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Deweloperzy z optymizmem patrza na sprzedaz, ale nie oczekujg wzrostu cen.

Po czerwcowym schtodzeniu nastrojow deweloperzy przestali zaktadaé, ze kolejne miesigce
muszg by¢ stabsze. Lipcowy Indeks Zmiany Tempa Sprzedazy wzrést z —0,09 do 0,26, a liczba
firm spodziewajacych sie spadku sprzedazy zmalata ponad trzykrotnie. Nie oznacza to jednak
powrotu hossy. Wiekszos¢ badanych nadal méwi o stabilizacji, a przy rekordowo szerokiej
ofercie i rosnacej liczbie mieszkan gotowych wynik sprzedazowy coraz mocniej zalezy od
atrakcyjnych promogji.
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— Lipcowy odczyt pokazuje, Zze deweloperzy przestali spodziewac sie najgorszego, ale nie dostali
przepustki do tatwej sprzedazy. Klient nie znikngt, tylko przestat sie spieszy¢. Ma wybdr, oglgda
gotowe mieszkania, porownuje rzuty i przede wszystkim negocjuje cene. Czasy, w ktdrych
sprzedawato sie wszystko, co miatfo drzwi i okna, bezpowrotnie minety. Dzis wynik zalezy od
tego, czy projekt jest dobrze wyceniony, dobrze zaprojektowany i rzeczywiscie odpowiada na
potrzeby kupujgcych — mdéwi Robert Chojnacki, zatozyciel Tabelaofert.
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Pesymistow ubyto, ale wiekszo$¢ nadal stawia na stabilizacje

Jeszcze w czerwcu spadku sprzedazy spodziewato sie 26,8% badanych firm. W lipcu takiej
odpowiedzi udzielito juz tylko 8,6% deweloperdéw. Jednoczesnie udziat firm oczekujgcych
wzrostu sprzedazy zwiekszyt sie z 18,2% do 34,4%.

Najwieksza grupa nadal nie zaktada jednak gwattownej zmiany sytuacji. Ponad potowa
badanych, 55,3%, spodziewa sie utrzymania sprzedazy na zblizonym poziomie. Lipcowy odczyt
pokazuje wiec, ze branza wyraznie odsuneta od siebie scenariusz dalszego pogorszenia, ale nie
zaktada jeszcze mocnego przyspieszenia rynku.

C t qa be I qa ofe rt Indeks Nastrojow Deweloperdéw, 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%

sie wrz paz lis gru lut mar kwi/maj cze lip

mspadek sprzedazy mbezzmian  wwzrost sprzedazy opracowanie C ta belqofe rt

Odbicie indeksu nie oznacza tez powrotu do poziomdéw najwiekszego optymizmu z drugiej
pofowy 2025 roku i poczatku 2026 roku. Wynik 0,26 jest niemal identyczny jak w styczniu 2025
roku, kiedy indeks wynosit 0,27. Deweloperzy wrécili wiec do umiarkowanie pozytywnych
oczekiwan, ale pozostajg daleko od rekordowego odczytu 0,63 z sierpnia ubiegtego roku.

- Dzis kupujgcy sq w bardzo komfortowej sytuacji. Oferta jest wyjgtkowo szeroka, a coraz wiecej
mieszkan jest juz gotowych, wiec klient nie musi kupowac wytqcznie rzutu czy wizualizagji.
Moze wejs¢ do lokalu, zobaczy¢ jego uktad i porownac go z konkurencyjnymi projektami. To
zasadniczo zmienia sposob podejmowania decyzji — mowi Ewa Palus gtéwny analityk
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Ceny bez wyraznego kierunku

Znacznie mniej jednoznacznie wygladajg oczekiwania dotyczace cen. W lipcu Indeks Zmiany
Cen Mieszkan spadt do poziomu 0,00, co oznacza niemal petng rownowage miedzy firmami
zaktadajgcymi podwyzki i obnizki. Wzrostu cen spodziewa sie 10,7% deweloperdw, a spadku
10,2%. Zdecydowana wiekszos$é, 77,9% badanych, przewiduje utrzymanie obecnych cennikow.

Tak wyréwnany rozktad odpowiedzi pokazuje, ze rynek nie ma dzis jednego kierunku
cenowego. Decyzje bedg zapadaty punktowo — w zaleznosci od lokalizacji, etapu inwestycji,
poziomu sprzedazy i liczby gotowych mieszkan. W jednych projektach pojawi sie przestrzen
do podwyzek, w innych konieczne bedg rabaty lub korekty, ale w skali catego rynku najbardziej
prawdopodobnym scenariuszem pozostaje stabilizacja z duzg iloscig promocji cenowych.
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— Gotowe mieszkanie daje klientowi przewage, bo mozna je obejrze¢ i szybko odebrac. Dla
dewelopera oznacza jednak zamroZony kapitat oraz dalsze koszty finansowania i utrzymania.
Dlatego wtasnie w takich projektach najczesciej pojawia sie wieksza elastycznos¢ cenowa i
sktonnos¢ do rabatdow — komentuje Katarzyna Tworska dyrektor zarzgdzajgcy Rednet Partners
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Oczekiwania cenowe zeszty do zera

Lipcowy odczyt nie oznacza, ze deweloperzy przestali mysle¢ o zmianach cen. Wrecz
przeciwnie - w pordéwnaniu z czerwcem zmalata grupa firm zakfadajgcych utrzymanie
cennikdw, a przybyto zaréwno tych, ktdre spodziewajg sie podwyzek, jak i tych, ktore
dopuszczajg obnizki.

Wzrostu cen oczekuje dzis 10,7% badanych, a spadku 10,2%. Te niemal identyczne udziaty
sprowadzity Indeks Zmiany Cen Mieszkan do poziomu 0,00. Rynek nie jest wiec zamrozony,
tylko coraz bardziej podzielony - czes¢ firm widzi przestrzen do podwyzek, a czesé
przygotowuje sie do korekt.

Indeks Nastorjow Deweloperéw - indeks zmiany cen mieszkan
C tabelaofert
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— Zerowy odczyt indeksu nie oznacza, ze ceny w kazdej inwestycji pozostang bez zmian.
Pokazuje raczej, ze rynek doszedt do punktu rownowagi. W jednych projektach moze pojawic
sie przestrzeri do podwyzek, w innych presja na rabaty lub korekty. Srednia pozostanie stabilna,
ale pod spodem decyzje cenowe bedq coraz bardziej zalezaty od sytuacji konkretnej inwestycji
— mowi Ewa Palus, gtéwna analityczka Tabelaofert.
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Rynek rozliczy wcze$niejsze decyzje deweloperéw

Potfowa lata przyniosta mniej strachu, ale sprzedaz nadal nie przychodzi tatwo. Deweloperzy
liczq, ze czerwcowe ostabienie nie przerodzi sie w trwalszy trend, jednak przy niemal 70 tys.
mieszkah w ofercie nawet poprawa popytu nie roztozy sie réwno. Srednia dla rynku moze
wyglgdac spokojnie, ale pod niq jedne projekty bedq sprzedawac sie bardzo dobrze, a inne
pozostang niemal bez ruchu. Rynek bedzie coraz surowiej rozliczat decyzje podjete wiele
miesiecy wczesniej: wybor dziatki, strukture mieszkan, ich uktad i cene. Przez lata branzZa pytata
gtdwnie, ile mieszkan trzeba wybudowac. Teraz coraz wazniejsze staje sie pytanie, dla kogo,
gdzie i w jakim standardzie je budujemy. Klient nie kupuje liczby mieszkan w statystyce, tylko
konkretny lokal dla siebie — podsumowuje Robert Chojnacki, zatozyciel Tabelaofert.
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