Rynek nieruchomosci mieszkaniowych
w Polsce nieustannie ewoluuje - zmieniaja sie
potrzeby nabywcéw, standardy architekto-
niczne, a takze oczekiwania wobec lokalizacji
i funkcjonalnosci. W odpowiedzi na te trendy
deweloperzy coraz cze$ciej stawiajg na nowo-
czesne technologie, zrbwnowazone budow-
nictwo oraz projekty odpowiadajace na styl
zycia XXI w.

W corocznym raporcie ,,Najciekawsze inwe-
stycje mieszkaniowe” - wspdlnym projekcie
redakcji ,Home&Market” oraz ,Gazety Finan-
sowej” - prezentujemy wyselekcjonowane
inwestycje, ktére wyrdzniaja sie nie tylko ja-
koscig wykonania i architektura, ale takze do-
pasowaniem do aktualnych oczekiwan rynku.
To przeglad projektow, ktore warto obser-
wowac - zaréwno z perspektywy przysztych
mieszkancow, jak i inwestorow.

NAJCIEKAWS

INWESTYCJE MIESZKANIOWE
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88 Deweloper: ARCHICOM
Inwestycja: BROWARY WROCLAWSKIE

Archicom to deweloper, ktéry
tworzy osiedla realizowane zgod-
nie z ideg miast 15-minutowych,
ktére dajg mieszkaricom szybki
i fatwy dostep do punktéw ustu-
gowo-handlowych. Pozwalajg na

stworzenie bardziej zintegrowa-
nych spotecznosci sasiedzkich
i swoistych miast w miescie.
Browary Wroctawskie to
osiedle mieszkaniowo-ustugowe
zlokalizowane w centrum Wro-

ctawia, ktére zdobyto az dwie
statuetki podczas tegorocznej
gali CEEQA 2025 nazywanej
Oscarami rynku nieruchomosci
w Europie Srodkowo-Wschod-
niej. To jedno z najwazniejszych
wyréznien w branzy. To przykfad
projektu mixed-use czyli miej-
skiej przestrzeni, ktéra harmo-
nijnie faczy rézne funkcje: miesz-
kaniowe, handlowe, biurowe
i rekreacyjne. Kompleks, otwarty
na Odre i bulwary spacerowe,
zostat zaprojektowany z mysla
o pieszych i stanowi naturalne
przediuzenie miejskiej tkanki
dzielnicy Otbin. Przestrzen pu-
bliczna osiedla przystosowana
jest do réznych aktywnosci: se-
anséw plenerowego kina, orga-
nizowania targowisk i bazarkéw
czy pokazéw multimedialnych
w podziemnym, dawnym zbior-
niku fermentacyjnym.

Aurec Home to deweloper
mieszkaniowy realizujagcy no-
woczesne inwestycje na terenie
Warszawy. Firma tworzy osiedla
taczace funkcjonalnosé, estetyke
i przemyslane zagospodarowanie
przestrzeni wspdlnej.

Obecnie realizuje dwie inwe-
stycje: My Forest na Tarchomi-
nie - kameralne osiedle z pry-
watnym lasem, zaprojektowane
z wykorzystaniem ekologicznych
rozwiazan, takich jak pompy cie-
pta i fotowoltaika. Niska zabu-
dowa, liczne tereny rekreacyjne
i doskonata lokalizacja przy ul.
Modliriskiej zapewniajg komfort
zycia blisko natury i ustug.

Druga inwestycja jest Fabrica
Ursus - wieloetapowe osiedle
powstajagce w miejscu dawnej

88 Deweloper: AUREC HOME

Inwestycje: MY FOREST | FABRICA URSUS

fabryki Ursus, gdzie nowoczesna
architektura harmonijnie wkom-
ponowuje sie w zabytkowe mury.

Projekt oferuje wygodne miesz-
kania i dostep do bogatej infra-
struktury dzielnicy.
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Gotowe mieszkania

ROYAL RESIDENCE
WARSZAWA | WILANOW B8




[ ] ]
. Deweloper: DOM DEVELOPMENT
Inwestycja: MOKOTOW SPORTOWY

Inwestycja: Dom Develop-
ment jest liderem rynku miesz-
kaniowego w Polsce, specjali-
zujgcym sie w wieloetapowych
projektach o podwyzszonym
standardzie. Za sukcesami i
rozwojem firmy stoi rzetelnos¢é
i wieloletnie doswiadczenie ka-
dry zarzadzajacej i nadzorujacej

Grupa INTER-BUD to krakow-
ski deweloper z ponad 35-letnim
doswiadczeniem, ceniony za so-
lidnosé, estetyke i przemyslane
rozwigzania architektoniczne.
W portfolio firmy znajduja sie za-
réwno nowoczesne osiedla, jak
i udane projekty rewitalizacyjne
- wszystkie tworzone z myslg
o komforcie mieszkaricéw.

Bunscha Residence to naj-
nowsza inwestycja INTER-BUD
Developer, zlokalizowana na
krakowskich Debnikach, tuz
przy centrum handlowym ATUT
i w sgsiedztwie Kampusu UJ. Pro-
jekt obejmuje pieé¢ kameralnych
budynkdéw z garazami podziem-
nymi, bujna zielenia, ciggami pie-
szo-rowerowymi, placem zabaw
i teznig solankowa. Mieszkania
o metrazach od 31 do 94 m? zo-
staly zaprojektowane z mysla
o réznych stylach zycia - zaréw-

zdobyte w Polsce i na rynkach
miedzynarodowych.

Inwestycja Mokotéw Sporto-
wy to otwarcie nowej, otoczonej
zielenig dzielnicy mieszkaniowej,
potozonej przy ul. Antoniewskie;j.
Lokalizacja miedzy Jeziorkiem
Czerniakowskim a zakolem Wisty
oraz utrzymane w sportowym

duchu czesci wspdlne zacheca
do aktywnego wypoczynku na
Swiezym powietrzu, a bogata in-
frastruktura Mokotowa zapewni
komfort codziennego zycia. Mo-
kotéw Sportowy to zespdt kilku-
pietrowych budynkdéw o jasnych
elewacjach. Zagospodarowanie
terenu i design czesci wspdlnych
sg inspirowane miedzywojennymi
planami stworzenia na tym ob-
szarze dzielnicy olimpijskiej. In-
westycje wyrdzniaé bedg zielone
dziedzirice ze strefami rekreac;ji,
zaaranzowane w duchu réznych
dyscyplin sportowych. Powstanie
tu takze ogdlnodostepny teren
rekreacyjny ze zbiornikiem wod-
nym i sitownia plenerowa. Po-
nadto dla wygody mieszkaricéw
zaprojektowano lokale ustugowe,
garaz podziemny, stojaki na rowe-
ry czy place zabaw.

am Deweloper: INTER-BUD DEVELOPER
Inwestycja: BUNSCHA RESIDENCE

no dla rodzin, jak i singli czy in-
westorédw. W pierwszej czesci
inwestycji funkcjonuja juz restau-
racja, aparthotel oraz delikatesy
premium.

Termin oddania wszystkich pig-
ciu budynkéw: IV kwartat 2026 r.

Doskonata lokalizacja zapew-
nia szybki dostep do komunikacji
miejskiej oraz sprawne potfgczenie
z obwodnicg Krakowa i autostrada
A4, co czyni Bunscha Residence
idealnym miejscem do zyciaiinwe-
stowania.
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Nowe mieszkania
z historig w tle

W sercu warszawskiego Ursusa powstaje
inwestycja, jakiej jeszcze nie byto.

Fabrica Ursus to unikalne potqczenie
wspoétczesnej architektury z autentycznymi
murami dawnej Fabryki Ursus.

Wyjgtkowa lokalizacja gwarantuje codzienng
wygode i tatwy dostep do wszystkiego, co
najwazniejsze w miejskim zyciu — komunikacji,
ustug i energii stolicy.

=
FaBrica

URSUS

Zakupy

market ok. 4 min. pieszo,
centrum handlowe ok.
10 min. pieszo

Komunikacja miejska
stacja PKP ok. 4 min.

Edukacja
szkota podstawowa 350 m,,
przedszkole 450 m.

Sport
joga 650 m,,
basen ok. 1km.

Komfortowe

mieszkania
35m?2-77m?

duze okna,
funkcjonalne uktady

Prywatne ogrodki
na parterze

Zielone patio
strefy wypoczynkuy,
plac zabaw, fontanny

Bezpieczna hala

garazowa
stojaki rowerowe

Warszawa — Ursus
ul. Silnikowa




B8 Deweloper: NICKEL DEVELOPMENT
Inwestycja: OSIEDLE NATURAMA

NICKEL Development od 27 lat
wie, ze architektura jest sztuka,
ktdéra - jak zadna inna - ksztattu-
je nasze samopoczucie i jakosé
zycia. W kazdej z wybudowanych
przez firme 36 inwestycji zloka-
lizowanych na terenie Poznania,

Polski Holding Nieruchomo-
$ci to czotowy gracz na polskim
rynku nieruchomosci, notowany
od ponad 12 lat na Gieldzie Pa-
pieréw Wartosciowych w War-
szawie. Posiada portfel o wartosci
ok. 3,5 mld zt, obejmujacy ponad
150 nieruchomosci, w tym biuro-
we, mieszkaniowe oraz logistycz-
ne. PHN aktywnie dziata w seg-
mencie deweloperskim, realizujgc
projekty budowy i sprzedazy loka-
li mieszkalnych. Posiada réwniez
270 ha gruntéw przeznaczonych
pod przyszte projekty w réznych
segmentach rynku. Grupa PHN
koncentruje sie na wynajmie, za-
rzadzaniu i rozwoju nieruchomo-
$ci, z dziatalnoscia skupiong gtéw-
nie w Warszawie i najwiekszych
miastach regionalnych.

Jedna z kluczowych inwesty-
cji PHN w segmencie mieszka-
niowym sg Apartamenty Jana
Pawta 34 w Warszawie. To nowy

Wielkopolski, Warszawy, nad mo-
rzem i w gérach - jest ona wierna
tej zasadzie. Jak wciela ja w zycie?
Tworzac zapadajgce w pamieé in-
westycje, m.in. takie jak Osiedle
Naturama na poznarskim zielo-
nym Strzeszynie.

Osiedle Naturama jest rezul-
tatem fascynacji ,architektura
w ludzkiej skali” oraz ideg ,miast
ogrodu”. Efektem tej inspiracji jest
osiedle, w ktérym architektura i jej
otoczenie idealnie odpowiadajg na
potrzeby mieszkaricéw, dbajac oich
dobre samopoczucie i komfort.

Nie tylko kameralno$é budyn-
kdéw i otaczajaca je roslinnosé, ale
nawet starannie zaprojektowa-
ne detale architektoniczne, maja
wplyw na uczucie harmonii, kté-
re wzmocnione zostato uzyciem
w elewacjach naturalnych mate-
riatéw - termodrewna oraz koja-
cych barw ziemi. Unikalne panele
elewacyjne z efektem 3D sprawiaja,
Ze gra Swiatfa i cieni poteguje wy-
jatkowa atmosfere, ktéra przenika
Naturame.

as Deweloper: POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI

Inwestycja: APARTAMENTY JANA PAWLA 34

projekt zaktadajacy rewitaliza-
cje i rozbudowe budynku przy
al. Jana Pawta Il 34, ktéry pota-
czy funkcje mieszkalne z han-
dlowo-ustugowymi. Kameralna
inwestycja PHN zaoferuje tylko
46 apartamentdéw z przestron-

nymi tarasami, balkonami lub
loggiami, dwupoziomowy garaz
podziemny oraz komérki loka-
torskie. Lokalizacja w centrum
Warszawy zapewnia doskonaty
dostep do wszystkich udogod-
nierl miasta.
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as Deweloper: ROBYG

Inwestycja: ROYAL RESIDENCE

Osiedle Royal Residence
jest malowniczo zlokalizowane
w wyjatkowo atrakcyjnej czesci
Wilanowa. W bezposrednim s3-
siedztwie budynkéw zachowana
jest naturalna ziele parkowa,

Spravia rozszerza swojg ofer-
te w segmencie premium. W Po-
wsinie - w prestizowej lokaliza-
cji, w bliskosci Lasu Kabackiego,
ogrodu botanicznego i uzdro-
wiska Konstancin - powstanie
szesé stylowych, miejskich willi.
Apartamenty Onelife wtasnie
trafily do sprzedazy. Projekt zo-
statl stworzony z mysla o petnej
harmonii budynkdéw z otaczajaca
zielenig i w poszanowaniu srodo-
wiska - teren biologicznie czynny
bedzie stanowit az 65 proc. po-
wierzchni osiedla.

W ofercie znajduje sie 91
apartamentdéw o powierzch-
niach od 37 do 130 m?, wszystkie
z tarasami, balkonamilub ogréd-
kami. Duze odlegtosci miedzy
budynkami, zielone dziedzirce
i bogata infrastruktura rekre-
acyjna tworzg idealne warunki
do relaksu i zycia rodzinnego.
Znajda sie tu miejsca do éwi-
czen, ekologiczne place zabaw,

bez zadnej ingerencji. Royal Re-
sidence obejmuje ok. 1200 loka-
li w otulinie zieleni parkowej, ze
strefami ustugowymi i pasazem
handlowym. Royal Residence do-
skonale wpisuje sie w charakter

as Deweloper: SPRAVIA
Inwestycja: ONELIFE

ogrody deszczowe, tgki kwiet-
ne oraz sensoryczna $ciezka
»bosych stép”. Wewnatrz osie-
dla nie bedzie ruchu kotowego,
a tereny aktywnego wypoczynku
beda oddalone od okien.

- Onelife to propozycja dla
oséb szukajgcych réwnowagi,
kontaktu z przyroda, ale i presti-

prestizowej dzielnicy, jaka jest
Wilanéw. Znajduja sie tam ele-
menty matej architektury, pa-
tio, eleganckie lobby wejsciowe,
wewnetrzne strefy fitness wraz
z saung, pokojem jogi oraz klu-
bem dla najmtodszych. Miesz-
karicy osiedla Royal Residence
maja do dyspozycji indywidualnie
zaprojektowane czesci wspdl-
ne - z dedykowanymi tapetami,
fototapetami, lustrami i deko-
racjami, zasilane przez panele
fotowoltaiczne i wyposazone
w oswietlenie LED. Dostepne sa
stacje tadowania samochoddéw
elektrycznych, $ciezki spacerowe
i rowerowe, plac zabaw. Mieszka-
nia maja Smart House i zewnetrz-
ne rolety przeciwstoneczne.

zu. To nie tylko mieszkanie, ale
wejscie do elitarnego grona re-
zydentdw jednego z najpickniej-
szych rejonéw Warszawy - pod-
kresla lwona Pasterska.
Zakoriczenie budowy osiedla
planowane jest na | kw. 2027 r.
Za projekt odpowiada pracownia
APA Wojciechowski Architekci.
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NAJCIEKAWSZE INWESTYCJE MIESZKANIOWE

Osiedle Naturama od NICKEL Development
— architektura odpowiedzialna

Osiedle Naturama od NICKEL
Development, zlokalizowane na
poznanskim zielonym Strzeszynie - to
projekt, ktory redefiniuje standardy
mieszkalnictwa. Architektoniczny
minimalizm w potaczeniu

z funkcjonalnoscia oraz ekologiczne
rozwigzania i dbatos¢ o detale - stanowia
gtowne atuty tej inwestycji.

Il etap osiedla, ktérego ukorniczenie zaplanowane jest na
IV kw. 2026 r., stanowi kontynuacje | etapu, ktory zdobyt
uznanie klientoéw i ekspertdw.

DIALOG ARCHITEKTURY Z CZEOWIEKIEM
Kluczowym zatozeniem jest integracja budynkéw z kra-
jobrazem, co zostato osiagniete poprzez uzycie natu-
ralnych materiatéw, takich jak termodrewno oraz prze-
strzenne panele Equitone, a takze zachowanie harmonii
miedzy domami, a otaczajaca je przyroda.

Budynki zostaty zaprojektowane w duchu biophilic de-
sign, co oznacza silna inspiracje naturg - zaréwno pod
wzgledem estetycznym, jak i funkcjonalnym. Stad zie-
lone dachy, czyste linie, neutralne kolory, przestrzenie
prywatne i potprywatne oraz odpowiednie usytuowanie
budynkow wzgledem stron Swiata.

WSPOLNOTA WSROD ZIELENI
Przestrzenie wspélne zostaty zaprojektowane w taki
sposdb, aby umozliwié i zacheci¢ mieszkancow do

= T

tworzenia i utrzymywania sasiedzkich relacji. Catos¢
bedzie dopetniona przez ponad 6000 nasadzen drzew,
krzewow i traw. Tutaj zielen bedzie otacza¢ mieszkan-
céw iich domy, kojgc zmysty poprzez interakcje z natu-
ralnym $rodowiskiem.

EKOLOGICZNE ROZWIAZANIA

Osiedle Naturama to deklaracja troski o srodowisko.
Znajdziemy tutaj ekologiczne udogodnienia, takie jak:
panele fotowoltaiczne, tadowarki do aut elektrycznych,
zbiorniki na wode opadowa czy energooszczedne odwie-
tlenie LED. Projekt wyréznia troska o lokalny ekosystem
- skrzydlaci przyjaciele zamieszkali w budkach legowych,
a nietoperze i owady znalazty schronienie w specjalnie
zaprojektowanych hotelach.

MIESZKANIE MOZNA KUPIC Z PROJEKTEM
I WYKONCZENIEM ,,POD KLUCZ”
Kupujac mieszkanie na Osiedlu Naturama, mozna sko-
rzysta¢ z opcji wykonczenia go ,pod klucz” - rozwiaza-
nia, ktére cieszy sie coraz wieksza popularnoscia wsrdd
klientow. Dlaczego? Bo pozwala zaoszczedzi¢ czas i unik-
nac stresu zwiazanego z remontem. Nalezace do NICKEL
Development biuro projektowe YouNick Design zajmie
sie wszystkim — od pierwszego szkicu przez realizacje az
po ostatnie porzadki i wreczenie kluczy.

materiat partnera
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88 Deweloper: WYSPA SOLNA SP. Z 0.0.
Inwestycja: WYSPA SOLNA

Wyspa Solna to nowoczesna
inwestycja mieszkaniowa w cen-
trum Kotobrzegu, 10 minut spa-
cerem od plazy.

Na finale realizacji jest lll
i IV budynek - ponad 80 proc.

Victoria Dom tworzy miesz-
kania, ktére spetniajg oczekiwa-
nia klientéw - sg dobrze zapro-
jektowane, ustawne i wygodne,
a przede wszystkim dostepne
cenowo.

Filozofia firmy jest prosta
- chce, by kupno nowego, wy-
marzonego mieszkania byto ta-
twe. Poczucie bezpieczeristwa
i komfort klientéw sprawiajg ze-
spotowi satysfakcje, dlatego za-
réwno projekty, ceny mieszkan,
jak i proces zakupu wyznaczaja
prostg droge do szczescia tysiecy
klientéw firmy.

Piastova Osada to najnowsza
propozycja firmy deweloper-
skiej Victoria Dom na stotecznym
rynku mieszkaniowym. Inwesty-
cja powstanie przy ul. Henryka
Il Poboznego w rejonie Gotabki
w dzielnicy Ursus.

Projekt zaktada budowe trzech
kameralnych budynkéw wieloro-
dzinnych o zréznicowanej wyso-

mieszkan juz sprzedanych, dewe-
loper dysponuje ostatnimi dostep-
nymi lokalami. Na terenie osiedla
deweloper zapewnit strefe well-
ness z basenem, jacuzzi, saung
i sitownia, parkingi oraz komérki

lokatorskie. Wyspa Solna to niepo-
wtarzalna lokalizacja, z jednej stro-
ny usytuowana bezposrednio przy
tetnigcej zyciem stardéwce, z dru-
giej - blisko morza, plazy i portu
jachtowego.

To doskonaly wybér zaréwno
do zamieszkania, jak i na wynajem
- z opcjg wspdtpracy z dedykowa-
nym operatorem. Wyspa Solna juz
jesienia planuje rozpoczad kolejny
etap inwestycji - The River - pre-
stizowy budynek o podwyzszonym
standardzie, dla najbardziej wyma-
gajacych klientéw, tuz przy bulwa-
rach nad rzeka Parsetg. W 2025 r.
Wyspa Solna byla najchetniej
wybierang inwestycjg sposrdéd
wszystkich realizowanych w Koto-
brzegu - letniej stolicy Polski.

as Deweloper: VICTORIA DOM
Inwestycja: PIASTOVA OSADA

kosci od trzech do czterech kon-
dygnacji, na ktérych zaplanowano
facznie 146 mieszkan. Oferta skifa-
da sie z lokali o wielkosci od 26 do
78 m? i strukturze od jednego do
czterech pokoi. Ceny mieszkan
zaczynajg sie od 12 950 zt za 1 m?,
a najtarisze lokale dostepne sg juz
od 443 200 zt.

Do mieszkan przynalezeé beda
balkony, tarasy lub ogrédki. Czesé
lokali bedzie miata oddzielna, za-
mykang kuchnie. Na terenie osiedla
Piastova Osada zaplanowano takie
udogodnienia dla mieszkaricéw, jak
plac zabaw, paczkomat, tadowarka
EV, parking podziemny oraz stojaki
rowerowe ze stacjg naprawy.
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Wyjatkowa rewitalizacja w standardzie segmentu premium

Warszawa na nowo definiuje segment nieruchomosci premium, a Polski Holding
Nieruchomosci (PHN) jest w awangardzie tych zmian. Najnowszy projekt, Apartamenty
Jana Pawta 34, to nie tylko prestizowy adres w sercu stolicy, ale takze pionierskie
przedsiewziecie rewitalizacyjne PHN, ktdre taczy historie z nowoczesnoscig, oferujac
wyjatkowa warto$¢ dla wymagajacych klientow.

GDZIE PULS MIASTA SPOTYKA SPOKOJ

Potozenie inwestycji w Scistym centrum Warszawy za-
pewnia dostep do kluczowych arterii miasta, wysokie]
klasy restauracji, galerii sztuki, teatréw i biurowcow.
Blisko$¢ Teatru Wielkiego — Opery Narodowej czy Pata-
cu Kultury i Nauki sprawia, ze kultura i rozrywka sg na
wyciagniecie reki. Jednoczesnie, sasiedztwo zielonych
przestrzeni, takich jak Ogréd Saski czy Ogrod Krasin-
skich, oferuje wytchnienie od zgietku. Doskonata komu-
nikacja miejska i petna infrastruktura ustugowa czynia
inwestycje niezwykle atrakcyjna.

REWITALIZACJA Z NUTA NOWOCZESNOSCI

Projekt PHN to przemyslana rewitalizacja i rozbudowa
istniejacej nieruchomosci. Nowoczesna, kaskadowa
bryta z wysokiej jakosci materiatéw harmonijnie wspot-
gra z otoczeniem. Architekci postawili na ponadczasowy
design, wpisujacy sie w historyczny kontekst, a jedno-
cze$nie wyrazajacy wspotczesne aspiracje do innowacji
i funkcjonalnosci. To $wiadome nawigzanie do trendu
odnawiania obiektow, zwtaszcza w segmencie premium,
ktore jest ekologiczna i zréwnowazona odpowiedzig na
potrzeby rynku oraz sposobem na zachowanie dziedzic-
twa architektonicznego. To pierwsza realizacja PHN na
taka skale rewitalizacji.

PRZESTRZEN SKROJONA NA MIARE
W ramach inwestycji powstanie zaledwie 46 mieszkan
o podwyzszonym standardzie i przemyslanych ukta-

dach - od jedno- do czteropokojowych. Kazdy aparta-

ment zaprojektowano z dbato$cia o detale, taczac no-
woczesno$¢ z funkcjonalnoécia. Wyjatkowym atutem
sg przestronne tarasy, balkony i loggie na wyzszych pie-
trach, oferujace unikalne widoki na panorame miasta.
Dla wygody mieszkancow przewidziano dwa poziomy
garazu podziemnego oraz jeden naziemny, komorki lo-
katorskie i boksy rowerowe. Starannie zaprojektowane
czesci wspolne i eleganckie wykonczenia podkreslaja
wysoka jakos¢ inwestycji.

INWESTYCJA W PRZYSZtOSC

Projekt Apartamenty Jana Pawta 34, z terminem zakon-
czenia budowy przewidzianym na | kw. 2027 r., to dosko-
nata propozycja dla poszukujacych bezpiecznejirentow-
nej lokaty kapitatu. To adres dla tych, ktérzy cenig jako$é
zycia, prywatnos¢, miejski rytm i dostep do wszystkiego,
co wazne, bez kompromisow.

wiecej o inwestycji

materiat partnera
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Rynek mieszkaniowy W Pols¢€Zznajduje sie w punkcie zwrotnym.
Po pierwsze, trwanajwieksza od lat zmiana regulacyjna dotyczaca
publiczneégo dostepu do cen mieszkan, ktora nie tylko wptynie na
relacje miedzy sprzedajacymi i kupujacymi, ale takze na codzienng
dziatalnos¢ deweloperow. Po drugie, na tle historycznie wysokich,
ale stabilnych cen popyt okazuje sie stabszy niz jeszcze rok temu.
Mimo to podaz mieszkan dynamicznie rosnie. Czy zatem sprzedaz
w 2025 r. ma szanse by¢ wyzsza niz w 2024 r.?

fotografie.: Freepik
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a rynku deweloper-
skim trwa okres in-
tensywnych przy-

gotowan i niepewnosci co do
przysztosci. Branza szykuje sie
do wejscia w zycie noweliza-
cji ustawy, ktéra zobowigzu-
je deweloperéw do posiadania
wlasnych stron internetowych
i publikowania na nich pelmych
informacji o cenach oferowanych
mieszkan — od startu sprzedazy
az do jej zakoriczenia. Dotyczy
to cen za metr kwadratowy, po-
mieszcezenn dodatkowyceh (jesli
nie sg wliczone w cene gtéwna),
zmian stawek z datami oraz za-
sad promocji. Dane te beda tez
raportowane do portalu Dane.

gov.pl.

27 PROC. FIRM
DEWELOPERSKICH W OBLICZU
ZMIAN

Czy i dla kogo bedzie to wyzwa-
nie? Dla deweloperéw realizuja-
cych inwestycje wielorodzinne
publikowanie cen online to juz
standard — wigkszosé udostep-
nia je bez koniecznosci kontak-
tu z biurem sprzedazy. Inaczej
wyglada to na obrzezach miast
i w tzw. obwarzankach, gdzie
przewazaja projekty domoéw.
Z danych Otodom wynika, ze
sposréd ok. 1,7 tys. aktywnych
deweloperéw dziatajacych na 20
gtéwnych rynkach z aglomera-
cjami ok. 470 firm deweloper-
skich (27 proc.) specjalizuje sie
w sprzedazy doméw w aglome-
racjach najwiekszych miast. Ze
wzgledu na stosunkowo niewiel-
ka skale poszczegélnych pro-
jektéw do tej pory ich sprzedaz
odbywata sie nie na podstawie
wtasnych stron internetowych,
ale ogtoszern lokalnych i portali
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ogloszeniowych. Dlatego to wta-
$nie te firmy mogg mieé najwiek-
szy problem z dostosowaniem sie¢
do nowych wymogéw.

Dla wszystkich firm dewelo-
perskich istotnym wyzwaniem
pozostaje sposéb raportowa-
nia cen — zaréwno na wtasnych
stronach internetowych, jak
i w portalu Dane.gov.pl. Weigz
np. nie ma pelnej jasnosei, czy
deweloperzy prowadzacy réw-
noczesnie kilka inwestycji bedg
musieli tworzyé odrebne stro-
ny dla kazdej z nich ani w ja-
kiej doktadnie formie majg byé
przekazywane dane cenowe do
portalu rzgdowego. Choé PZFD
zaangazowal sie w prace nad
jednolitym dla caltej branzy
rozwigzaniem, na szczegétowe
wytyezne branza musi jeszcze
poczekaé. Tymezasem warto
podkreslié, ze firmy juz teraz
mogg — i zdecydowanie powin-
ny — dokonaé rejestracji w sys-
temie Dane.gov.pl. Zwlekanie
z tym obowigzkiem do ostatniej

chwili grozi przeciazeniem sys-
temu, opdZnieniami i organiza-
cyjnym chaosem.

Przy okazji nowych obowiazkéw
deweloperéw warto podkreslié
jeszcze jeden aspekt — termin
wprowadzania zmian. W prze-
strzeni medialnej pojawiaja sie
informacje, ze deweloperzy beda
zobowigzani do publikacji cen
mieszkan juz 11 lipca, co moze
byé mylace dla wielu klientéw.
W rzeczywistosci od momen-
tu podpisania nowelizacji usta-
wy przez prezydenta obowigzu-
je miesieczne vacatio legis, po
ktérym deweloperzy maja dwa
miesigce na dostosowanie sie do
przepiséw, a wiec nowelizacja
ustawy w praktyce zacznie dzia-
ta¢ dopiero we wrzesniu.

CZY SPRZEDAZ DEWELOPEROW
W 2025 R. MA SZANSE BYC WYZ-
SZANIZW 2024 R.?

Prognozowanie na rynku miesz-
kaniowym jest trudne nie tylko
dlatego, ze dotyczy przysztosei,

CENY MIESZKAN

2019
513,4 tys. zt (8 950 zt/m?)
SREDNIA CENA MIESZKANIA

2024
803,5 tys. zt (14 768 zt/
m?)
SREDNIA CENA MIESZKANIA

+57%
WZROST CENY CALKOWITEJ

+65%
WZROST CENY ZA m?

lecz przede wszystkim z powo-
du niejasnosci co do czynnikéw,
ktére w przesztosci ksztattowa-
ty popyt i podaz. Znamy efekty
dotychczasowej gry rynkowej,
ale trudno wskazaé, co miato de-
cydujacy wpltyw na poziom cen
czy oferte mieszkan. Wolumen
sprzedazy nie jest tu miarodaj-
ny — w sektorze deweloperskim
transakcja staje sie pewna do-
piero po przeniesieniu wlasno-
sci, a motywy zakupu czesto
pozostaja nieznane. To wlasnie
indywidualne decyzje i zmienne
okolicznosci wptywajace na na-
bywcéw utrudniajg trafne pro-
gnozy popytu i podazy, a co za
tym idzie — cen. Z tego powodu
zamiast liniowych prognoz cze-
sciej opracowuje sie scenariusze
uwzgledniajace rézne mozliwe
sciezki rozwoju rynku.
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Na ksztaltowanie sie sytuacji
na rynku mieszkaniowym w kil-
ku najwiekszych polskich mia-
stach w ostatnich pieciu latach
istotny wptyw wywarto przede
wszystkim wiele zewnetrznych
w stosunku do rynku miesz-
kaniowego czynnikéw o cha-
rakterze makroekonomicznym
i spotecznym. W efekcie zaréw-
no podaz, jak i popyt podlegaty
gwattownym zmianom nie tylko
w relacji rok do roku, ale nawet
kwartat do kwartatu.

Te zmiennosé dobrze obrazujg
dane sprzedazowe. W 2020 r.
liczba mieszkan sprzedanych na
siedmiu najwiekszych rynkach
w Polsce (Warszawa, Krakow,
Wroctaw, Poznan, Lédz, Tréj-
miasto, Katowice) wyniosta

NAJCIEKAWSZE INWESTYCJE MIESZKANIOWE

ZMIANY PRAWNE | WYZWANIA
DLA DEWELOPEROW

- Nowelizacja ustawy: od wrzesnia 2025 r. deweloperzy beda
musieli publikowa¢ petne informacje o cenach mieszkan na
swoich stronach oraz raportowac je do portalu Dane.gov.pl.

- Dotyczy to m.in. ceny za 1 m?, dodatkowych pomieszczen,
promocji i historii zmian cen.

« 27 proc. deweloperow (ok. 470 z 1,7 tys.) specjalizuje sie
w sprzedazy domoéw - to oni moga miec najwiekszy problem
z dostosowaniem sie do nowych przepisow.

44,8 tys., a w kolejnych latach ~ w 2022 r. — 36,1 tys. (spadek
odpowiednio: w 2021 r. — 59,6 o 39 proc.), w 2023 r. — 51,1
tys. (wzrost o 33 proc.), tys. (wzrost o 42 proc.),

WALATION
INVESTMERNTS

KUP,

inwestyveja dewelo

WYAFA _SOLMA

WYNAJMUJ
h WYPOCZYW!

‘Najezesciej wybierana

w Kolobrzegzu.”

reklama
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SPRZEDAZ
MIESZKAN (w tys.)

Dane sprzedazowe (7 najwiek-
szych rynkéw: Warszawa, Krakow,
Wroctaw, Poznan, £6dz, Tréjmia-
sto, Katowice)

2020: 44,8
2021: 59,6 (+33%)
2022: 36,1 (-39%)
2023: 51,1 (+42%)

2024: 36,8 (-28%)

w 2024 r. — 36,8 tys. (spadek
0 28 proc.).

Podobnie zachowywala sie
nowa podaz na rynku dewelo-
perskim, czyli tzw. wprowadze-
nia. W 2020 r. liczba miesz-
kan wprowadzonych do oferty
(do sprzedazy) na siedmiu naj-
wiekszych rynkach w Polsce
(Warszawa, Krakéw, Wroclaw,
Poznan, Lédz, Tréjmiasto, Kato-
wice) wyniosta 43,8 tys. a w ko-
lejnych latach odpowiednio:
w 2021 r. — 52,3 tys. (wzrost
0 19 proc.), w 2022 r. — 43,3
tys. (spadek o 17 proec.),
w 2023 r. — 41 tys.; (spadek
0 5proc.), w 2024 r. — 53,3 tys.
(wzrost o 30 proc.).

Efektem tak wyraznego rozdz-
wieku pomiedzy biezaca poda-
78 1 biezacym popytem na ana-
lizowanych siedmiu rynkach

byly zaskakujace zmiany liczby
mieszkan oferowanych przez
firmy deweloperskie na koniec
grudnia w kolejnych latach.
Na koniec 2019 r. na siedmiu
najwiekszych rynkach w Pol-
sce (Warszawa, Krakéw, Wro-
ctaw, Poznan, L6dz, Tréjmia-
sto, Katowice) oferowanych
byto 36,5 tys. mieszkan, a w ko-
lejnych grudniach: w 2020 r.
- 43,1 tys., w 2021 r. - 36,1
tys., w 2022 r. — 46 tys.,
w 2023 r. - 34,8 tys.,

w 2024 r. — 55,3 tys.

Jednoczesnie — niezaleznie od za-
chowania popytu i podazy — we
wszystkich analizowanych latach
srednie ceny oferowanych przez
firmy deweloperskie mieszkan
rosty. Na koniec grudnia 2019 r.
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cena przecietnego mieszkania
deweloperskiego oferowanego
w najwiekszych miastach wyno-
sita 513,4 tys. zt (8950 zt/m2),
podczas gdy na koniec 2024 r.
juz 803,5 tys. zt (14 768 zt/m?2).
Wazrost ceny catkowitej przeciet-
nego oferowanego mieszkania
wyniost zatem w tym okresie
57 proc., a ceny wyrazonej w zt/
m?2 — 65 proc. (!)

Jakich zmian zatem na rynku
mieszkaniowym w najwiekszych
polskich miastach spodziewamy
sie w drugiej potowie 2025 r.?
Dzieki prowadzonemu na po-
trzeby Otodom Analytics moni-
toringowi rynku mieszkaniowe-
go wiele juz o 2025 r. wiemy.
W pierwszych pieciu miesigcach
roku firmy deweloperskie wpro-




wadzity do sprzedazy 20,9 tys.
mieszkan. Popyt odpowiedzial
zakupem 15,3 tys. mieszkan.
W efekeie na koniec maja na
siedmiu najwiekszych rynkach
oferta mieszkan deweloperskich
siegneta 62 tys. Gdyby sprzedaz
w kolejnych miesiacach 2025 r.
ksztaltowala sie tak jak od czerw-
ca do grudnia 2024 r, to roczny
wolumen sprzedazy wyniesie
36,5 tys., co bedzie oznaczato mi-
nimalny spadek rok do roku.

To obecnie najbardziej prawdo-
podobny scenariusz. Jednak po
majowej obnizce stép procen-
towych i wyraznej wzrostowej
reakcji popytu, prawdopodob-
ny staje sie réwniez inny sce-
nariusz. Taki, ktéry mégtby sie
zrealizowaé, gdyby zostat wspar-
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NAJCIEKAWSZE INWESTYCJE MIESZKANIOWE

ty kolejnymi obnizkami podsta-
wowe] stopy procentowej NBP.
W tym scenariuszu sprzedaz na
siedmiu najwiekszych rynkach
mogtaby od lipca 2025 r. ksztat-
towaé sie tak jak w 2023 r. (co
jest mozliwe przy wysokiej ofer-
cie i powszechnosci akeji rabato-
wych). W efekcie liczba miesz-
kan sprzedanych siegnetaby 45
tys., co oznaczaloby, ze w dru-
gim péiroczu 2025 r. mogliby-
$my odnotowac sprzedaz wyzsza
0 28 proc. od tej z pierwszego
pétrocza. W poréwnaniu rok do
roku (2025 r. do 2024 r.) wzrost
siegnalthy wowezas 22 proc.

Realizacja kazdego ze scenariu-
szy (pierwszy to 36,5 tys. miesz-
kan sprzedanych, drugi to 45
tys. mieszkan sprzedanych) jest

relatywnie wysoka i dla kazdego
z nich oscyluje wokét 35 proc.,
choé dzisiaj wyraznie blizszy
realizacji wydaje si¢ scenariusz
7z nizszg sprzedaza. Wiele be-
dzie zalezato od wynikéw, jakie
zobaczymy na koniec czerweca.
Najmniej prawdopodobny wyda-
je sie obecnie scenariusz, ktéry
nie zostat opisany (choé uczci-
wie trzeba o nim wspomnieé),
a ktéry zaktada zatamanie sie
sprzedazy w drugiej czesci roku
i w2026 r. Aby sie zrealizo-
wal, w otoczeniu polskiego ryn-
ku mieszkaniowego musiatoby
dojsé do wydarzen, ktére po do-
$wiadezeniach pandemii, szoku
inflacyjnego i wybuchu wojny
w Ukrainie trudno dzi$ sobie
wyobrazic.




Mieszkania zdrozaty
w ciggu roku o 7,8 proc.

Tempo wzrostu cen mieszkan wyraznie stopniato - wynika ze wstepnych
danych NBP za | kw. 2025 r. Dzieki temu na poczatku tego roku znowu to pensje
w przedsiebiorstwach rosty szybciej niz ceny nieruchomosci. W najwiekszych
miastach za metr trzeba dzis$ ptacic o 7,8 proc. wiecej niz przed rokiem.
Najciekawsze dane ptyng ze stolicy, gdzie ceny rownoczesnie rosna i spadaja.

BARTOSZ TUREK
gtéwny analityk HREIT

a mieszkania trzeba
placié o 7,8 proc. wiecej
niz przed rokiem — su-

geruja najnowsze dane NBP na
temat zmian cen na rynku wtor-

nym (indeks hedoniczny dla sied-
miu miast). Mamy wiec juz trzeci
raz z rzadu dane pokazujace top-
niejacg dynamike wzrostu cen
mieszkan.

Do kompletu brakuje nam juz
wiec tylko jednego kwartatu,
aby roczna dynamika zmian cen
przestata byé zaburzona wpty-

wem najhojniejszego programu
mieszkaniowego, jaki kiedykol-
wiek w Polsce dziatal. Musimy
mieé¢ bowiem $wiadomosé, ze
choé ostatnie wnioski o ,Bez-
pieczny Kredyt 2 %” skladane
byty w grudniu 2023 r., to jesz-
cze przez kilka nastepnych mie-
siecy realizowane byty trans-
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akcje finansowane tym tanim
kredytem.

PEACE WYCHODZA

NA PROWADZENIE

Najnowsze dane NBP ciesza
jednak nie tylko dlatego, ze
potwierdzaja koniec dwucy-
frowych wzrostéw cen, ale tez
dlatego, ze znowu géra byty
wynagrodzenia. Chodzi o to,
ze 7 dostepnych danych wyni-
ka, ze w I kw. to wynagrodze-
nia w przedsiebiorstwach ro-
sty szybciej niz ceny mieszkan
w najwiekszych miastach. Na
razie réznica jest niewielka.
Wazone zatrudnieniem wyna-
grodzenia w I kw. br. rosty bo-
wiem o 8,3 proc. w ujeciu r/r
— wynika z szacunkéw HREIT
opartych o dane GUS. W kolej-
nym kwartale mamy jednak po-
wazne szanse na to, ze dystans
pomiedzy dynamika ptac i tem-
pem wzrostu cen nieruchomosei
wzrosnie. Utrzymywanie sie ta-

kiej sytuacji powinno pozytyw-
nie wptywaé na dostepnosé ce-
nowg mieszkan w Polsce.

CZYM JEST INDEKS HEDONICZNY
CENY 1 M2 MIESZKAN?

W ramach indeksu hedoniczne-
go NBP bierze pod uwage nie
tylko ceny mieszkan zapisywane
w aktach notarialnych, ale tak-
ze jakosé sprzedawanych lokali.
W efekcie dane sg ,czyszezone”

JESLI SPOJRZYMY
NA WSTEPNE DANE
NBP NA TEMAT CEN
TRANSAKCYJNYCH
MIESZKAN UZYWANYCH,
TO ROCZNE DYNAMIKI
WCIAZ POZOSTAJA
DODATNIE.

z tego, ze zmienia sie struktura
sprzedawanych nieruchomosei.
Przy zwyklej $redniej transak-
cyjnej wystarczy bowiem, ze
wiecej sprzeda sie mieszkan tan-
szych i juz zanizyloby to przeciet-
ng stawke. Wiecej sprzedanych
lokali z wyzszej pétki cenowej
wplyneloby natomiast na wzrost
$redniej ceny. Indeks hedonicz-
ny dziata inaczej. Ma on za za-
danie pokazywaé, jak zmieniaja
sie ceny mieszkan o podobnej ja-
kosei, a nie tylko wyliczyé sred-
nig cene ze wszystkich transakeji
wrzuconych do jednego worka.
Jest to wiec miara, ktéra w do-
ktadniejszy sposéb pozwala $le-
dzié tempo zmian cen mieszkan.

W KILKU MIASTACH CENY
MIESZKAN SPADLY.

Jesli spojrzymy na wstepne dane
NBP na temat cen transakcyj-
nych mieszkan uzywanych, to
roczne dynamiki weigz pozostaja
dodatnie. Mieszkania sg obecnie
drozsze niz na poczatku 2024 r.
o od 3-4 proc. w Szczecinie czy
Bydgoszczy do ok. 13-14 proc.
w Kielcach czy Rzeszowie.

Co wiecej, mamy juz w Polsce
siedem miast wojewddzkich,
w ktérych za metr lokalu z dru-
giej reki trzeba ptaci¢ ponad 10
tys. zt. Sg to Gdansk, Gdynia,
Krakéw, Poznan, Rzeszow,
Warszawa i Wroctaw. Przy tym
w stolicach — zaréwno obecnej,
jak i poprzedniej — jest najdro-
zej i metr kosztuje juz ponad
15-16 tys.

Nie jest ponadto tajemnica, ze za
mieszkania od deweloperéw — ze
wzgledu na ich wyzszy standard
— przewaznie trzeba ptaci¢ wie-
cej. W efekcie na rynku pierwot-
nym mamy 13 miast wojewodz-
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Ceny mieszkan w najwiekszych miastach (I kwartat 2025 r.)

Mieszkania nowe

Mieszkania uzywane

Lokalizacja Przecigtnacena  Zmianacen  Przecigtnacena Zmianacen
transakcyjna w ciggu roku transakcyjna  w ciggu roku*
(wztza1m?) (wztza1m?)
Biatystok 10 291,00 zt 5,00% 9402,00 zt 10,00%
Bydgoszcz 9 389,00 zt 4,00% 7 417,00 zt 5,00%
Gdarisk 13 240,00 zt 7,00% 12 279,00 zt 8,00%
Gdynia 12 907,00 zt 8,00% 11544,00 zt 8,00%
Katowice 12 000,00 zt 12,00% 8 016,00 zt 6,00%
Kielce 10 074,00 zt 17,00% 8100,00 zt 13,00%
Krakéw 15 686,00 zi 7,00% 15 099,00 zt 12,00%
Lublin 10 964,00 zt 11,00% 9929,00 zt 5,00%
kédz 9781,00 zt 0,00% 7799,00 zt 6,00%
Olsztyn 9601,00 zt 9,00% 8 424,00 zt 9,00%
Opole 11210,00 zt 10,00% 8774,00 zt 12,00%
Poznari 12 328,00 zt 5,00% 10 831,00 zt 9,00%
Rzeszéw 10 009,00 zt 4,00% 10 659,00 zt 15,00%
Szczecin 12 023,00 zt 1,00% 8 811,00 zt 3,00%
Warszawa 16 383,00 zt 3,00% 16 459,00 zt 7,00%
Wroctaw 14 257,00 zt 11,00% 12 675,00 zt 5,00%
Zielona Gdra 9 506,00 zt 23,00% 7903,00 zt 9,00%
7 miast 14 265,00 zt 4,00% 13 404,00 zt 8,00%

* Na podstawie indeksu hedonicznego uwzgledniajgcego jakos¢ sprzedawanych mieszkari

Opracowanie HREIT na podstawie wstepnych danych NBP

kich z cenami przekraczajacymi
10 tys. zlotych za metr. Sa to
Biatystok, Gdansk, Gdynia, Ka-
towice, Kielce, Krakéw, Lublin,
Opole, Poznan, Rzeszéw, Szcze-
cin, Warszawa i Wroclaw — wy-
nika z danych NBP.

Jesli kupujacy szukaliby pocie-
szenia, to wstepne dane NBP
(indeks hedoniczny) za I kw.
br. sugeruja, ze w poréwnaniu
z konicowka 2024 r. zauwazyé
mozemy spadek cen mieszkan
uzywanych w Biatymstoku, Ka-
towicach, Szczecinie i Wrocla-
wiu. Kwartalne zmiany nie prze-

kraczaja tu jednak 2-3 proc.,
a w stolicy wojewddztwa zachod-
niopomorskiego jest to mniej niz
1 proc.

0 1 PROC. (KW./KW.)
SPADEA PONADTO
SREDNIA CENA
TRANSAKCYJNA METRA
KWADRATOWEGO NA
RYNKU PIERWOTNYM
W WARSZAWIE.

W przypadku cen transakeyj-
nych na rynku pierwotnym
kwartalne korekty o ok. 2-3-pro-
centowej skali zanotowane zo-
staly w Bydgoszezy, Kielcach,
Lodzi i Poznaniu. Duzy — pra-
wie 7-procentowy spadek — za-
uwazy¢ mozemy w danych dla
Rzeszowa. Nalezy jednak wziaé
poprawke na fakt, ze nastapit
on po bezprecedensowym wzro-
$cie kwartat wezesniej. O 1 proc.
(kw./kw.) spadta ponadto sred-
nia cena transakcyjna metra
kwadratowego na rynku pier-
wotnym w Warszawie.
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NAJMOCNIEJ BUJA CENAMI

W WARSZAWIE

Skoro juz o stolicy mowa, to
znacznie ciekawsze sa tu dane
ptynace z rynku mieszkan
uzywanych. Te dotyczace cen
transakeyjnych w Warszawie
sg bowiem w ostatnich kwarta-
tach szczegdlnie zmienne. Prze-
ciez w raporcie podsumowujg-
cym ostatni kwartal 2024 r.
pojawily sie dane sugerujace,
ze cena metra mieszkania spa-
dta o 1 tys. zt (z prawie 16,8
tys. zt w III kw.2024 r. do
15,7 tys. zt w IV kw. 2024 r.).
W najnowszej publikacji NBP
z tego spadku cen nie ma ani
§ladu. Nawet wiecej — naj-
nowsza publikacja sugeruje, ze
za metr mieszkania w IV kw.
2024 r. trzeba bylo ptacié wie-
cej niz kwartal wezesniej (pra-

wie 17 tys. zt). Z podobnym
»bujaniem” cen mielismy juz do
czynienia w przesztosci. Okazy-
walto sie np., ze zaréwno dane
za I1, jak i ITT kw. 2024 r. byty
rewidowane w kolejnych publi-
kacjach wyraZznie w gére.

Majac takie doswiadezenia z tytu
glowy, nalezy wiec podchodzié
z uzasadniong rezerwa do infor-
macji, ze w I kw. 2025 r. §rednia
cena transakcyjna w Warszawie
spadta o ponad 500 zt wzgledem
stanu z koricéwki ubieglego roku.

Zmiany cen mieszkan uzywanych (7 miast) na tle dynamiki wynagrodzen w

Radad—C————
el —Whnagrodzenia
10%

5%

i

przedsigbiorstwach
(w ujeciu r/fr)

19,0%

AT G A A AT e 4
PLE PP PP PP PSSP

dzerh oszecceana na podstawie damych o proecigntnym wenagrdaeniv w priedsiebsorstwach (wadore 1atrudniersemy], ¥
milast: Gdarek, Gdynda, Krakdwr, LodE, Pozned, Warsraws, Wrodle,
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NAJCIEKAWSZE INWESTYCJE MIESZKANIOWE

Pamietajmy, ze sa to dopiero
dane wstepne, ktére beda podle-
galy rewizji.

Co wiecej, wstrzemiezliwosé
w ferowaniu wyrokéw wynika
tez z innej informacji ptynacej
z najnowszej publikacji NBP.
Podczas gdy dane dla stolicy su-
geruja kwartalny spadek sredniej
ceny transakcyjnej, to analitycy
banku centralnego pokazujg tez,
ze w tym samym czasie indeks
hedoniczny dla mieszkan uzywa-
nych w Warszawie wzrdst o po-
nad 2 proc.

Przektadajgc to na blizszy nam
jezyk, wyglada to tak, ze z jed-
nej strony NBP méwi nam, ze
wg ich najlepszej wiedzy na po-
czatku roku spadia §rednia cena
transakeyjna mieszkan w War-
szawie (kw./kw.), ale ceny lokali
podobnych wzrosty. Paradoks?

W PIERWSZYCH
MIESIACACH 2025 R.
SPRZEDANYCH
ZOSTALO MNIEJ
MIESZKAN Z WYZSZEJ
POLKI CENOWEJ,

A ZNACZNIE WIECEJ
LOKALI NP. W GORSZYCH
LOKALIZACJACH
LUB W GORSZYM
STANDARDZIE.

Tylko na pierwszy rzut oka.
Racjonalnym wyttumaczeniem
tego fenomenu jest hipoteza,
ze na poczatku biezacego roku
w Warszawie za podobne miesz-

kania trzeba byto zaptacié¢ nawet
odrobine wiecej niz pod koniec
2024 r., ale zupetnie zmienita
sie struktura sprzedawanych
mieszkad. W pierwszych mie-
siacach 2025 r. sprzedanych
zostalo mniej mieszkan z wyz-
szej potki cenowej, a znacznie
wiecej lokali np. w gorszych
lokalizacjach lub w gorszym
standardzie. To dlatego $red-
nia cena transakeyjna metra
kwadratowego spadta. Odezyt
indeksu hedonicznego sugeruje
bowiem, ze gdybysmy poréwny-
wali ceny mieszkan o identyez-
nej lokalizacji i standardzie, to
stawki za metr wzrosty pomie-
dzy dwoma ostatnimi kwarta-
tami. Przy tym pamietajmy, ze
méwimy weigz jedynie o danych
wstepnych, ktore beda jeszcze
podlegaly rewizji.

Ewolucja cen mieszkan w Warszawie na podstawie kolejnych

17 300

17 000

16 500

16 000

15 500

15 000

Cena transakoying (w H za m kw.)

14 500

14 000
1 bewartal 2024

wi- publikac)l za 3q'24

publikacji banku centralnego

2 owartal 2024

3 bewartal 2024
B vwiz. publilcac)l 7a 4g°724

Opracorvanis HEEIT na podstawia darmpch NBF

4 kwartal 2024
wi. publiicachl ra 1qg"25

1 kwartal 2025
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