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Sprzedaz mieszkan spowolni? Deweloperzy pierwszy raz od 2024 r. widzg ryzyko
spowolnienia

Czerwcowy Indeks Nastrojow Deweloperow portalu mieszkaniowego Tabelaofert przynosi
najmocniejszy od miesiecy sygnat ostroznosci na rynku pierwotnym. Indeks Zmiany Tempa
Sprzedazy spadt do poziomu -0,09, czyli po raz pierwszy od listopada 2024 r. znalazt sie ponizej
zera.

Deweloperzy coraz rzadziej liczg na dalsze przyspieszenie sprzedazy, a coraz czesciej zaktadajg
jej spadek. Jednoczesnie gwattownie spada optymizm co do wzrostu cen — ale na razie jeszcze
dominujgcym scenariuszem pozostaje stabilizacja cen.
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— Nastroje wsrod deweloperdw pogarszajq sie szybko. Zamarto oczekiwanie, ze sprzedaz bedzie
rosta. To zasadnicza rdznica. Przez kilka miesiecy branza zyta nadziejq, Zze obnizki stop
procentowych uruchomiq popyt i poprawiq zdolnos¢ kredytowgq kupujgcych. Dzis widac, ze bez
takiego impulsu rynek stangt. Klient nie znika, ale przestaje sie spieszy¢. Ma wybdr - i to duzy
wybdr - bo podaz rosnie, wiec porownuje oferty, sprawdza finansowanie i negocjuje.
Deweloperzy to widzq i przybywa pesymistow — moéwi Robert Chojnacki, zatozyciel i wiceprezes
Tabelaofert.
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Mniej optymistow, wiecej ostroznosci

Najwieksza zmiana nie polega na tym, ze deweloperzy masowo zaktadajg spadek sprzedazy.
Kluczowe jest to, jak szybko topnieje grupa firm liczacych na dalsze przyspieszenie rynku.
Jeszcze w lutym wzrostu sprzedazy spodziewato sie niemal 58% ankietowanych deweloperdw.
W czerwcu ten odsetek spadt do okoto 18%.

Jednoczesnie rosnie grupa firm zaktadajgcych pogorszenie wynikdw. Jeszcze na poczatku roku
odsetek takich odpowiedzi utrzymywat sie na poziomie kilku procent, w maju wzréstdo 17,2%,
a w czerwcu zblizyt sie do 27%.

Rynek przesunat sie wiec z oczekiwania poprawy w strone trudnej obrony obecnego tempa
sprzedazy. Ale nie dlatego, ze popyt wyparowalt, ale gtéwnie dlatego ze ten popyt rozktada sie
na coraz wiekszg ilo$¢ biur sprzedazy. Stabilizacja nadal pozostaje najczestszg odpowiedzia,
ale coraz wyrazniej wida¢, ze deweloperzy przygotowujg sie na trudniejsze wakacje.
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— To jest moment otrzezwienia po bardzo optymistycznym poczgtku roku. Jeszcze w lutym
wiekszosc deweloperdow zaktadata, ze sprzedaz bedzie dalej rosta, dzis taki scenariusz wskazuje
juz tylko co pigta firma. To nie znaczy, Ze klienci znikneli z rynku. To znaczy, ze rynek zaczyna
bezlitosnie weryfikowac oferte. Dobre projekty obroniq sprzedaz, stabsze bedg musiaty duzo
mocniej zawalczy¢ cenq o klienta — dodaje Robert Chojnacki.
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Sprzedaz stabnie, ale ceny nie pekaja (jeszcze)

Spadek nastrojow widac rowniez po stronie cen. Indeks Zmiany Cen Mieszkan w czerwcu
wynidst 0,03. To wyraznie mniej niz w maju, gdy wskaznik byt na poziomie 0,14, i
zdecydowanie mniej niz w marcu, kiedy osiggnat tegoroczne maksimum 0,22. Oznacza to, ze
deweloperzy praktycznie przestali wierzy¢ we wzrost cen, ale pdki co nie zaktadajg spadkéw.
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Nie jest to jednak sygnat przejscia rynku w strone szerokich obnizek. W czerwcu 84,0%
ankietowanych firm przewiduje utrzymanie obecnych cennikéw. Wzrostu cen spodziewa sie
9,3% deweloperéw, a spadku 6,3%.
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— Stabsza sprzedaz nie oznacza automatycznie tanszych mieszkan. Deweloperzy widzq, ze
rynek jest trudniejszy, ale wiekszos¢ z nich nadal chce bronic¢ cennikow. Cennikow, ale
niekoniecznie cen. To znaczy, ze klient nie ma pole do rozmowy. Presja sprzedazowa bedzie
prawdopodobnie widoczna nie tyle w prostym obnizaniu cen katalogowych, ile w rabatach,
promocjach, miejscach postojowych, harmonogramach ptatnosci albo indywidualnych
negocjacjach — komentuje Katarzyna Tworska, dyrektor zarzagdzajgca Rednet24, firmy
specjalizujgcej sie w sprzedazy mieszkan dla deweloperéw.

Dwa indeksy, dwa silne spadki

To wazny kontrast wobec nastrojéw sprzedazowych. Indeks Zmiany Tempa Sprzedazy spadt
ponizej zera, ale Indeks Zmiany Cen Mieszkan pomimo rekordowego spadku pozostat jeszcze
minimalnie dodatni. Deweloperzy widzg, ze sprzedaz moze byé trudniejsza, i coraz czesciej
dopuszczajg obnizki cen.
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— Popyt stabnie, a wraz z nim stabng oczekiwania co do wzrostu cen. Ale rynek nie jest
jednolity, a sytuacja bedzie coraz mocniej zaleZzata od konkretnego miasta, inwestycji i
struktury oferty. W jednych projektach presja na rabaty moze wzrosngc, w innych
deweloperzy nadal bedq bronic cennikow — komentuje Ewa Palus, gtéwna analityczka
Tabelaofert.

Bez impulsu kredytowego trudno o odbicie

Jednym z powoddéw stabszych nastrojéow jest brak wyraznego impulsu po stronie
finansowania. Na poczatku roku rynek liczyt na kolejne obnizki stép procentowych, ktére
mogtyby poprawié zdolnos¢ kredytowa kupujgcych. Dzi$ ten scenariusz jest mniej pewny, wiec
czes¢ klientdw moze diuzej odktadaé decyzje zakupowa.

Dodatkowym czynnikiem jest nadal wysoka podaz. W takim tempie w wakacje za rok co drugie
mieszkanie w ofercie deweloperdéw bedzie mieszkaniem wybudowanym, gotowym do odbioru

Na ostroznos$¢ deweloperdow wptywa tez sezonowoscC. Lipiec i sierpien zwykle sg stabszym
okresem sprzedazy mieszkan. Przy szerokiej ofercie kupujacy wiedzg, ze nie musza
podejmowaé decyzji natychmiast, co moze jeszcze bardziej wydtuzy¢ proces sprzedazy.

— Przy tak duzej podazy rynek mieszkaniowy potrzebuje dzis realnego impulsu, ktory przetozy
sie na zdolnos¢ kredytowq kupujgcych. Bez tariszego finansowania sprzedaz bedzie bardziej
wymagajqgca, a decyzje klientow dtfuzsze. To oznacza, ze najblizsze miesigce nie bedg czasem
tatwego popytu, tylko sprawdzianem dla deweloperéow: kto ma dobrze dopasowang oferte,
ten obroni sprzedaz, kto liczyt wytqcznie na poprawe nastrojow, bedzie miat trudniej —
podsumowuje Robert Chojnacki, zatozyciel i wiceprezes Tabelaofert.
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