzrost 0 4,22% rok do roku (z 9 009 zt/m2 w | kw. 2024).

Srednia cena ofertowa mieszkania (wszystkie typy) w Bydgoszczy w styczniu 2026 wynosi 502
013 zt wg TabelaOfert.pl.

Zrédta: TabelaOfert.pl (styczerh 2026), NBP BaRN (I kw. 2025), Metropolia Bydgoska

Zestawienie cen wg zZrodet (najbardziej aktualne dane)

Zrédto (0] ‘({1 Rynek Cena za m? Typ danych
SonarHome 111.2026 Wtérny 7 644 zt Mediana
Adresowo.pl IV kw. 2025 Wtérny 8 633 zt Srednia ofertowa
CenaMetra.pl 111.2026 Oba rynki 9 352 zt Srednia ofertowa
Zametr.pl 11.2026 Oba rynki 8 960 zt Srednia ofertowa
TabelaOfert.pl 1.2026 Pierwotny 11 324 zt Srednia ofertowa
NBP (BaRN) | kw. 2025 Pierwotny 9 389 zt Transakcyjna
NBP (BaRN) | kw. 2025 Wtérny 8 453 zt Transakcyjna
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Uwaga metodologiczna: Ceny transakcyjne NBP pochodzg z aktéw notarialnych i sg najwiarygodniejszym
wskaznikiem rzeczywistych cen rynkowych. Ceny ofertowe z portali ogtoszeniowych sg z reguty zawyzone, poniewaz
uwzgledniajg margines negocjacyjny sprzedajacych. Réznica siega nawet 5-15%.
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3. Dynamika zmian - poréwnanie rok do roku

Bydgoszcz przeszta od dynamicznych wzrostdw cen w latach 2021-2023 do fazy wyraznej
stabilizacji. Ponizsza tabela prezentuje kluczowe wskazniki dynamiki cenowej z réznych zrédet.

Wskaznik Okres Wartos¢ Zrédto

Wzrost cen r/r (rynek wtérny) ew. 223315 ew. +5,05% NBP/ Adresowo
Wzrost cen r/r (rynek pierwotny) kw. 223215 Hkw. +4,22%  NBP / Adresowo
Wzrost od poczatku 2026 1-111.2026 +3,61%  SonarHome
(wtdérny)
Zmiana m/m (marzec vs luty

I11'vs 11.2026 +1,37% SonarHome
2026)
Zmiana m/m (ofertowa, 1l'vs 11.2026 -3,40% CenaMetra

CenaMetra)
Wozrost cen r/r (rynek pierwotny) 1.2026 vs 1.2025 +5,12% TabelaOfert
Wzrost cen r/r (Srédmiedcie) 1.2026 vs 1.2025 +14,45% TabelaOfert

Wzrost cen r/r (Fordon) 1.2026 vs 1.2025 +8,80% TabelaOfert

Kluczowe obserwacje dotyczace dynamiki cenowej w Bydgoszczy:

Stabilizacja po okresie wzrostéw. Rynek bydgoski wyraZznie wyhamowat po intensywnych
podwyzkach z lat 2021-2023. Wzrosty rzedu 4-5% rocznie w 2025 roku to znaczgce spowolnienie
w poréwnaniu z dwucyfrowymi wzrostami obserwowanymi wczesniej. Analitycy portalu
TuWartoMieszkac.pl wskazuja, ze czas gwattownych, kilkunastoprocentowych wzrostéw cen jest
prawdopodobnie za nami.

Réznicowanie sie rynku. Rynek bydgoski przestat by¢ jednorodny - kawalerki weszty w faze
stabilizacji (wahania kwartalne ponizej 1%), natomiast mieszkania 2- i 3-pokojowe nadal notuja
wzrosty cen, szczegdlnie w atrakcyjnych lokalizacjach.

Rosnaca rola negocjacji. Dane ogdélnopolskie za 2025 rok wskazujg, ze 87% mieszkah na rynku
wtérnym sprzedano ponizej ceny ofertowej, a w co dziesigtej transakcji réznica siegata 20%. Ten
trend jest widoczny réwniez w Bydgoszczy.

Zrédta: TuWartoMieszkac.pl (styczen 2026), Mieszkanicznik.org (marzec 2025), NBP
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4. Ceny w podziale na dzielnice

Bydgoszcz charakteryzuje sie znacznym zrdéznicowaniem cenowym pomiedzy dzielnicami.
Ponizsze dane pochodzg z portalu TabelaOfert.pl (rynek pierwotny, styczeh 2026) oraz
Adresowo.pl (rynek wtorny, | kw. 2025).

4.1. Najdrozsze dzielnice (rynek pierwotny, styczen 2026)

Dzielnica Sr. cena za m? Zmiana r/r Zrédto
Bielawy 13 402 zt +0,96% TabelaOfert
Srédmiescie 12 889 zt +14,45% TabelaOfert
Okole 12 697 zt +15,68% TabelaOfert

4.2. Najtansze dzielnice (rynek pierwotny, styczen 2026)

Dzielnica Sr. cena za m? Zmiana r/r
Czyzkéwko 9 800 zt +1,22% TabelaOfert
Fordon 9 887 zt +8,80% TabelaOfert
Stary Fordon 9971 zt 0,00% TabelaOfert

4.3. Dzielnice popularne na rynku wtérnym (I kw. 2025)

Wedtug danych Adresowo.pl z | kwartatu 2025, najdrozsze mieszkania na rynku wtéornym mozna
byto znalez¢ w dzielnicy Czyzkéwko (9 767 zt/m?), Okole (9 501 zt/m?) oraz Bielawy (9 443 zi/m?).
Nalezy zwréci¢ uwage na istotng réznice - Czyzkéwko jest najtansze na rynku pierwotnym, ale
drogie na wtérnym, co swiadczy o naptywie nowych, tanszych inwestycji deweloperskich do tej
dzielnicy.

Wsréd dzielnic najbardziej poszukiwanych przez kupujacych wyrdzniajg sie: Fordon (najwieksza
dzielnica, dynamiczny rozwéj, dobre skomunikowanie), Bartodzieje (centralne potozenie, bliskos¢
terendéw zielonych), Wyzyny i Btonie.

Zrédta: TabelaOfert.pl (styczen 2026), Adresowo.pl / Metropolia Bydgoska (I kw. 2025)
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5. Segmentacja rynku - typ mieszkania

Jednym z najciekawszych trendéw na bydgoskim rynku jest zmiana preferencji kupujgcych. Dane z
portali ogtoszeniowych za IV kwartat 2025 roku pokazuja, ze az 55% poszukujgcych rozgladato sie
za mieszkaniami dwupokojowymi. Era dominacji kawalerek jako zakupdédw inwestycyjnych powoli
dobiega konca.

Typ mieszkania Sr. cena (1.2026) Zrédto
Kawalerki 389 914 zt TabelaOfert
2 pokoje 452 381 zt TabelaOfert
3 pokoje 638 926 zt TabelaOfert
4 pokoje 814 909 zt TabelaOfert
5+ pokoi 903 734 zt TabelaOfert

Na rynku pierwotnym (deweloperskim) Srednie ceny mieszkan 4-pokojowych i wiekszych w stanie
deweloperskim wynoszg w styczniu 2026 okoto 11 152 zt/m?, ze wzrostem rzedu 10% rok do roku
(dane: rynekpierwotny.pl).

Segment kawalerek na rynku wtérnym ustabilizowat sie w przedziale cenowym 8 500 - 9 500
zt/m?, z wahaniami kwartalnymi nieprzekraczajgcymi 1%.

Zrédta: TabelaOfert.pl (styczen 2026), rynekpierwotny.pl (styczen 2026), TuWartoMieszkac.pl

6. Rynek najmu

Rynek najmu w Bydgoszczy jest stabilny, napedzany gtéwnie przez studentdéw (ok. 35 tys. oséb na
bydgoskich uczelniach), pracownikéw sektora ustug biznesowych oraz branzy medyczne;.

Wskaznik Wartos¢ (111.2026) | Zmiana m/m
Sr. cena najmu za m? 51 zt +2,78% CenaMetra
Sr. cena najmu mieszkania 2 000 zt 0,00% CenaMetra
Nowe oferty najmu (m-c) 745 - CenaMetra
Wzrost stawek najmu r/r +6,8% - Rankomat/Infor.pl

Bydgoszcz nalezy do miast z najwiekszym wzrostem stawek najmu rok do roku (+6,8%), co czyni
ja atrakcyjng lokalizacja dla inwestoréw szukajgcych dochodéw z najmu. Miasto oferuje korzystng
relacje ceny zakupu do potencjalnych przychoddéw z najmu, w poréwnaniu z drozszymi rynkami jak
Warszawa, Krakéw czy Gdansk.

Dzielnice centralne majg stawki najmu o ponad 700 zt wyzsze niz reszta miasta.

Zrédta: CenaMetra.pl (marzec 2026), Raport Rankomat.pl / Rentier.io (luty 2026), Infor.pl
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7. Kluczowe inwestycje infrastrukturalne

Infrastruktura miejska i transportowa bezposrednio wptywa na wartos$¢ nieruchomosci. Bydgoszcz
znajduje sie w okresie intensywnych inwestycji - budzet miasta na 2026 rok przewiduje 915 min zt
na inwestycje (dla poréwnania: Toruh - 305 min zt, Lublin - 571 min zt).

7.1. Droga ekspresowa S10 Bydgoszcz - Torun

Najwazniejsza inwestycja transportowa w regionie. Budowa ok. 50 km drogi ekspresowej tgczgcej
dwa najwieksze miasta wojewddztwa kujawsko-pomorskiego. Inwestycja o tgcznej wartosci ponad
1,4 mld zt, realizowana w formule Projektuj i Buduj w czterech odcinkach. Najbardziej
zaawansowany fragment (Solec Kujawski - Torun Zachdd) osiggnat na koniec 2025 roku 43%
zaawansowania. Pierwsze fragmenty planowane do oddania przed kohcem 2026 roku, a cata trasa
w 2027 roku. Przejazd dla samochodéw osobowych bedzie darmowy.

Zrédto: GDDKIA Oddziat w Bydgoszczy (styczeri 2026), Portal Bydgoski, Investmap.pl

7.2. Najwazniejsze inwestycje miejskie w 2026 roku

Inwestycja Budzet Status
Modernizacja oswietlenia LED 248,5 min zt W realizacji
g;vt\jlg\évear:)icvi(i)tramwajowej na 103,5 min zt W realizacji
Rozbudowa ul. Nakielskiej 124,6 min zt W realizacji
Utwardzanie drég osiedlowych 124,3 min zt W realizacji
Budowa blokéw BTBS 84 min zt Planowane
Zakup 6 nowoczesnych tramwajow 76,7 min zt Planowane
Modernizacja stadionu Polonii 65 min zt Planowane
Rozbudowa ul. Torufskiej 77,1 min zt W realizacji
Drogi rowerowe (roczny budzet) 41 min zt W realizacji
Termomodernizacje (tgcznie) 206 min zt W realizacji

Inwestycje transportowe (drogi, komunikacja) stanowig az 40% wydatkéw inwestycyjnych miasta.
Wieloletnia Prognoza Finansowa przewiduje tacznie 1,85 mld zt na inwestycje do 2030 roku.

Zrédta: UM Bydgoszcz - projekt budzetu 2026, Bydgoszcz Informuje (styczer 2026), Tygodnik Bydgoski
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8. Prognozy ekspertow na 2026 rok

Zebralismy prognozy z kilku niezaleznych zZrédet analitycznych. Nalezy pamieta¢, ze prognozy
rynku  nieruchomosci obarczone s3 niepewnoscia i zaleza od wielu czynnikéw
makroekonomicznych (stopy procentowe, inflacja, polityka mieszkaniowa rzadu).

Zrédto Prognoza Szczegoty

Minimalny wzrost (+0,1%) od

SonarHome 7 654 zt/m? na koniec 2026 .
poziomu marcowego

Brak gwattownych zmian; wzrosty
w segmencie mieszkan
rodzinnych

Stabilizacja z selektywnymi

TuWartoMieszkac.pl .
wzrostami

Grupa Moderator Wzrost 3-6% w skali roku Dotyczy rynku ogglnop{ollsklego;
(deweloper) Bydgoszcz w dolnej czesci zakresu

Stabilizacja z mozliwymi
Eksperci (konsensus) Brak znaczacych spadkéw = niewielkimi wzrostami w dobrych
lokalizacjach

Czynniki wptywajace na rynek w 2026 roku

Czynniki wspierajgce wzrost cen: budowa drogi S10 i poprawa dostepnosci komunikacyjnej,
rekordowe inwestycje miejskie (915 min zt), niskie bezrobocie ponizej 2,5%, rosngce
zainteresowanie Bydgoszczg jako alternatywa dla drozszych metropolii, stabilny popyt na najem
ze strony studentéw i sektora BSS.

Czynniki hamujgce wzrost: utrzymujace sie podwyzszone stopy procentowe, duza podaz mieszkan
(ponad 2 100 aktywnych ofert), rosngca przestrzeh do negocjacji cenowych, ogdélnopolski trend
repricing'u cen na rynku pierwotnym po wprowadzeniu jawnosci cennikéw.

Scenariusz bazowy: stabilizacja cen z mozliwymi selektywnymi wzrostami 2-5% w segmencie
mieszkan 2- i 3-pokojowych w atrakcyjnych lokalizacjach. Segment kawalerek prawdopodobnie
pozostanie w stagnacji. Rynek pierwotny moze kontynuowac korekty cenowe wynikajgce z
rosnacej konkurencji deweloperéw.

WAZNE: Powyzsze prognozy maja charakter orientacyjny i nie stanowia rekomendacji inwestycyjnej. Rzeczywisty rozwdj
sytuacji rynkowej zalezy od wielu czynnikéw, w tym decyzji RPP ws. stép procentowych, polityki rzadu w zakresie programow
mieszkaniowych oraz ogdlnej koniunktury gospodarczej.
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9. Zrédta danych i metodologia

Niniejszy raport powstat na podstawie danych z publicznie dostepnych Zrédet. Ponizej
przedstawiamy charakterystyke kazdego z nich:

Zrédto Typ danych Charakterystyka

Dane z aktéw notarialnych.
NBP (BaRN) Transakcyjne Najwiarygodniejsze, ale z opéznieniem
(kwartalne)

Szacowane/tran Algorytmiczne szacunki cen na podstawie

Sonartiome sakcyjne ogtoszen i transakcji
Adresowo ol Ofertowe Ceny z ogtoszen sprzedazy. Zawyzone vs.
P transakcyjne 0 5-15%
Tl e Qfertowe Monitoruje ok. 4900 |nwe§tyc1|
(pierwotny) deweloperskich rocznie

Agregacja cen z gtéwnych portali

CenaMetra.pl Ofertowe :
ogtoszeniowych
el Ofertowe Sledzenie zmian cen pgjedynczych ofert w
czasie
GDDKIA Oficjalne Informacje o mwestyqach drogowych (S10 i
inne)
UM Bydgoszcz Oficjalne Budzet miasta, plan inwestycyjny

Zasada rzetelnosci: W raporcie uwzgledniono wytacznie dane, ktére udato sie zweryfikowad w co
najmniej jednym wiarygodnym zrédle. Przy kazdej danej wskazano Zrédto i okres, ktérego dotyczy.
Tam, gdzie Zrédta podajg rézne wartosci, przedstawiono je réwnolegle z wyjasnieniem przyczyn
rozbieznosci.

Raport przygotowany przez Profit Wyceny - wycena nieruchomosci w wojewddztwie
kujawsko-pomorskim. Ponad 20 lat doswiadczenia w wycenie nieruchomosci mieszkalnych,
komercyjnych i specjalistycznych.

profit-wyceny.pl | Bydgoszcz, Torun, Inowroctaw i okolice

Potrzebujesz profesjonalnej wyceny nieruchomosci? Operat szacunkowy sporzadzony przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego - skontaktuj sie z nami.
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