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Wakacyjny optymizm utrzymuje sie. Co przyniesie jesien?

Wakacje miaty byé spokojne, tymczasem przyniosty jedno z najwiekszych zaskoczen tego roku
na rynku nowych mieszkan. Z najnowszego Indeksu Nastrojow Deweloperdw przygotowanego
przez portal mieszkaniowy Tabelaofert wynika, ze po rekordowym sierpniu branza nadal
bardzo dobrze ocenia perspektywy sprzedazy. We wrzesniu jej spadku spodziewa sie zaledwie
8% deweloperdéw, blisko 40% oczekuje dalszego wzrostu, a potowa utrzymania obecnego
tempa.
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— Jeszcze w czerwcu deweloperzy przygotowywali sie na trudniejsze wakacje, a tymczasem
rynek zrobit im niespodzianke. Sprzedaz przez ostatnie trzy miesiqgce byta dobra, wyraznie
lepsza od wczesniejszych przewidywan, a oZywienie, ktérego spodziewalismy sie dopiero
jesieniq, przyszto znacznie wczesniej. Dlatego nizszy wrzesniowy odczyt indeksu nie jest
sygnatem pogorszenia koniunktury. Po tak dobrych wakacjach poprzeczka zostata po prostu
zawieszona znacznie wyzej. Jednoczesnie deweloperzy z ostroznym optymizmem patrzq na
mozliwos¢ dalszego wzrostu sprzedazy w kolejnych miesigcach — komentuje Robert Chojnacki,
zatozyciel portalu mieszkaniowego Tabelaofert.
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Rynek wchodzi w jesien z wysokiego poziomu

Zmiana nastrojow deweloperéw ma mocne podstawy w wynikach sprzedazy. W lipcu i
sierpniu na siedmiu najwiekszych rynkach deweloperzy sprzedali tgcznie blisko 8,6 tys.
mieszkan, czyli srednio 4,3 tys. lokali miesiecznie. Dla poréwnania, od kwietnia do czerwca
miesieczna sprzedaz wynosita Srednio 3,8 tys. mieszkan.

Poprawe dobrze widac¢ réwniez w kolejnych odczytach Indeksu Zmiany Tempa Sprzedazy.
Jeszcze w czerwcu wynosit on -0,09, w lipcu wzrdst do 0,26, a w sierpniu osiggnat 0,53 —
najwyzszy poziom w tym roku. We wrzes$niu indeks wyniost 0,31.
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— Perspektywa na kolejne miesigce jest dzis inna niz jeszcze przed wakacjami. Na sprzedaz
mieszkan coraz mocniej moze wptywac oczekiwany wzrost stop procentowych i zwigzane z nim
pogorszenie dostepnosci kredytow hipotecznych. Pierwsza podwyzka mozZe zadziatac
odwrotnie niz mozna bytoby oczekiwad. Czes¢ klientow moze przyspieszy¢ decyzje o zakupie
mieszkania, chcgc zaciggnqc¢ kredyt, zanim finansowanie stanie sie jeszcze drozsze. Kolejne
podwyzki mogq juz jednak ograniczac popyt i przetozyc sie na spadek sprzedazy — komentuje
Ewa Palus, gtdwna analityczka portalu mieszkaniowego Tabelaofert.
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Mozliwy petzajacy wzrost cen

Mimo wyraznej poprawy sprzedazy deweloperzy nie zmieniajg istotnie swoich oczekiwan
dotyczacych cen mieszkan, ale tutaj tez widac coraz wiecej optymizmu We wrzes$niu Indeks
Zmiany Cen Mieszkan wynidst 0,16 wobec 0,13 miesigc wczesniej. Réznica jest wprawdzie
niewielka, a struktura odpowiedzi pozostaje niemal taka sama jak w sierpniu. Niemniej jednak
to drugi najwyzszy odczyt w tym roku.

Trzech na czterech ankietowanych deweloperéw spodziewa sie stabilizacji cen. Okoto 20%
zaktada ich wzrost, a niespetna 5% spadek. Oznacza to, ze nawet po bardzo dobrych wynikach
sprzedazy branza jako caftos¢ nie oczekuje wyraznej presji na podnoszenie cennikdéw, ale
lokalne podwyzki s3 mozliwe i bedzie ich coraz wiecej.
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— Za stabilizacjg cen przemawia przede wszystkim bardzo wysoki poziom oferty
deweloperskiej, w tym duza liczba mieszkann gotowych do odbioru. Cieszq sie one duzym
zainteresowaniem kupujqgcych, ale jednoczesnie deweloperom zalezy na ich mozliwie szybkiej
sprzedazy. Presje na utrzymanie cen zwiekszajq tez sami nabywcy, ktorzy nadal oczekujq
promocji i rabatéow. A przed nami IV kwartat, ktory tradycyjnie jest okresem wiekszej
aktywnosci promocyjnej — od Black Friday po promocje okofoswigteczne — dodaje Ewa Palus.
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Struktura odpowiedzi deweloperéw potwierdza, ze rynek nie spodziewa sie wiekszych zmian
w cennikach. We wrzesniu 75% ankietowanych zaktada utrzymanie cen mieszkan na obecnym
poziomie, 20,2% oczekuje ich wzrostu, a jedynie 4,8% spadku. Proporcje te sg bardzo zblizone
do sierpniowych, mimo ze w ostatnich miesigcach wyraznie poprawity sie wyniki sprzedazy.

C tq be Iaofe rt Indeks Nastrojéw Deweloperéw, zmiana cen mieszkan

- struktura odpowiedzi

100% . . .
90% P Ill [
80%

70%
60%
50%
40% |
30%
20%
10%
0%
Wrz

lis mar kwi/maj cze  lip wrz
2025 2026

mspadek cen mbezzmian mwzrostcen M trudno powiedzie¢ opracowanie C tabeIGOfert

— Na rynku dziatajg dzis dwie przeciwstawne sity. Z jednej strony mamy bardzo duzq oferte
mieszkan, klientow oczekujgcych rabatow i deweloperow, ktérym zaleZzy na sprzedazy
gotowych lokali. To ogranicza przestrzen do podnoszenia cen. Z drugiej strony wysokie ceny
gruntow i rosnqgce koszty realizacji nowych inwestycji ograniczajqg mozliwos¢ ich obnizania.
Dlatego najbardziej prawdopodobnym scenariuszem na najblizsze miesigce pozostaje
stabilizacja cen. Po bardzo dobrych wakacjach rynek dostat dwa nowe czynniki ryzyka:
perspektywe droiszego kredytu i wzrost napiecia geopolitycznego. Pierwszy uderza w
mozliwosci finansowe klientdw, drugi w ich skfonnos¢ do podejmowania duzych, wieloletnich
zobowigzan. To od nich w duzej mierze bedzie zalezato, czy bardzo dobra sprzedaz z ostatnich
miesiecy utrzyma sie rowniez jesieniq — podsumowuje Robert Chojnacki, zatozyciel portalu
mieszkaniowego Tabelaofert.
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