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W grudniu sprzedaz nowych mieszkar na wigkszosci duzych rynkéw w Polsce pozostata stabilna
wzgledem poprzedniego miesigca. Wyjatek stanowity Krakow i Warszawa, gdzie odnotowano spadek
sprzedazy, oraz Gdansk, £6dz, Poznan 1 Wroctaw, gdzie zainteresowanie nabywcow wzrosto — wskazuja
dane z Barometru Cen Mieszkan Tabelaofert.pl.

Nowe mieszkania, ktére pojawily si¢ w ofercie, wyrdzniaja si¢ cenami znacznie nizszymi od Srednich
rynkowych w poszczegdlnych miastach. Obecna wysoka podaz lokali stwarza korzystne warunki dla
klientow, ktérzy moga liczy¢ na atrakcyjne rabaty cenowe. Eksperci przewiduja jednak, ze w miarg
zmniejszania si¢ dostepnej oferty na rynku, skala udzielanych znizek bedzie sukcesywnie malata w
perspektywie najblizszych szeSciu—dziewigciu miesigcy.

Z barometru wynika, ze grudzien i listopad byly najgorszymi miesigcami dla deweloperéw, a dobrymi
dla nabywcow mieszkan. Od stycznia sprzedaz mieszkan bedzie powoli rosta.

— Koricowka 2024 roku to rynek klienta — nie dos¢, Ze ma on bardzo duzq oferte i moze spokojnie wybrac
to, co mu najbardziej pasuje, to jeszcze moze niezty rabat wynegocjowad, czasami przekraczajqcy nawet
10 proc. — méwi Robert Chojnacki, zatozyciel portalu mieszkaniowego Tabelaofert.pl.

Taka sytuacja, zdaniem eksperta, powinna si¢ utrzymywac jeszcze co najmniej kilka miesigcy. To efekt
wysokiej podazy mieszkan na rynku.

— Szacujemy, Ze od szeSciu do dziewieciu miesiecy potrzeba, Zeby kupujqcy zdjeli ten olbrzymi nawis,
nadpodaz mieszkan. JeZeli chodzi o koricowke 2025 roku, to trudno sie jeszcze pokusi¢ o prognozy.
Spodziewamy sie raczej stabilizacji, natomiast to nie bedzie tak, ze ceny bedq rosty, tylko przez pierwsze
miesiqce roku bedziemy miec¢ do czynienia ze zmniejszajqcym sie poziomem rabatow w miare
zmniejszania sie oferty na rynku — prognozuje Robert Chojnacki.

Deweloperzy walcza dzis$ nie tylko o klientow, ale tez o pozyskanie bankowego finansowania, wigc
musza si¢ wykaza¢ odpowiednim poziomem przedsprzedazy. Im szybciej go osiagna, tym szybciej
dostang srodki na budowg. Jesli sprzedaz nie idzie, deweloper wstrzymuje kolejng inwestycje. Stad
wilasnie atrakcyjne, nizsze od Sredniej, ceny mieszkan w najSwiezszych projektach. Z grudniowego
barometru wynika, ze nowe mieszkania wchodzace do ofert sa zdecydowanie tafisze. Dwie trzecie
nowych lokali jest tanszych niz Srednia rynkowa dla danego miasta. Z danych dotyczacych prawie 46 tys.
mieszkan wynika, ze deweloperzy obnizyli ceny w cennikach dla blisko 14,5 tys. z nich. W przypadku
ponad 12,5 tys. lokali cena ofertowa wzrosta 1 najczgsciej taka sytuacja miata miejsce wiasnie

w przypadku realizacji przez dewelopera wymaganego poziomu przedsprzedazy.

— Dtugoterminowo raczej nie ma co liczy¢ na gltebokie spadki cen z dwoéch powodow. Po pierwsze, ta
duza oferta na rynku wiqze sie z tym, Ze 1 sierpnia 2024 roku weszty do obrotu prawnego nowe warunki
techniczne, ktore powodujq wiekszy koszt budowy mieszkan dla deweloperow, w zwiqzku z tym wszyscy
starali sie zdqzy¢ przed tq datq, zeby budowad jeszcze na starych warunkach technicznych. Koszt
wybudowania nowych projektow, ktore bedq wchodzi¢ w 2025 roku do sprzedazy, bedzie wiekszy witasnie
z powodu nowych warunkow technicznych — wyjasnia ekspert serwisu Tabelaofert.pl. — Rabaty sq na
projektach, ktore byty kontraktowane z generalnym wykonawcq 2-2,5 roku temu, kiedy byly jeszcze inne
ceny. Wiec wzrost cen z 2023 roku spowodowat, Ze pole do rabatow jest duze. W przypadku nowych
inwestycji to pole jest zdecydowanie mniejsze, bo kontraktujemy juz budowe po dzisiejszych cenach, duzo
wyzszych, a ceny mieszkari wcale nie rosnq.
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Eksperci rynku spodziewaja sig, ze klienci w kolejnych miesigcach rusza na zakupy. Wptynie na to
grudniowa deklaracja ministra rozwoju i technologii, ze nie bedzie rzadowego programu doptat do
kredytow. Wprawdzie pojawila si¢ takze zapowiedz, ze w I kwartale rzad zaproponuje inne narzgdzie
wsparcia dla kredytobiorcow, ale duza cz¢s¢ klientow nie bedzie czekaé na pomoc rzadu. Na takie
podejscie klientow moze wskazywac szukanie taiiszych alternatyw, czyli duze zainteresowanie zakupem
mieszkan w tzw. obwarzankach, na obrzezach duzych miast, gdzie ceny nieruchomosci sa nizsze (tam
sprzedaz w listopadzie nie spadta, mimo ze w miastach zanotowano 24-proc. spadek).

— Jezeli chodzi o prognozy na 2026 rok, to wiele zalezy od decyzji politykéw, natomiast biorqc pod
uwage, ze prawdopodobnie od 2026 roku wejdzie ustawa schronowa, ktora stusznie naktada pewne
obowiqzki zapewnienia miejsc schronienia w budownictwie wielorodzinnym, to teZ niestety wplynie na
koszt budowy. Te mieszkania raczej bedq drozeé, natomiast dobra wiadomosé jest taka, Ze

ja sie nie spodziewam w ogole w ciqgu najblizszej dekady, zeby ceny mieszkari rosty realnie — jezeli
wzrost bedzie, to na poziomie takim jak inflacja lub mniejszym — ocenia Robert Chojnacki.
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