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Ceny mieszkan w najwiekszych i najdrozszych miastach lekko dét, w
tanszych lekko w gére. Ale dzieki nizszym cenom i powszechnym
rabatom sprzedaz mieszkan nieznacznie wzrosta.

* Ceny nowych mieszkan w najwiekszych miastach (czyli tam, gdzie jest drogo i w 2023
ceny dynamicznie wzrosty) po raz pierwszy od 2022 roku zanotowaty spadki.

* Ceny na mniejszych i tanszych rynkach nieznacznie wzrosty.

* Zmiany cen to w 90% skutek wprowadzania tanszych (spadki) oraz drozszych (wzrosty)
projektow.

* Realne ceny sg nizsze dzieki powszechnej polityce rabatowej. Sredni poziom
udzielanego rabatu to 5%.

* Na rynku widoczna jest tez regularna (a nie promocyjna) obnizka cennikdw.

 Srednie ceny moglyby by¢ jeszcze nizsze - ceny matych mieszkan (zwlaszcza
kawalerek) sg srednio 0 27% wyzsze od Sredniej catej oferty, co wynika z koniecznosci
budowy miejsc parkingowych.

* Istotnie wzrosta sprzedaz nowych mieszkan (+10,1%).

* Nadal trwa ozywienie w segmencie mieszkan wakacyjnych. W lipcu sprzedaz wzrosta o
23,4%, a ceny — po raz pierwszy od dwdch lat — wzrosty o 1,0%.

Nie potrzeba bylo zadnej ustawy antyfliperskiej, opodatkowania zakupu kolejnych
mieszkan, ani innych regulacji majacych na celu zatrzymanie wzrostéw cen
mieszkan. Zadziatato prawo popytu i podazy, a rynek uregulowat sie sam.

Rekordowa podaz, ktéra trafita na rynek w 2024 roku, skutecznie i trwale zahamowata
wzrost cen. Sposrdéd 15 monitorowanych przez portal Tabelaofert.pl miast ceny nowych
mieszkan po raz pierwszy od 2022 roku spadty w siedmiu z nich.

Prawo popytu i podazy dziata

Spadki sredniej ceny m2 nastgpity w Warszawie (-0,4%), Krakowie (-1,7%), Wroctawiu
(-1,2%), Gdansku (-1,9%), Poznaniu (-2,3%), Katowicach (-0,6%) oraz w Szczecinie
(-0,4%). We wszystkich wskazanych miastach poza Szczecinem spadki wynikaty z
wprowadzenia do sprzedazy projektow w tanszych lokalizacjach, natomiast w Szczecinie
deweloperzy po prostu obnizyli ceny ofertowe.

Najwiekszy wzrost sredniej ceny zanotowano w Kielcach (+4,6%), gdzie wprowadzono do
sprzedazy luksusowy projekt oraz w Rzeszowie (+2,3%), gdzie wzrost sredniej ceny m2
wynika z tego, ze sprzedaty sie tansze mieszkania. Analogiczna sytuacja miata miejsce w
innych miastach; w Biatymstoku (+1,7%), Radomiu (+1,1%), w Lublinie (+0,6%) cene
podniosta nowa oferta, a w Bydgoszczy (+0,7%) - podobnie jak w Rzeszowie - wzrost
Sredniej ceny m2 wynika z tego, ze sprzedaty sie tansze mieszkania. Tymczasem w todzi
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- ktora jest najtanszym duzym miastem - podniesione zostaty ceny ofertowe, co
spowodowato wzrost Sredniej ceny m2 (+1,2%). Podobnie ceny ofertowe mieszkan
wzrosty w Toruniu (+1,4%).
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Stabilnej ksztattowaly sie za to ceny w miejscowosciach wchodzgcych w sktad aglomeracii
najwiekszych miast. Wzrosty ceny w aglomeracji wroctawskiej (+1,4%) i slaskiej (+0,5%),
nieznacznie spadty w tréjmiejskiej (-0,3%) i poznanskiej (-0,3%), a w warszawskiej
(+0,1%) i krakowskiej (-0,03%) pozostaty niemal bez zmian.
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Ogdlny wniosek jest zatem nastepujagcy: tam, gdzie bylo drozej, cena m2 spadta.

Natomiast tam, gdzie generalnie byto taniej, cena m2 minimalnie wzrosta lub pozostata na
stabilnym poziomie.

,WidaC wyraznie, ze tam, gdzie mieszkania sg drozsze i wzrost cen w 2023 roku byt
najwyzszy, ceny spadajg, cho¢ gtdbwnie przez nowg, tanszg podaz. Natomiast tam, gdzie
cena byta nizsza, na obnizki nie ma co liczy¢” - analizuje Robert Chojnacki, zatozyciel
portalu Tabelaofert.pl. "To naturalny proces wyréwnywania bardzo szerokich widetek
cenowych na rynku, ktory dalej bedziemy obserwowac. Sprzyja mu praca zdalna i
hybrydowa, ktora stata sie statym elementem funkcjonowania wielu firm.

Paradoksem jest fakt, ze obecny spadek cen to efekt dziatania zza grobu programu
BK2%. W Il potowie 2023 rynku, gdy szalat niezrbwnowazony popyt, wielu deweloperow
zdecydowato sie na uruchomienie nowych projektow. One trafity na rynek, ale juz po
zakonczeniu BK2%, powodujgc skokowy wzrost podazy, ktory skutecznie zahamowat
wzrost cen. Podobny efekt moze mie¢ kredyt #nastart — Swiadomi wsparcia kredytowego
dla ludzi, ktorzy normalnie nie byliby w stanie kupi¢ mieszkania deweloperzy bedg
uruchamia¢ nowe projekty, a to zatrzyma wzrost cen i ustabilizuje rozchwiany rynek” -
prognozuje Robert Chojnacki.

Ozywienie nadal widoczne jest na rynku mieszkan wakacyjnych, ktérych ceny wzrosty o
1,0%, ale sprzedaz — po raz drugi z rzedu — wzrosta 0 23,4%

Rabaty i promocje deweloperéow

Dziat badan i analiz portalu Tabelaofert.pl zbadat takze polityke rabatowg przeszto 150 firm
deweloperskich. Ponad potowa z nich (52%) stosuje upusty i promocje, a
najpopularniejszg jest rabat na cene zakupu mieszkania.
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Sposréd firm, ktére oferujg promocje lub rabaty, az 70% akcji promocyjnych to po prostu
rabat cenowy, ktérego $redni poziom wynosi 5% ceny mieszkania. Ws$rod 30%
pozostatych akcji promocyjnych najpopularniejszg promocjg jest obnizenie ceny garazu do
0 zt, co oznacza, ze nabywca garaz otrzymuje za darmo. Warto wspomnie¢, ze cena
garazu to minimum 35 tys. zt (a czesto wiecej), wiec taka promocja jest dla klientow

bardzo atrakcyjna.
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Co jednak niezwykle istotne, to ze promocje dziatajg. Wiekszo$¢ sprzedazy
realizowana jest na tych inwestycjach, gdzie deweloperzy oferujg akcje promocyjne.

Po kilku miesigcach spadkéw sprzedaz nowych mieszkan, dzieki powszechnym rabatom
oraz nizszym cenom nowej podazy, istotnie wzrosta (+10,1%).
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Robert Chojnacki: ,Na rynku aktywna jest obecnie przede wszystkim grupa najbardziej
Swiadomych klientéw, ktorzy wiedzg, ze aktualne promocje nie bedg trwaé wiecznie. Nowe
warunki techniczne spowodujg, ze w 2025 roku trudno bedzie oczekiwac spadku cen lokali
w ramach nowej podazy, ktorej dodatkowo bedzie fizycznie po prostu mniej. Kolejnym
czynnikiem bedzie tez ustawa schronowa. Klienci reagujg wiec na promocje i starajg sie
kupi¢ mieszkanie teraz, kiedy jest duzy wybor i sg mozliwosci negocjacji’.

Gdzie jest najdrozej i gdzie najtaniej
Obecnie nominalnie najdrozszym miastem jest Warszawa, gdzie srednia cena m? wynosi

16 813 zt/m2, potem kolejno Krakéw 15 570/m2 i Gdansk 14 668 zt/m2, a najtanszymi
Radom — 8 628 zt/m?, Biatystok — 8 983 zt/m? oraz Bydgoszcz — 9 881 zi/m>2.
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Mieszkania moglyby by¢ duzo tansze. Ale nie sa

Wedtug najnowszych danych portalu Tabelaofert.pl najdrozszymi mieszkaniami sg
kawalerki. Cena m2 kawalerki w analizowanych 15 miastach jest wyzsza o okoto 27 — 30%
od $redniej ceny m2 w danej inwestycji oraz o 35-40% w stosunku do lokali
trzypokojowych lub wiekszych. Teoretycznie przy tak wysokich cenach deweloperzy
powinni budowac¢ przewaznie kawalerki. Tak sie nie dzieje - oferta kawalerek stanowi

jedynie 11,9 % catej oferty deweloperskiej.
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Dlaczego jest ich tak mato i nie powstajg nowe? Deweloperom, pomimo wysokich cen, nie
optaca sie kawalerek budowac, co wynika z dos¢ prostego rachunku ekonomicznego. Dla
lokalu o powierzchni 30 m2 trzeba wybudowac¢ dodatkowe 30 m2 garazu (12,5 m2 to
samo miejsce, reszta to powierzchnia dojazdu przypadajgca na to miejsce), a budowa
kondygnacji podziemnej to najdrozszy element budynku.

Gdyby zamiast obowigzku budowy miejsca garazowego dla kazdej kawalerki wprowadzi¢
obowigzek budowy takiego miejsca tylko dla 50% takich mieszkan w budynku, po dwoch
latach mielibysmy spadek ceny kawalerek o okoto 25% i spadek cen pozostatych lokali o
kolejne kilka procent — poniewaz nie caty koszt tego miejsca garazowego dolicza sie do
kawalerki - cze$¢ ,rozktada sie” na pozostate lokale.

Wedtug danych REDNET 24, najwiekszej w Polsce firmy specjalizujgcej sie z sprzedazy
mieszkan dla deweloperow, tylko 20% kawalerek zostato sprzedanych z miejscem
garazowym lub postojowym.

Jacek Matuszko, dyrektor sprzedazy w REDNET 24 mowi wprost: "Klient, jezeli nie musi,
nie kupuje miejsca garazowego. Kawalerki w wiekszosci kupowane sg na wynajem dla
singli, a tacy najemcy w duzych miastach zazwyczaj nie potrzebujg miejsca garazowego,
poniewaz nie korzystajg z samochodu. To paradoks, ze chcemy zacheca¢ ludzi do
transportu publicznego, a kazemy deweloperom budowa¢ za 180 tys. zt miejsca
garazowe”.

Podsumowanie

W kolejnych miesigcach mozna spodziewac sie, ze polityka rabatowa bedzie coraz
bardziej powszechna, ale coraz mniej nowych projektow trafia¢ bedzie na rynek, gdyz
deweloperzy starali sie zdgzy¢ przed wejsciem w zycie nowych warunkéw technicznych.
One, wraz z planowang ustawg schronowa, przetozg sie z pewnoscig na wzrost kosztow
budowy, a co za tym idzie, rowniez ceny nowych lokali, co znaczgco zmniejsza z kolei
szanse, ze nowa podaz na poczatku 2025 bedzie bardziej atrakcyjna cenowo niz obecna
oferta.

Dane portalu Tabelaofert.pl za lipiec 2024 dobitnie pokazujg wiec, jak silnym czynnikiem
oddziatujgcym na rynek jest wcigz prawo popytu i podazy, o czym zdajg sie zapominac
politycy. Pozostaje zada¢ wiec pytanie, czy podejmowane dotychczas kroki w odniesieniu
do kolejnych regulacji majgcych chroni¢ przed wzrostem cen mieszkan majg sens i w
efekcie nie przyniosg wiecej szkody niz pozytku, skoro wida¢, ze wysoka podaz jest w
stanie skutecznie zabezpieczy¢ rynek przed wzrostami.

dziat analiz
portalu Tabelaofert.pl
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