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Warszawa 1.06.2026
Koniec optymizmu. Deweloperzy: bedziemy sprzedawac wolniej, ale w podobnych cenach

Rynek mieszkaniowy méwi dzis dwoma gtosami. Deweloperzy po mocnym poczatku roku
wyraznie ostrozniej patrza na sprzedaz i w wiekszosci zaktadaja brak zmian w cennikach.
Klienci wcigz boja sie wzrostu cen — wynika z majowego Indeksu Nastroju Deweloperow
przeprowadzonego przez portal mieszkaniowy Tabelaofert.

Wiekszos¢ badanych deweloperéw (70%) przewiduje utrzymanie obecnych cennikow
potgczonego ze spowolnieniem tempa sprzedazy. Z badania IBRiS dla portalu Tabelaofert
wynika natomiast, ze w najwiekszych miastach wzrostu cen mieszkan spodziewa sie az 58%
ankietowanych. To pokazuje, ze cho¢ rynek wyraznie zwolnit po stronie oczekiwan
sprzedazowych, wsérdd klientow nadal silna jest obawa, ze odktadanie decyzji zakupowej moze
oznaczac wyzsze ceny w przyszfosci.
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- Majowy spadek nastrojow sprzedazowych nie jest zaskoczeniem. On dosc¢ dobrze oddaje to,
co widac dzis w biurach sprzedazy: klientow jest mniej, decyzje zakupowe trwajq dtuzej, a sama
obecnosc zainteresowanego nie oznacza juz szybkiej transakcji. Rynek nie zamart, ale skoriczyt
sie moment, w ktorym deweloperzy mogli liczyc, Ze popyt sam bedzie przyspieszat z miesigca
na miesiqgc. Teraz o kazdq sprzedaz trzeba po prostu mocniej powalczy¢ - cenq, produktem,
lokalizacjq i elastycznosciq rozmdw z klientem — komentuje Robert Chojnacki, zatozyciel i
wiceprezes portalu mieszkaniowego Tabelaofert.
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Znacznie mniej firm liczy na dalsze przyspieszenie sprzedazy

Za spadkiem majowego Indeksu stoi przede wszystkim gwattowne ograniczenie liczby firm,
ktére spodziewajg sie dalszego wzrostu tempa sprzedazy. W maju takiej odpowiedzi udzielito
29,5% firm deweloperskich, podczas gdy w poprzednim badaniu byto to 53,3%.

To oznacza, ze grupa respondentdéw liczgcych na dalsze przyspieszenie rynku skurczyta sie
niemal o potowe. Tak silna zmiana pokazuje, ze wczesniejszy optymizm bardzo szybko
zderzyt sie z bardziej wymagajacg rzeczywistoscig sprzedazowsa.

Jednoczesnie wiekszos¢ firm nie zaktada jeszcze pogorszenia sytuacji. Najczesciej wybierang
odpowiedzig byto utrzymanie obecnego tempa sprzedazy - wskazato jg 53,4%
respondentow. Spadku sprzedazy spodziewa sie jednak juz 17,2% badanych deweloperdéw.
To nie jest obraz rynku w zatamaniu, ale rynek wyraznie traci komfort. Coraz mniej firm liczy
na samoczynne przyspieszenie popytu, a coraz wiecej zaktada, ze najblizsze miesigce beda
wymagaty aktywniejszej pracy z klientem i wiekszej konkurencji miedzy projektami.
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- Ten odczyt dobrze pokazuje zmiane fazy rynku. Jeszcze niedawno wielu deweloperéw
zaktadato, ze sprzedaz bedzie dalej przyspiesza¢ niemal sitq rozpedu. Dzis coraz czesciej
dominuje zatozenie, ze trzeba bedzie przede wszystkim utrzymac obecne tempo. To duza
roznica. Rynek nie zatamat sie, ale stat sie znacznie bardziej wymagajqcy: stabsze projekty,
gorsze lokalizacje albo zbyt ambitne ceny bedq duzo szybciej weryfikowane przez klientow —
dodaje Robert Chojnacki
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Deweloperzy nie zaktadaja przecen, klienci boja sie podwyzek

Dane dotyczgce cen pokazujg duzo spokojniejszy obraz niz ten obserwowany w publicznej

dyskusji o rynku mieszkaniowym. W majowym badaniu 70,1% deweloperdw przewiduje brak
zmian w cennikach, 22% spodziewa sie wzrostu cen, a 7,9% oczekuje spadkéw. Oznacza to, ze

firmy deweloperskie w wiekszosci nie widzg dzi$ ani przestrzeni do mocnych podwyzek, ani
przestrzeni do szerokich przecen.
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Sam Indeks Zmiany Cen Mieszkan obnizyt sie wobec wczesniejszego rekordowego odczytu, ale
nadal pozostaje dodatni. To oznacza, ze oczekiwania cenowe deweloperow ostabty, lecz nie

przeszty w strone prognoz spadkowych. Rynek czesciej zaktada utrzymanie obecnych
poziomoOw cen niz ich wyrazng korekte.
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Jednym z powoddw, dla ktorych deweloperzy nie zaktadajg szerokich przecen, pozostaja
koszty realizacji inwestycji. Firmy zwracajg uwage na ceny materiatéw budowlanych,
transportu, wykonawstwa i finansowania projektow. Dlatego stabsze oczekiwania
sprzedazowe mogg ogranicza¢ sktonnos¢ do podwyzek, ale nie oznaczajg automatycznie
przestrzeni do obnizania cen, szczegdlnie w nowych inwestycjach wprowadzanych do
sprzedazy.

Na tym tle wyraZznie odrdzniajg sie nastroje potencjalnych kupujgcych. Z badania IBRiS dla
portalu Tabelaofert wynika, ze w najwiekszych miastach wzrostu cen mieszkan spodziewa sie

58% ankietowanych. Spadkdw oczekuje jedynie 7,9%, a stabilizacji 17,5% badanych.

To pokazuje, ze klienci nadal patrza na rynek przez pryzmat doswiadczen ostatnich lat.
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48,1% 25,4% 8,8%

oczekuje wzrostu oczekuje stabilizacji oczekuje spadku

« Wzrost cen: 48% klientow vs 22 9, deweloperéw
« Spadek cen: 8,8% klientéw vs 7,9% deweloperéw

badanie IBRIS dla tabelaofert

opracowanie IIJ FIS Ctabelaofert

— W oczekiwaniach cenowych wida¢ dzis wyrazny rozdzwiek miedzy deweloperami a
kupujacymi. Firmy najczesciej zakfadajg utrzymanie obecnych cennikdw, natomiast klienci
duzo czesciej obawiajg sie wzrostu cen. To efekt pamieci poprzedniego cyklu, w ktérym
mieszkania drozaty szybko, a zwlekanie z decyzjg zakupowg czesto dziatato na niekorzysé
kupujacych — komentuje Katarzyna Tworska dyrektor zarzadzajacy Rednet24

Przedmiescia t3czg deweloperdw i klientow

Majowe badanie pokazuje tez wyrazng zmiane w mysleniu o kierunkach rozwoju nowych
inwestycji mieszkaniowych. Zapytani o to, co bedzie lepsze dla rynku: budowanie wiekszej
liczby mieszkan w centrach miast czy rozwijanie przedmie$¢ z dobrym transportem
publicznym, deweloperzy zdecydowanie wskazali na drugi wariant. Rozwdj przedmiesc
wybrato 75% respondentdw, podczas gdy inwestycje w centrach miast wskazato 18%
badanych, a 6% opowiedziato sie za podejsciem tgczonym.

- To wybdr bardzo pragmatyczny. Centra miast pozostang atrakcyjne i prestizowe, ale ich
potencjat podazowy jest coraz bardziej ograniczony. Brakuje gruntdw, ceny dziatek sq wysokie,
a przygotowanie inwestycji bywa skomplikowane i kosztowne. W efekcie nowe projekty w
centrach wymagajq cen, ktore coraz trudniej pogodzi¢ z ostrozniejszq postawq klientow —
dodaje Robert Chojancki

Przedmiescia dajg wiekszg dostepnos¢ gruntdw, mozliwos¢ realizacji wiekszych inwestycji i
szanse na zaoferowanie wiekszych mieszkan w bardziej akceptowalnych cenach. Coraz
wieksze znaczenie majg tez jakos$¢ otoczenia, dostep do zieleni, funkcjonalny metraz
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i mozliwosc¢ pracy hybrydowej. Warunek jest jednak kluczowy: dobra komunikacja publiczna.
Bez niej rozwdj przedmies¢ grozi chaotyczng suburbanizacjg. Z nig moze sta¢ sie realng
odpowiedzig na potrzeby rynku.
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» Przedmiescia z dobrym transportem: 75% deweloperéw vs 73,4% klientéw
.I'@ » Centrum / dogeszczanie: 18% deweloperéw vs 14,6% klientéw
* Whniosek: w tym obszarze deweloperzy i klienci s3 niemal zgodni

Zrédto: badanie Tabelaofert i IBRIS, maj 2026 Ot i@ ris C tCIbe|GOfert

Co wazne, podobnie myslg takze potencjalni kupujacy. Z badania IBRiS dla portalu
mieszkaniowego Tabelaofert wynika, ze rozwdj nowych osiedli poza centrum, pod warunkiem
dobrej komunikacji publicznej, popiera 73,4% ankietowanych. Dogeszczanie zabudowy w
istniejgcych czesciach miasta wskazato niespetna 15% badanych. To oznacza, ze w tym
obszarze oczekiwania klientéw i deweloperdw sg wyjgtkowo zbiezne.

— Przez lata przedmiescia traktowano jak kompromis. Dzi$ coraz czesciej to centrum jest
kompromisem: mniejszy metraz, wyzsza cena i ograniczona dostepnos¢ nowych projektéw.
Jezeli za przedmiesciami idzie dobra komunikacja publiczna, to dla wielu rodzin wybér staje
sie oczywisty. Deweloperzy tez to widza — tam, gdzie w centrum koricza sie grunty i
ekonomika projektu przestaje sie spinac, rynek bedzie szukat nowych kierunkédw — komentuje
Ewa Palus, gtéwna analityczka portalu mieszkaniowego Tabelaofert.

Watek ten dobrze wpisuje sie w dyskusje prowadzone podczas Tabelaofert TALKS, gdzie
mocno wybrzmiat wptyw demografii na przysztos¢ rynku mieszkaniowego. Rynek nie bedzie
juz mégt opierac¢ sie wytacznie na przekonaniu, ze popyt sam sie pojawi. Coraz wieksze
znaczenie bedzie miato dopasowanie oferty do realnych mozliwosci i potrzeb gospodarstw
domowych.

Majowy indeks pokazuje wiec rynek, ktdry wchodzi w faze ostroznego realizmu. Deweloperzy
widzg stabsze tempo sprzedazy, ale nie wierzg w gtebokie przeceny. Jednoczesnie coraz
wyrazniej wskazujg, ze przyszty rozwdj podazy bedzie przesuwat sie poza Sciste centra miast
— pod warunkiem, ze przedmiescia bedg dobrze skomunikowane i projektowane jako
petnowartosciowe miejsca do zycia.
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