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Najlepszy kwartat roku, a optymizm deweloperéw stabnie. Co dzieje sie ze
sprzedazg mieszkan?

Najlepszy kwartat sprzedazowy 2026 roku nie przetozyt sie na wiekszy optymizm
deweloperéw. Choé sprzedaz mieszkan przyspieszyta wczesniej niz oczekiwano, firmy z
wiekszg ostroznoscig oceniajg perspektywy na ostatnie miesigce roku. Tak wynika z
pazdziernikowego Indeksu Nastrojdw Deweloperéow przygotowanego przez portal
mieszkaniowy Tabelaofert. Indeks Zmiany Tempa Sprzedazy spadt z 0,31 do 0,15. Nie
musi to jednak oznacza¢ pogorszenia koniunktury, lecz zmiane punktu odniesienia po
wyjatkowo dobrym kwartale. Jednoczesnie deweloperzy wolg dzi$ koncentrowaé sie na
sprzedazy mieszkan niz na podnoszeniu ich cen.
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- Spadek indeksu moze sugerowac, ze sytuacja na rynku sie pogarsza, ale w rzeczywistosci jest
odwrotnie. Sprzedaz przyspieszyta wczesniej niz zaktadano. Deweloperzy oceniajq dzis
perspektywy z zupetnie innego poziomu niz jeszcze przed wakacjami. Dlatego utrzymanie
obecnego tempa sprzedazy moze oznaczac rownie dobry wynik, jak wzrost prognozowany
kilka miesiecy temu. To, co latem bytoby odbierane jako poprawa, dzis moze byc oceniane jako
brak zmian. Nie jest to wiec oznaka stabosci rynku, lecz urealnienie prognoz po bardzo dobrym
kwartale — komentuje Robert Chojnacki, zatozyciel portalu mieszkaniowego Tabelaofert.
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Co drugi deweloper przewiduje utrzymanie tempa sprzedazy

Pazdziernikowe badanie pokazuje, ze 55% deweloperéw przewiduje utrzymanie
dotychczasowego tempa sprzedazy mieszkan. Niemal 30% zaktada dalsze przyspieszenie, a
15% spodziewa sie spowolnienia. Jeszcze we wrzesniu wzrost tempa sprzedazy prognozowato
39% firm, a spadek zaledwie 8%.

Zmiana jest wiec wyrazna, ale nie oznacza przewagi pesymistycznych prognoz. Nadal niemal
dwukrotnie wiecej deweloperéw przewiduje przyspieszenie sprzedazy niz jej spowolnienie.
Najwiekszg grupe stanowig jednak firmy, ktére zaktadajg utrzymanie obecnego tempa.

C tq be I a Ofe rt Indeks Nastrojow Deweloperow - Zmiana Tempa Sprzedazy

-struktura odpowiedzi

100,0%
90,0%

80,0%

70,0%

60,0%

50,0%

40,0%
30,0%

20,0%

10,0%

0,0%

lis gru sty

cze

2025 2026

m spadek sprzedazy ~ mbrakzmian  mwzrost sprzedazy

opraconanie (™ tabelaofert

— Czes¢ kupujgcych, ktorzy na poczgtku roku odktadali decyzje o zakupie mieszkania, wrdcita
na rynek, ale nie oznacza to, ze sq gotowi kupi¢ dowolny lokal. Dla tej grupy liczy sie nie tylko
lokalizacja, ale rowniez catkowita cena mieszkania, jego metraz i wysokos¢ miesiecznej raty
kredytu. Deweloperzy, ktorych oferta nie odpowiada mozliwosciom finansowym klientdw, nie
odczujq wiec poprawy sprzedazy w takim samym stopniu jak konkurenci. To moze ttumaczyc,
dlaczego firmy tak rdéznie oceniajg perspektywy na koncowke roku — komentuje Ewa Palus
gtowny analityk Tabelaofert.
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Deweloperzy wolg sprzedawac niz podnosi¢ ceny

Na rynku mieszkaniowym utrzymuje sie wyrazna rozbieznos¢ miedzy oczekiwaniami
kupujacych a prognozami deweloperéw. We wrzesniu niemal potowa badanych klientow
spodziewata sie wzrostu cen mieszkan. Tymczasem w pazdzierniku takiego scenariusza
oczekiwato zaledwie 16,4% deweloperdéw, wobec 20,2% we wrzesniu i 19,3% w sierpniu. Blisko
78% firm przewiduje obecnie utrzymanie cennikdw na dotychczasowym poziomie.
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Pazdziernikowy Indeks Zmiany Cen Mieszkan wynidst 0,10. Jego dodatnia, ale niska wartos¢
pokazuje, ze w prognozach deweloperdw nie widac silnej presji na podwyzki. Nawet
najlepszy pod wzgledem sprzedazy kwartat tego roku nie przetozyt sie na wyraznie bardziej
optymistyczne oczekiwania cenowe. Poprawa sprzedazy nie oznacza wiec automatycznie
wzrostu cen mieszkan.

Niepewnos¢ gospodarcza budzi obawy kupujacych.

Obawy kupujacych przed wzrostem cen mieszkan utrzymujg sie od kilku miesiecy. We
wrzesniu podwyzek spodziewato sie 49% badanych, w sierpniu 51%, a w lipcu 47%. Oznacza
to, ze niemal co drugi potencjalny nabywca wcigz bierze pod uwage scenariusz drozszych
mieszkan. Ta ostroznosc nie musi jednak wynika¢ wyfacznie z obserwacji rynku nieruchomosci.
Na oczekiwania klientéw wptywa réwniez ich ocena sytuacji gospodarczej i niepewnosé
dotyczaca przysztych kosztéw zycia.
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Klienci dalej obawiaja si¢ wzrostu cen mieszkan
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— Kupujgcy patrzq na rynek mieszkan przez pryzmat tego, co dzieje sie wokdt nich. Rosngce
koszty Zycia, ceny Zywnosci, paliw czy energii oraz niepewna sytuacja geopolityczna sprawiajg,
Ze obawiajq sie kolejnych podwyzZek, rowniez na rynku nieruchomosci. Deweloperzy patrzq na
te sytuacje inaczej. Widzg, jak dtugo sprzedajq sie poszczegdlne mieszkania, i wiedzq, ze w
warunkach niepewnosci trudno przerzucac kolejne koszty na kupujgcych. Wiele inwestycji
zostato juz zaplanowanych i wycenionych, dlatego dzis wazniejsze jest skuteczne prowadzenie
sprzedazy niz podnoszenie cennikdw. To nie oznacza, ze mieszkania zacznqg masowo taniec, ale
pokazuje, dlaczego obawy kupujqcych przed podwyzkami sq znacznie wieksze niz oczekiwania
samych deweloperdw — dodaje Ewa Palus

Przysztos¢ rynku rozstrzygnie sie na etapie planowania inwestycji

Dobry wynik sprzedazy w trzecim kwartale nie oznacza, ze deweloperzy mogg planowaé
kolejne inwestycje wedtug dotychczasowych schematdéw. Rynek staje sie bardziej
wymagajacy, a decyzje podejmowane dzis bedg miaty znaczenie przez wiele kolejnych lat.
Coraz wazniejsze bedzie wiec nie tylko reagowanie na biezacy popyt, lecz takze
przewidywanie, jak zmienig sie potrzeby mieszkaniowe Polakow.

— Najblizsze lata nie bedq wyscigiem o to, kto wybuduje wiecej mieszkan, ale sprawdzianem
tego, kto lepiej rozumie, dla kogo je buduje. Zmiany demograficzne bedq wptywac nie tylko
na liczbe kupujgcych, ale réwniez na to, gdzie i jak bedg chcieli mieszkaé. Dla wielu rodzin
dobrze skomunikowane obrzeza miast mogq okazac sie atrakcyjniejsze niz centra. Wieksze
mieszkanie, dostep do zieleni, szkdt i ustug to czesto lepsze warunki do wychowywania
dzieci. Przysztos¢ nalezy do deweloperdw, ktdrzy potrafiq zaplanowac inwestycje nie tylko
pod dzisiejszego klienta, ale rowniez pod potrzeby kolejnych pokoleri — dodaje Robert
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