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NAJCIEKAWSZE INWESTYCJE
MIESZKANIOWE

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce nieustan-
nie ewoluuje — zmieniajg si¢ potrzeby nabywcow, standar-
dy architektoniczne, a takze oczekiwania wobec lokalizacji
i ﬁlnkcjonalnoéci. W odpowiedzi na te trendy deweloperzy
coraz czesciej stawiajg na nowoczesne technologie, zrowno-
wazone budownictwo oraz projekty odpowiadaj gce na sty]

zycia XXI w.

W corocznym raporcie ,,Najciekawsze inwestycje mieszkanio-
we” — wspélnym projekcie redakcji JHome&Market” oraz ,Ga-
zety Finansowe]” — prezentujemy wyselekcjonowane inwestycje,
ktore Wyro’iniaj% si¢ nie tylko jakos’ci% Wykonania i architektu-
rg, ale takze dopasowaniem do aktualnych oczekiwan rynku. To
przeglad projekeow, keore warto obserwowac — zarowno z per-
spektywy przyszlych mieszkancow, jak i inwestorow.

NAJCIEKAWS/ZE

INWESTYCJE MIESZKANIOWE



ROBYG

towe m| ar

ROYAL RESIDENCE
WARSZAWA | WILANOW

LZAMIESZKAJ W STYLU ROYAL!




20

GAZETA FINANSOWA 25 lipca — 7 sierpnia 2025 r.

BIZNES RAPORT

Deweloper: ARCHICOM

Inwestycja: BROWARY WROCLAWSKIE

Archicom to deweloper, ktory tworzy
osiedla realizowane zgodnie z ideg miast
Is—minutowych, ktore dajac mieszkan-
com szybki i facwy dostep do punktow
ustugowo-handlowych.  Pozwalaja  na
stworzenie bardziej zintegrowanych spo-
lecznosci sgsiedzkich i swoistych miast
.

w miescie.

Browary Wroctawskie to osiedle
mieszkaniowo-ustugowe zlokalizowane
w centrum Wroctawia, keore zdobylo
az dwie statuetki podczas tegorocznej
ga]i CEEQA 2025 nazywanej Oscarami
rynku nieruchomosci w Europie Srod-
kowo-Wschodniej. To jedno z najwaz-

niejszych wyroznien w branzy. To przy-
ktad projektu mixed-use czyli miejskiej
przestrzeni, ktora harmonijnie lgczy
rozne funkcje: mieszkaniowe, handlowe,
biurowe i rekreacyjne. Kompleks, otwar-
ty na Odre i bulwary spacerowe, zostal
zaprojcktowany z mysla o pieszych
i stanowi naturalne przedluienie miej-
skiej tkanki dzielnicy Olbin. Przestrzen
publiczna osiedla przystosowana jest
do réinych aktywnoéci: seansow p]ene—
rowego kina, organizowania targowisk
i bazarkéw czy pokazéw multimedial-
nych w podziemnym, dawnym zbiorni-
ku fermentacyjnym.

"  Deweloper: AUREC HOME
Inwestycje: MY FOREST | FABRICA URSUS

Aurec Home to deweloper mieszka-
niowy realizuj%cy nowoczesne inwesty-
cje na terenie Warszawy. Firma tworzy
osiedla taczgce funkcjonalnosé, estetyke
i przemyé]ane zagospodarowanie prze-
strzeni wspolnej.

Obecnie realizuje dwie inwestycje: My
Forest na Tarchominie — kameralne osie-
dle z prywatnym lasem, zaprojektowane
v/ Wykorzystaniem ekologicznych 107~
wigzan, takich jak pompy ciepla i foto-

woltaika. Niska zabudowa, liczne tereny
rekreacyjne i doskonata lokalizacja przy
ul. Modliﬁskiej zapewniajg komfort zycia
blisko natury i ustug.

Drugg inwestycja jest Fabrica Ur-
sus — wicloetapowe osiedle powstajgce
w miejscu dawnej fabryki Ursus, gdzie
nowoczesna architektura harmonijnie
wkomponowuje si¢ w zabytkowe mury.
Projekt oferuje Wygodne mieszkania i do-
step do bogatej infrastrukeury dzielnicy.

% Deweloper: DOM DEVELOPMENT
Inwestycja: MOKOTOW SPORTOWY

Inwestycja: Dom Development jest li-
derem rynku mieszkaniowego w Polsce,
specjalizujacym si¢ w wieloetapowych
projektach o podwyzszonym standardzie.
Za sukcesami i rozwojem ﬁrmy stoi rze-
telnosé¢ i wieloletnie doswiadczenie ka-
dry zarz%dzaj%cej i nadzoruj acej zdobyte
w Polsce i na rynkach migdzynarodowych.

Inwestycja Mokotow Sportowy to
otwarcie nowej, otoczonej Zieleni% dziel-
nicy mieszkaniowej, potozonej przy ul.
Antoniewskiej. Loka]izacja miqdzy Jezior-
kiem Czerniakowskim a zakolem \X/isly
oraz utrzymane w sportowym duchu cze-
sci wspolne zachgeg do aktywnego wypo-

czynku na swiezym powietrzu, a bogata

infrascrukcura Mokotowa zapewni kom-
fort codziennego zycia. Mokotow Sporto-
wy to zespol kilkupigtrowych budynkow
o jasnych elewacjach. Zagospodarowanie
terenu i design czqéci wspélnych s3 inspi-
rowane miedzywojennymi planami stwo-
rzenia na tym obszarze dzielnicy olimpij-
skicj. Inwestycje wyroznia¢ beda zielone
dziedzince ze strefami rekreacji, zaaranzo-
wane w duchu réinych dyscyplin sporto-
wych. Powstanie tu takze ogolnodostepny
teren rekreacyjny ze zbiornikiem wodnym
i sitownig plenerows. Ponadto dla wygody
mieszkancow zaprojektowano lokale ustu-
gowe, garaz podziemny, stoj aki na rowery
czy place zabaw.
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Wyjatkowa rewitalizacja w standardzie segmentu premium

Warszawa na nowo definiuje segment nieruchomosci premium, a Polski Holding Nieruchomosci 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, ktore taczy historie z nowoczesnoscia, oferujac wyjatkowa wartosé dla wymagajacych klientow.

Gdzie puls miasta spotyka spokoj

Jana Pawfa 34 to adres, ktéry moéwi sam
za siebie. Potozenie inwestycji w $cistym
centrum Warszawy oferuje bezpreceden-
sowy dostep do kluczowych arterii miasta.
To kwintesencja miejskiego zycia, gdzie
w zasiegu reki znajduja sie wysokiej klasy
restauracje, renomowane galerie sztuki, te-
atry, a takze nowoczesne biurowce. To ide-
alne miejsce dla tych, ktérzy cenig miejski
styl zycia, a jednoczesnie pragng zachowac
prywatnosc i spokoj.

Bliskos¢ waznych punktéw kultury i sztuki,
takich jak Teatr Wielki-Opera Narodowa czy
Patac Kultury i Nauki, sprawia, ze kultura
i rozrywka sa na wyciagniecie reki. Potoze-
nie w sasiedztwie zielonych przestrzeni, ta-
kich jak Ogréd Saski czy Ogréd Krasinskich,
oferuje z kolei wytchnienie od zgietku mia-
sta. Doskonata komunikacja miejska - licz-
ne linie tramwajowe, autobusowe, a takze
bliskos¢ stacji metra — zapewnia szybkie
potaczenie z kazda czescig stolicy, co do-
datkowo podnosi atrakcyjnos¢ tej lokaliza-
¢ji zaréwno dla mieszkancéw, jak i poten-
cjalnych najemcéw. Petna infrastruktura
ustugowa w najblizszym sasiedztwie - od
butikéw po ekskluzywne sklepy - czyni
codzienne zycie niezwykle komfortowym.

Rewitalizacja z nuta nowoczesnosci

To, co wyrdznia Apartamenty Jana Pawla
34, to unikalny charakter inwestycji. Projekt
PHN nie jest jedynie kolejnym nowym bu-
dynkiem. To przemyslana i kompleksowa
rewitalizacja oraz rozbudowa istniejacej
nieruchomosci, ktéra z szacunkiem dla hi-
storii tworzy nowa jakos¢ architektoniczna.

Nowoczesna, kaskadowa bryta budynkuy,
z dynamicznie uksztattowanymi fasadami
i elewacjami z wysokiej jakos$ci materiatow,
harmonijnie wspodtgra z otoczeniem, stajac
sie nowg wizytowka tej czesci Warszawy.
Architekci postawili na ponadczasowy de-
sign, ktéry z jednej strony wkomponowu-
je sie w historyczny kontekst, z drugiej zas
wyraza wspodtczesne aspiracje do innowadji
i funkcjonalnosci.

Trend rewitalizacji obiektow, szczegdlnie
w segmencie nieruchomosci premium, dy-
namicznie zyskuje na popularnosci w Pol-
sce. W dobie ograniczonej dostepnosci
gruntéw pod nowe inwestycje w centrach
miast, odnawianie istniejacych budynkdéw
staje sie nie tylko ekologiczng i zréwno-
wazong odpowiedzig na potrzeby rynku,
ale takze sposobem na zachowanie dzie-
dzictwa architektonicznego miast. Pro-
jekt Apartamenty Jana Pawta 34 wpisuje
sie w ten nurt, bedac pierwszg realizacja
PHN obejmujaca taka skale rewitalizacji
i rozbudowy. To $wiadome nawigzanie do
najlepszych praktyk urbanistycznych i in-
westycyjnych, ktére cenig autentycznosc
i unikalnos¢. Polski Holding Nieruchomosci
S.A., podejmujac sie tego wyzwania, udo-
wadnia swoje zaangazowanie w tworzenie
wartosci dodanej dla miejskiej tkanki.

Przestrzen skrojona na miare

W ramach inwestycji powstanie zaledwie
46 mieszkan o podwyzszonym standardzie
i przemyslanych uktadach - od jedno- do
czteropokojowych, co podkresla kame-
ralny charakter projektu. To gwarancja
prywatnosci i poczucia ekskluzywnosci.

Kazdy apartament zostat zaprojektowany
z dbatoscig o detale, faczac nowoczesnosc
z funkcjonalnoscia. Architekci zadbali o to,
by przestrzen byta maksymalnie efektywna
i komfortowa.

Wyjatkowym atutem sg przestronne tarasy,
balkony i loggie przynalezace do mieszkan
na wyzszych pietrach - element rzadko
spotykany w tak centralnej lokalizacji, ofe-
rujacy unikalne widoki na panorame mia-
sta. Przestronne wnetrza i panoramiczne
okna gwarantuja doskonate doswietlenie
i poczucie swobody. Dla wygody miesz-
kancow przewidziano dwa poziomy ga-
razu podziemnego oraz jeden naziemny,
a takze komorki lokatorskie i boksy rowe-
rowe, co jest odpowiedzig na codzienne
potrzeby najbardziej wymagajacych klien-
téw, ktérzy cenig sobie nie tylko wnetrza
o wysokim standardzie, ale i praktyczne

rozwigzania. Starannie zaprojektowane
czesci wspolne, eleganckie wykonczenia
i dbatos¢ o estetyke w kazdym detalu, pod-
kreslaja wysoka jakos¢ inwestycji, tworzac
spdjna i prestizowa catosc.

Inwestycja w przyszlosc¢

Projekt Apartamenty Jana Pawia 34, z ter-
minem zakonczenia budowy przewidzia-
nym na pierwszy kwartat 2027 r., to dosko-
nata propozycja dla tych, ktérzy poszukuja
bezpiecznej i rentownej lokaty kapitatu. To
odpowiedZ na rosngce zapotrzebowanie
na nieruchomosci premium, zaspokajaja-
ce potrzeby nowoczesnych mieszkancow,
ceniagcych réwnoczesnie jakos¢ zycia, pry-
watnos¢, ale tez miejski rytm i dostep do
wszystkiego, co wazne. To adres dla tych,
ktérzy nie uznajg kompromiséw — zardw-
no w stylu zycia, jak i w wyborze miejsca
do zycia.

materiat partnera
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"  Deweloper: INTER-BUD DEVELOPER
Inwestycja: BUNSCHA RESIDENCE

Grupa INTER-BUD to krakowski
deweloper z ponad 35-letnim doswiad-
czeniem, ceniony za solidnos¢, estetyke
i przemyélane rozwigzania architekto-
niczne. W portfolio firmy znajduja si¢
zarowno nowoczesne osiedla, jak i uda-
ne projekty rewitalizacyjne - Wszystkie
tworzone z mysla o komforcie miesz-
kancow.

Bunscha Residence to najnowsza in-
westycja INTER-BUD Developer, zloka-
lizowana na krakowskich Debnikach, tuz
przy centrum handlowym ATUT i w sa-
siedztwie Kampusu U]J. Projekt obejmuje
pieé kameralnych budynkéw z garazami
podziemnymi, bujng zielenig, ciggami

pieszo-rowerowymi, placem zabaw i tez-
nig solankowg. Mieszkania o metrazach
od 31 do 94 m* zostaly zaprojektowane
Z mys'l% 0 réZnyeh stylach zycia — 2arOw-
no dla rodzin, jak i singli czy inwestorow.
W pierwszej czeéci inwestycji funkcjonu—
ja juz restauracja, aparthotel oraz delika-
tesy premium.

Termin oddania Wszystkich pieciu bu-
dynkow: IV kwartal 2026 1.

Doskonata lokalizacja zapewnia szyb-
ki dostep do komunikacji miejskiej oraz
sprawne polaczenie z obwodnica Krakowa
i autostradg A4, co czyni Bunscha Resi-
dence idealnym miejscem do zycia i inwe-
stowania.

Deweloper: NICKEL DEVELOPMENT

Inwestycja: OSIEDLE NATURAMA

NICKEL Development od 27 lat wie,
ze architektura jest sztukg, keora — jak
zadna inna — ksztaltuje nasze samopo-
czucie i jakos’é zycia. W kaZdej Z Wy-
budowanych przez firmg 36 inwestycji
z]okalizowanych na terenie Poznania,
Wielkopolski, Warszawy, nad morzem
iw gérach — jest ona wierna tej zasadzie.
Jak weiela ja w zycie? Tworzac Zapadaj%—
ce w pamig¢ inwestycje, m.in. takie jak
Osiedle Naturama na poznaﬁskim zielo-
nym Strzeszynie.

Osiedle Naturama jest rezultatem fa-
scynacji ,,architektur% w 1udzkiej skali”
oraz ideg ,miast ogrodu”. Efektem tej in-

spiracji jest osiedle, w ktérym architek-
tura i jej otoczenie idealnie odpowiadaja
na potrzeby mieszkancow, dbajac o ich
dobre samopoczucie i komfort.

Nie tylko kameralnos¢ budynkow
i otaczajjca je roslinnos¢, ale nawet sta-
rannie zaprojektowane detale architekeo-
niczne, majg wp}yw na uczucie harmonii,
ktdre wzmocnione zostalo uzyciem w ele-
wacjach naturalnych materiatow — ter-
modrewna oraz koj%cych barw ziemi.
Unikalne panele elewacyjne z efektem
3D sprawiajg, Ze gra swiatha i cieni pote-
guje wyj %tkow% atmosfere, ktdra przenika
Naturame.

Deweloper: POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI
Inwestycja: APARTAMENTY JANA PAWLA 34

Polski Holding Nieruchomosci to czoto-
wy gracz na polskim rynku nieruchomosci,
notowany od ponad 12 lat na Gieldzie Pa-
pieréw Wartos’ciowych w Warszawie. Po-
siada portfel o wartosci ok. 3,5 mld z}, obej-
mujacy ponad 150 nieruchomosci, w tym
biurowe, mieszkaniowe oraz logistyczne.
PHN aktywnie dziala w segmencie de-
Weloperskim, rea]izuj 3¢ projekty budowy
i sprzedazy lokali mieszkalnych. Posiada
rowniez 270 ha gruntéw przeznaczonych
pod przyszle projekty W réinych segmen-
tach rynku. Grupa PHN koncentruje si¢
na wynajmie, zarz%dzaniu i rozwoju nieru-
chomosci, z dziatalnoscia skupiong glownie

w Warszawie i najwiekszych miastach re-
gionalnych.

Jedng z kluczowych inwestycji PHN
W segmencie mieszkaniowym sg Apar-
tamenty Jana Pawla 34 w Warszawie. To
nowy projeke zakladajgey rewitalizacie
i rozbudowe budynku przy al. Jana Pawta I1
34, ktory polgezy funkcje mieszkalne z han-
dlowo—uslugowymi. Kameralna inwestycja
PHN zaoferuje tylko 46 apartamentow
7z przestronnymi tarasami, balkonami lub
loggiami, dwupoziomowy garaz podziem—
ny oraz komorki lokatorskie. Lokalizacja
w centrum Warszawy zapewnia doskonaly
dostep do wszystkich udogodnien miasta.



Poznaj komfort,

ktory nie wymaga
kompromisow.

My Forest to kameralna inwestycja, ktéra powstaje

przy jednej z gtbwnych arterii miasta. Oferuje nie tylko
doskonatg komunikacje i petng infrastrukture, ale tez cos,
czego prézno szukaé w innych dzielnicach — zielen, spokdj
i przestrzeh do codziennego wypoczynku.

To wyjgtkowe miejsce, w ktérym naprawde masz wszystko
= dynamiczne miasto na wyciqgnigcie reki i prywatng

enklawe natury tuz za oknem.

Zamieszkaj tam, gdzie puls Warszawy igczy sie z ciszg
prywatnego lasu.

ZOBACZ WIECEJ NA WWW.MY-FOREST.PL

inwestycja

* 4000 m? prywatnego lasu
pergola ze stotem, trampoliny
i strefa wypoczynku

duzy wybér powierzchni
27 mz= 87 v

komfortowe wnetrza

kawalerki oraz
apartamenty

prywatne ogrodki
na parterze

do 106 m?

balkony, loggie
lub tarasy

przy wszystkich
mieszkaniach

plac

=

zabaw i strefa ¢wiczen

bezpieczna hala
garaiowa

kombrki lokatorskie
oraz boksy rowerowe

¢y zelona energia

pompy ciepta
i fotowoltaika
bardzo dobra komunikacja

przystanek autobusowy

przy inwestycji,
petla tramwajowa

§ciezka rowerowa
obok osiedla

Warszawa — Tarchomin

+48 788 777 405

ul. Modlinska
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A Deweloper: ROBYG

Inwestycja: ROYAL RESIDENCE

Osiedle Roya] Residence jest malow-
niczo zlokalizowane w wyjatkowo atrak-
cyjnej czqéci Wilanowa. W bezpoéred—
nim sgsiedztwie budynkow zachowana
jest naturalna zielen parkowa, bez zad-
nej ingerencji. Royal Residence obejmuje
ok. 1200 lokali w otulinie zieleni parko-
wej, ze strefami usiugowymi i pasazem
handlowym. Royal Residence doskona-
le wpisuje si¢ w charakeer prestizowej
dzielnicy, jak% jest Wilanow. Znajduj% sig
tam elementy malej architekeury, patio,
eleganckie 10bby Wejéciowe, wewnetrzne

strefy fitness wraz z saung, pokojem jogi
oraz klubem dla najmlodszych. Miesz-
kaﬁcy osiedla Royal Residence maj3 do
dyspozycji indywidualnie zaprojekto-
wane czgsci wspolne — z dedykowanymi
tapetami, fototapetami, lustrami i deko-
racjami, zasilane przez panele forowolta-
iczne i wyposazone w oswietlenie LED.
Dostepne sa stacje fadowania samocho-
dow elekerycznych, sciezki spacerowe
i rowerowe, plac zabaw. Mieszkania majg
Smart House i zewnetrzne rolety prze-
ciwsloneczne.

% Deweloper: SPRAVIA
Inwestycja: ONELIFE

Spravia rozszerza swojg ofertq W seg-
mencie premium. W Powsinie — w presti-
Zowej lokalizacji, w bliskosci Lasu Kabac-
kiego, ogrodu botanicznego i uzdrowiska
Konstancin — powstanie szesé stylowych,
miejskich willi. Aparcamenty Onelife
wlasnie trafily do sprzedazy. Projeke zo-
stal stworzony z mys’l% 0 pe}nej harmonii
budynkow z otaczajacy zielenig i w posza-
nowaniu srodowiska — teren biologicznie
czynny bedzie stanowil az 65 proc. po-
wierzchni osiedla.

W ofercie znajduje sie 91 apartamentéw
o powierzchniach od 37 do 130 m?, wszyst-
kie z tarasami, balkonami lub ogrodkami.
Duze odleg1oéci mifgdzy budynkami, zielo-
ne dziedzince i bogata infrastruktura rekre-

acyjna tworzg idealne warunki do relaksu
i zycia rodzinnego. Znajdg si¢ tu miejsca do
¢wiczen, ekologiczne place zabaw, ogrody
deszczowe, lgki kwictne oraz sensoryczna
sciezka ,bosych stop”. Wewngtrz osiedla
nie quzie ruchu kolowego, a tereny aktyw—
nego wypoczynku bedg oddalone od okien.

— Onelife to propozycja dla osdéb szu-
kajgcych réwnowagi, kontakeu z przyroda,
ale i prestizu. To nie tylko mieszkanie, ale
Wejécie do elitarnego grona rezydentéw
jednego z najpigkniejszych rejonow War-
szawy — podkresla Iwona Pasterska.

Zakonczenie budowy osiedla plano-
wane jest na [ Lkw. 2027 1. Za projekt od-
powiada pracownia APA Wojciechowski
Architekei.

% Deweloper: WYSPA SOLNA SP. Z 0.0.
Inwestycja: WYSPA SOLNA

Wyspa Solna to nowoczesna inwesty-
cja mieszkaniowa w centrum Kolobrzegu,
I0 minut spacerem od p]aiy.

Na finale realizacji jesc 11T i IV bu-
dynek — ponad 8o proc. mieszkan juz
sprzedanych, deweloper dysponuje ostat-
nimi dost¢pnymi lokalami. Na terenie
osiedla deweloper zapewnil strefq well-
ness z basenem, jacuzzi, saung i silowniac,
parkingi oraz komorki lokatorskie. Wy-
spa Solna to niepowtarzalna lokalizacja,
z jednej strony usytuowana bezposrednio
przy tetnigcej zyciem starowcee, 7 drugiej

— blisko morza, plazy i portu jachtowego.
To doskonaly wybor zaréwno do za-
mieszkania, jak i na wynajem — z opcj3
wspolpracy z dedykowanym operatorem.
Wyspa Solna juz jesienig planuje TOZpO-
czg¢ kolejny etap inwestycji — The River
— prestizowy budynek o podwyzszonym
standardzie, dla najbardziej wymagaja-
cych klientéw, tuz przy bulwarach nad
rzek% Parsetg. W 2025 . Wyspa Solna by}a
najchqtniej wybieran% inwestycja spoéréd
wszystkich realizowanych w Kolobrzegu
- 1etr1iej stolicy Polski.
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"  Deweloper: VICTORIA DOM
Inwestycja: PIASTOVA OSADA

Victoria Dom tworzy mieszkania, kto-
re spelniaj:% oczekiwania klientow — s3 do-
brze zaprojektowane, ustawne i wygodne,
a przede wszystkim dostgpne cenowo.

Filozofia ﬁrmy jest prosta — chce, by
kupno nowego, wymarzonego mieszka-
nia bylo fatwe. Poczucie bezpieczeﬁstwa
i komfort klientow sprawiaja zespolowi
satysfakcje, dlatego zarowno projekty,
ceny mieszkan, jak i proces Zakupu wy-
znaczajq prosta drogq do szczqécia tysiecy
klientow ﬁrmy.

Piastova Osada to najnowsza propo-
zycja firmy deweloperskiej Victoria Dom
na stolecznym rynku mieszkaniowym.
Inwestycja powstanie przy ul. Henryka II
POboZnego w rejonie Golgbki w dzielnicy
Ursus.

Projeke zaktada budowe trzech ka-
mera]nych budynkéw wielorodzinnych
0 zréznicowanej wysokosci od trzech
do czterech kondygnacji, na keorych za-
planowano }%cznie 146 mieszkan. Oferta
sklada si¢ z lokali o wielkosci od 26 do
78 m2 i strukturze od jednego do czte-
rech pokoi. Ceny mieszkan zaczynaja si¢
od 12 950 zl za 1 m2, a najransze lokale
dostqpne 3 juz od 443 200 7t

Do mieszkan przynalezec beda balko-
ny, tarasy lub ogrédki. Czqéé lokali quzie
miala oddzielng, zamykana kuchni¢. Na
terenie osiedla Piastova Osada zaplano-
wano takie udogodnienia dla mieszkan-
cow, jak plac zabaw, paczkomat, fadowar-
ka EV, parking podziemny oraz stojaki
TOWETOWE Z€ Stacjg naprawy.

VACATION
INVESTMENTS

vacationinvestments.pl
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Co ksztaltuje dzis rynek
mieszkaniowy w Polsce?

Rynek mieszkaniowy w Polsce znajduje sie w punkcie zwrotnym. Po pierw-
sze, trwa najwieksza od lat zmiana regulacyjna dotyczaca publicznego doste-
pu do cen mieszkan, ktdra nie tylko wptynie na relacje miedzy sprzedajacymi
i kupujacymi, ale takze na codzienna dziatalnos¢ deweloperéw. 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.?

KATARZYNA KUNIEWICZ
dyrektorka badan rynku Otodom

Na rynku deweloperskim trwa
okres intensywnych przygoto-
wan i niepewnosci co do przy-
szlosci. Branza szykuje si¢ do
Wejécia w zycie nowelizacji usta-
wy, ktora zobowigzuje dewelo-
perow do posiadania wilasnych
stron internetowych i publiko-
wania na nich pelnych informa-
cjio cenach oferowanych miesz-
kan - od startu sprzedazy az do
jej zakonczenia. Dotyczy to cen
za metr kwadratowy, pomiesz-
czen dodatkowych (jesli nie sa
wliczone w cene glo’wna(), zmian
stawek z datami oraz zasad pro-

mocji. Dane te bedg tez raporto-
wane do portalu Dane.gov.pl.

27 proc. firm deweloperskich

w obliczu zmian

Czy i dla kogo bedzie to wyzwa-
nie? Dla deweloperéw realizujg-
cych inwestycje wielorodzinne
publikowanie cen online to juz
standard — wigkszos¢ udostep-
nia je bez koniecznosci kontak-
tu z biurem sprzedaiy. Inaczej
wyglqda to na obrzezach miast
i w tzw. obwarzankach, gdzie
przewazaja projekty domow.
7 danych Otodom wynika, ze
spostod ok. 1,7 tys. aktywnych
deweloperéw dzialaj%cych na
20 glownych rynkach z aglome-
racjami ok. 470 firm dewe]oper—

skich (27 proc.) specjalizuje si¢

w sprzedazy domoéw w aglome-
racjach najwigkszych miast. Ze
wzgledu na stosunkowo niewiel-
ka skale poszczegdlnych pro-
jektéw do tej pory ich sprzedaZ
odbywala si¢ nie na podstawie
wlasnych stron internetowych,
ale ogloszen lokalnych i porta-
li ogloszeniowych. Dlatego to
wlasnie te ﬁrmy moga mieé naj-
wickszy problem z dostosowa-
niem si¢ do nowych wymogéw.

Dla wszystkich firm deweloper-
skich istotnym wyzwaniem po-
zostaje sposéb raportowania cen
— zarowno na wiasnych stronach
internetowych, jak iw portalu
Dane.gov.pl. Weigz np. nie ma
pelnej jasnosci, czy deweloperzy
prowadz%cy rownoczesnie kilka
inwestycji bedg musieli  two-

rzyé odrqbne strony dla kaidej
z nich ani w jakiej dokladnie
formie majg byé przekazywane
dane cenowe do portalu rzado-
wego. Cho¢ PZFD zaangazowal
si¢ w prace nad jednolitym dla
Ca}ej braniy rozwigzaniem, na
szezegolowe  wytyezne  branza
musi jeszeze poczekac. Tymcza-
sem warto podkresli¢, ze firmy
juz teraz moga — i zdecydowanie
powinny — dokonac¢ rejestracji
w systemie Dane.gov.pl. Zwleka-
nie z tym obowigzkiem do ostat-
niej chwili grozi przecigzeniem
systemu, opéinieniami i organi-
zacyjnym chaosem.

Przy okazji nowych obowiazkow
deweloperow warto podkreslic
jeszcze jeden aspekt — termin
Wprowadzania zmian. W prze-
strzeni medialnej pojawiaja sie
informacje, 7e deweloperzy qu%
zobowigzani do publikacji cen
mieszkan juz 1r 1ipca, CcO moze
by¢ mylace dla wielu klientow.
W rzeczywistosci od momentu
podpisania nowelizacji ustawy
przez  prezydenta  obowigzu-
je miesigczne vacatio legis, po
keorym deweloperzy maja dwa

miesigce na dostosowanie si¢ do
przepisow, a wigc nowelizacja
ustawy w praktyce zacznie dzia-
fad dopiero we wrzesniu.

Czy sprzedaz deweloperow

w 2025 . ma szans¢ by¢

wyisza niz w 2024 r.?
Prognozowanie na rynku miesz-
kaniowym jest trudne nie tylko
dlatego, ze dotyczy przysziosci,
lecz przede wszystkim z powo-
du nicjasnosci co do czynnikow,
keore w przeszlosci ksztattowa-
ly popyt i podaz. Znamy efekey
dotychczasowej gry rynkowej,
ale trudno wskazaé, co mialo de-
cydujgcy wplyw na poziom cen
czy ofertg mieszkan. Wolumen
sprzedazy nie jest tu miarodaj-
ny — w sektorze deweloperskim
transakcja staje si¢ pewna do-
piero po przeniesieniu wlasno-
sci, a motywy zakupu czgsto
pozostaja nieznane. To wlasnie
indywidualne decyzje i zmienne
okolicznosci wplywaj%ce na na-
bywcow utrudniajg trafne pro-
gnozy popytu i podaiy, aco za
tym idzie — cen. Z tego powodu
zamiast liniowych prognoz cze-
éciej opracowuje si¢ scenariusze
uwzgledniajace rozne mozliwe
sciezki rozwoju rynku.

Na ksztattowanie si¢ sytuacji na
rynku mieszkaniowym w kil
ku najwickszych polskich mia-
stach w ostatnich pieciu latach
istotny wplyw wywarlo przede
wszystkim wiele zewnetrznych
w stosunku do rynku miesz-
kaniowego czynnikow o cha-
rakterze makrockonomicznym

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?

dokonczenie na str. 26



SPRAWDZ OFERTE:

NOWOCZESNE
MIESZKANIA

¥ Liczne ustugi na miejscu

@ ul. Bunscha, Krakow

[IZ]INTER-BUD

DEVELOPER

e®lU

PARKOWE
KLINY

DOMY

w zielonej okolicy

@ ul. Spacerowa, Krakoéw

SPRAWDZ OFERTE:
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dokonczenie ze str. 26

i spolecznym. W efekeie zarow-
no podai, jak i popyt podlegaly
gwaltownym zmianom nie tylko
w relacji rok do roku, ale nawet
kwartal do kwartalu.

Te zmiennos¢ dobrze obrazu-
ja dane sprzedazowe. W 2020 r.
liczba  mieszkan  sprzedanych
na siedmiu najwiqkszych ryn-
kach w Polsce (Warszawa, Kra-
kow, Wroctaw, Poznan, Lodz,
Tr(')jmiasto, Katowice) Wyniosla
44,8 tys., a w kolejnych latach
odpowiednioz w 2021 T. — 59,6
tys. (wzrost o 33 proc.),
w 2022 . — 36,1 tys. (spadek
0 39 proc), w 2023 r. — 5I1
tys. (wzrost o 42 proc.),
w 2024 1. — 36,8 tys. (spadek
028 proc.).

Podobnie zachowywala si¢c nowa
podaz na rynku deweloper-
skim, czyli tzw. wprowadzenia.
W 2020 1. liczba mieszkan wpro-
wadzonych do oferty (do sprze-
dazy) na siedmiu najwickszych
rynkach w Polsce (Warszawa,
Krakdw, Wroctaw, Poznan, £odz,
Tréjmiasto, Katowice) wynio-
sta 43,8 tys. a w kolejnych latach
odpowiednio: w 2021 1. — 523
tys. (wzrost o 19 proc.),
W 2022 T. — 43,3 tys. (spadek
0 17 proc.), w 2023 1. — 41 tys.; (spa-
dek o 5 proc.), w 2024 1. — 53,3 tys.
(wzrost o0 30 proc.).

Efektem tak wyraznego rozdz-
wicku pomiedzy biezgca po-
dai% i biei%cym popytem na
analizowanych siedmiu rynkach
by}y zaskakuj:%ce zmiany liczby
mieszkan  oferowanych  przez
firmy deweloperskie na koniec

SPRZEDAZ
MIESZKAN (w tys.)

Dane sprzedazowe (7 najwiek-
szych rynkéw: Warszawa, Krakéw,
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%)

grudnia w kolejnych latach. Na
koniec 2019 1. na siedmiu naj-
wiqkszych rynkach w  Polsce
(Warszawa, Krakow, Wroclaw,
Poznan, Lodz, Tréjmiasto, Ka-
towice) oferowanych bylo 36,5
tys. mieszkan, a w kolejnych
grudniach: w 2020 1. — 43,1 tys.,
W 2021 T. — 36,1 tys., W 2022 . — 46
tys.,, w 2023 T. — 34,8 tys.,
W 2024 T. — 55,3 LYS.
Jednoczesnie — niezaleznie od
zachowania popytu i poda—
zy — we wszystkich analizo-
wanych latach srednie ceny
oferowanych przez firmy de-
weloperskie mieszkan roslty. Na
koniec grudnia 2019 I. cena prze-
cigtnego mieszkania deweloper-
skiego oferowanego W najwiqk—
szych miastach wynosita 513,4
tys. z (8950 zl/m’), podczas gdy
na koniec 2024 . juz 803,5 tys. 7t
(14 768 zl/m?®). Wzrost ceny cal-
kowitej przecictnego oferowa-
nego mieszkania wyniost zatem
w tym okresie 57 proc., a ceny
wyrazonej w zH/m’ — 65 proc. Q)
Jakich zmian zatem na rynku
mieszkaniowym W najwiqkszych
polskich miastach spodziewamy
si¢ w drugiej polowie 2025 1.7
Dziqki prowadzonemu na potrze-
by Otodom Analytics monitorin-
gowi rynku mieszkaniowego wiele

juz o 2025 r. wiemy. W pierwszych
pieciu  miesiacach roku firmy
deweloperskie  wprowadzily do
sprzedazy 20,9 tys. mieszkan. Po-
pyt odpowiedzial zakupem 15,3
tys. mieszkan. W efekeie na ko-
niec maja na siedmiu najwiqk—
szych rynkach oferta mieszkan
deweloperskich sicgneta 62 tys.
Gdyby sprzedaZ W kolejnych mie-
sigcach 2025 1. ksztaltowala si¢ tak
jak od czerwea do grudnia 2024 1,
to roczny wolumen sprzedazy wy-
niesie 36,5 tys., co bedzie oznacza-
lo minima]ny spadek rok do roku.

To obecnie najbardziej prawdo-
podobny scenariusz. Jednak po
majowej obnizce stép procen-
towych i Wyraz'nej WZrostowej
reakeji popytu, prawdopodobny
staje si¢ rowniez inny scenariusz.
Taki, ktéry m(’)gﬂ)y sig zrealizo-
wad, gdyby zostal wsparty kolej-
nymi obnizkami podstawowej
stopy procentowej NBP. W tym
scenariuszu sprzedaz na siedmiu
najwiqkszych rynkach moglaby
od lipca 2025 r. ksztaltowac si¢
tak jak w 2023 1. (co jest mozli-
we przy wysokiej ofercie i po-
wszechnosci akeji rabatowych).
W efekcie liczba mieszkan
sprzedanych si¢gnetaby 45 tys.,

co oznaczatoby, ze w drugim

ZMIANY PRAWNE | WYZWANIA
DLA DEWELOPEROW

- Nowelizacja ustawy: od wrzesnia 2025 r. deweloperzy beda
musieli publikowaé 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,

promocgji i historii zmian cen.

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

polroczu 2025 1. moglibysmy
odnotowac  sprzedaz  wyzszg
o 28 proc. od tej z pierwszego
polrocza. W porownaniu rok do
roku (2025 1. do 2024 1.) wzrost
siggnatby wowczas 22 proc.

Realizacja kazdego ze scenariu-
szy (pierwszy to 36,5 tys. miesz-
kan sprzedanych, drugi to 45
tys. mieszkan sprzedanych) jest
relatywnie wysoka idla kaidego
z nich oscyluje wokot 35 proc.,
cho¢ dzisiaj Wyrainie bliiszy
realizacji wydaje si¢ scenariusz
z nizsza sprzedazg. Wiele bedzie

zalezalo od wynikow, jakie zoba-
czymy na koniec czerwca. Naj-
mniej prawdopodobny wydaje
si¢ obecnie scenariusz, ktéry
nie zostal opisany (cho¢ uczci-
wie trzeba o nim Wspomniec’)7
a ktéry zaklada zalamanie sig
sprzedazy w drugicj czesci roku
iw 2026 1. Aby si¢ zrealizowat,
w otoczeniu polskiego rynku
mieszkaniowego musiaioby
dojs’c’ do Wydarzeﬁ, ktore po do-
swiadczeniach pandemii, szoku
inﬂacyjnego i Wybuchu wojny
w Ukrainie trudno dzis sobie
wyobrazic.
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OPLACALNOSC | ODPOWIEDZIALNOSC SIE
NIE WYKLUCZAJA

W czasie, gdy rynek nieruchomosci szuka nowych punktow rownowagi miedzy zielonym PR-em a twardga stopa zwrotu,
Osiedle Naturama na poznanskim zielonym Strzeszynie udowadnia, ze kategorie ,,optacalnosc¢” i ,odpowiedzialnos¢”
przestajg sie wykluczac.

Za projektem stoi poznanska firma NICKEL
Development, ktéra obecna jest na rynku
od 27 lat.

- Naturama redefiniuje sposéb, w jaki
myslimy o osiedlu mieszkaniowym - nie
jako o produkcie, lecz o srodowisku zycia.
To miejsce, ktdre inspiruje, buduje wspol-
note i odpowiada na globalne wyzwania
srodowiskowe - podkresla Edyta Koto-
dziej, dyrektor ds. sprzedazy i marketingu
w NICKEL Development.

Lokalizacja dajaca przewage

Osiedle Naturama znajduje sie w poblizu
Jeziora Strzeszynskiego - jednego z naj-
bardziej pozagdanych punktéw wypoczyn-
kowych w aglomeracji poznanskiej - a od
centrum Poznania dzieli je zaledwie 20
minut jazdy samochodem. Ta réwnowaga
miedzy bliskosciag natury a dostepem do
miejskiej infrastruktury stanowi istotny atut
dla inwestoréw, przektadajac sie na dtugo-
terminowy potencjat wzrostu wartosci.

Zielone DNA i ekonomiczne
fundamenty

Osiedle Naturama faczy urbanistyczng
uwaznos¢ z dyscypling projektowa. Pro-
jekt wyréznia sie kilkoma kluczowymi
elementami:

Jako$¢ wykonania - naturalne materiaty,
takie jak termodrewno, konsekwencja pro-
jektowa i dbatos¢ o detal architektoniczny
(tréjwymiarowe plyty elewacyjne Equito-
ne, oryginalne budki dla ptakéw), ktéry
przektada sie na trwatos¢, ale i odpornosc
na zmiennos$c¢ gustoéw rynkowych.
Ekologiczne rozwiazania — fotowoltaika,
zielone dachy, retencja wody deszczowej,
systemy LED, fadowarki do aut elektrycz-
nych. Co istotne, proekologia nie jest tu
dekoracja - ma wymierne przetozenie na
nizsze koszty eksploatacyjne oraz zgod-
no$¢ z coraz ostrzejszymi wymogami re-
gulacyjnymi.

Dbanie o bioréznorodnos¢ - inwestycja
uwzglednia potrzeby lokalnego ekosys-
temu: miejsca legowe dla ptakéw, domki
dla owaddw, schronienia dla nietoperzy.
Takie dziafania to dzi$ nie tylko etyka - to
przewaga konkurencyjna w rozmowach
z klientem swiadomym.

Woonerf i przestrzenie spoteczne - prze-
strzenie wspolne majg tu rzeczywistg war-
tos¢: sprzyjaja integracji, zwiekszajg bez-
pieczenstwo i wptywaja na tempo obrotu
nieruchomosciami na rynku wtérnym.

Il etap: nowa odstona z tymi

samymi warto$ciami

Pierwszy etap zostat juz ukoriczony, trwa
budowa etapu drugiego, ktérego ukon-
czenie planowane jest na IV kwartat 2026 .
Obejmuje on cztery niskie budynki 2-pie-
trowe oraz jeden 4-pietrowy z windg i ga-
razem podziemnym. Mieszkania - od 28
do 90 m® - oferuja przestronne balkony,
tarasy lub prywatne ogrédki. — Projektuje-
my z myslg o tym, jak architektura wptywa
na codzienne zycie - od skali budynkéw,
przez rozmieszczenie przestrzeni wspol-
nych, az po jako$¢ materiatéw. Naturama
to odpowiedz na konkretne potrzeby lu-
dzi - podkresla Edyta Kotodziej.

Co istotne z punktu widzenia inwesto-
ra - architektura osiedla jest wywazona,

|
(

|

i
I
i

nienachalna, a neutralna kolorystyka i na-
turalne materiaty sprawiaja, ze budynki
dobrze sie starzeja. To istotne, gdy mysli-
my o wartosci nieruchomosci w duzszej
perspektywie.

Produkt kompletny: mieszkanie
zwykonczeniem i oszczednoscia czasu
W odpowiedzi na potrzeby klientéw szu-
kajacych gotowego rozwigzania NICKEL
Development oferuje mieszkania ,pod
klucz’, realizowane przez wiasne biuro
projektowe YouNick Design. — Dla naszych
klientéw liczy sie czas. Dlatego zapewnia-
my kompleksowa obstuge — od projektu
po przekazanie gotowego mieszkania.
Mozna wybiera¢ sposréd gotowych pakie-
téw albo stworzy¢ indywidualny projekt
- zaznacza Edyta Kotodziej.

To rozwigzanie szczeg6lnie doceniajg in-
westorzy, ktorzy lokuja kapitat z mysla
0 wynajmie - szybka mozliwos¢ wprowa-
dzenia najemcy oznacza szybszy zwrot
z inwestycji i mniejsze ryzyko przestojow.

Osiedle Naturama to projekt, ktory nie
potrzebuje greenwashingu. Broni sie ja-
koscia, lokalizacjg i architektura, ktdra
bedzie jakosciowa takze za 10-15 lat. To
projekt dla tych, ktérzy szukaja miejsca
z koncepcja, ekologiczng odpowiedzial-
noscig i realnym potencjalem wzrostu
wartosci. To wazne z punktu widzenia
inwestora: jako$¢ nie wychodzi z mody,
a dobrze zaprojektowana przestrzen nie
traci na wartosci.

materiat partnera
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Mieszkania zdrozaly w ciagu roku o 7,8 proc.

Tempo wzrostu cen mieszkan wyraznie stopnia-
to - 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

W kilku miastach ceny Ceny mieszkan w najwiekszych miastach (I kwartat 2025r.)

mieszkan spadly.

Jesli- spojrzymy na wstepne dane
NBP na temat cen transakeyjnych
mieszkan uZywanych, to roczne dy—
namiki weigz pozostaja dodatnie.

Mieszkania nowe

Mieszkania uzywane

Lokalizacja Zmiana cen

w ciggu roku*

Zmiana cen
w ciggu roku

Przecietna cena
transakcyjna
(wztza1m2)

Przecietna cena
transakcyjna
(wztza1m2)

metr trzeba dzis ptaci¢ o 7,8 proc. wiecej niz przed ﬁlcljzlzj;ﬁusi()‘;ic:n:Oir‘;zf;r;f Bialystok 10291,0024 5,00% 9402,0021 10,00%
rokiem. Najciekawsze dane ptyng ze stolicy, gdzie Scsccinic ey .Bydgoszczy do  Bydgosz 9389,002t 4,00% 7417002 5,00%
ceny rownoczesnie rosng i spadaja. ok. 13-14 proc. w Kielcach czy Rze-  Gdarisk 13240002t 7,00% 12279,00 2t 8,00%
szowie. Gaynia 12907,0024 8,00% 1154400 8,00%
Katowice 12000,00 zt 12,00% 8016,00 t 6,00%
BARTOSZ TUREK jest niewiclka. Wazone zatrudnie-  Co wigcej, mamy juz w Polsce sie- : ° ”
gtowny analityk HREIT niem wynagrodzenia w I kw. br.  dem miast wojewddzkich, w keo- Kielce 10074002 17.00% 8100002 13,00%
rosly bowiem o 8,3 proc. w ujgciu  rych za metr lokalu z drugicj reki Krakow 15 686,00 zt 7,00% 15099,00 12,00%
r/r — wynika z szacunkow HRE-  trzeba placi¢ ponad 10 tys. 2L Sg to [yplin 10964,00 24 11,00% 9929,00 24 5,00%
. ., . o/ N \ _ ~ ! -~ . ! D, 14
Za m1cszke'mm' vt.rzcba pL}mc IT opartych o dane GUS. \X/ ko (Idans/k, Gdynia, K}rakow, Poznan, Lodz 9781002 0,00% 779,002t 6,00%
0 7,8 proc. wiecej niz przed rokiem ]e]nym kwartale mamy ]ednak Rzeszow, Warszawa 1 Wroclaw. Przy . .
— sugerujg najnowsze dane NBP na  powazne szanse na to, ze dystans  tym w stolicach — zardwno obecnej, Olsztyn 960,002 9,00% 84240024 9.00%
temat zmian cen na rynku wedrnym - pomigdzy dynamikg plac i tem-  jak i poprzedniej — jest najdrozej Opole 11210,00 2 10,00% 877400z 12,00%
(indeks hedoniczny dla siedmiu  pem wzrostu cen nieruchomosei i metr kosztuje juz ponad 15-16 tys. Poznafi 12328,002 5,00% 10831,00 2t 9,00%
miast). Mamy wiec ]uz trzec.i.raz \V'Zl'”OS,l’liC. .L'Jtrzyr'nywanic si¢ t:il— N%e jest Ponadto tajemnic,:%, ze za Rzeszow 10009,00 2 400% 10659,002t 15,00%
z rzadu dane pokazujace topnicjacg  kiej sytuacji powinno pozytywnie  mieszkania od deweloperow - ze .
. o . i . Iy ) . . ) Szczecin 12023,00 zt 1,00% 8811,00z 3,00%
dynamike wzrostu cen mieszkan. wplywa¢ na dostgpnos¢ cenowa  wzgledu na ich wyzszy standard
mieszkan w Polsce. — Pprzewaznie trzeba placié wig- Warszawa 16383,00 24 3,00% 16 459,00 24 7,00%
Do kompletu brakuje nam juz cej. W efekeie na rynku pierwot-  Wroctaw 14257,00 2t 11,00% 12675,002t 5,00%
wige tylko jednego kwartatu, aby  Czym jest infieks hf:doniczny nym mamy 13 miast wojewddz- Zielona 95060021 23,00% 7903,00 24 9,00%
roczna dynamika zmian cen prze-  ceny 1 m2 mieszkan? kich z cenami przekraczajacymi 10 Géra
stala: by¢ zaburzona wplywem W ramach indeksu hedonicznego  tys. ztotych za metr. Sg to Bialystok, 7 miast 14265002 4,00% 13404002 8,00%

najhojnicjszcgo programu miesz-
kaniowego, jaki kiedykolwick
w Polsce dzialal. Musimy mie¢
bowiem s$wiadomosé, ze cho¢
ostatnie wnioski o ,Bezpieczny
Krcdyt 2 % skladane by}y w grud—
niu 2023 1., to jeszcze przez kilka
nastepnych miesicey realizowane
byly transakcje finansowane tym
tanim kredytem.

Place Wychodzq

na prowadzenie

Najnowsze dane NBP cieszy jed—
nak nie tylko dlatego, ze potwier-
dzaja koniec dwucyfrowych wzro-
stow cen, ale tez dlatego, ze znowu
gorg byly wynagrodzenia. Chodzi
o to, ze z dostepnych danych wy-
nika, ze w I kw. to wynagrodzenia
w przedsigbiorstwach rosly szyb-
ciej niz ceny mieszkan w najwifgk—
szych miastach. Na razie roznica

NBP bierze pod uwage nie tylko
ceny mieszkan zapisywane w ak-
tach notarialnych, ale takze jakos¢
sprzedawanych lokali. W efekeie
dane s ,czyszezone” z tego, ze
zmienia si¢ struktura sprzcdawa—
nych nieruchomosci. Przy zwyklej
sredniej transakcyjnej wystarczy
bowiem, 7e wiecej sprzeda sie
mieszkan tanszych i juz zanizylo-
by to przecictng stawkg. Wiecej
sprzedanych lokali z wyzszej potki
cenowej wplyneloby natomiast na
WZTOSt éredniej ceny. Indeks he-
doniczny dziala inaczej. Ma on za
zadanie pokazywac', jak zmieniajg
si¢ ceny mieszkan o podobnej ja-
kosci, a nie tylko wyliczy¢ sred-
nig cen¢ ze wszystkich transakcji
wrzuconych do jednego worka.
Jest to wiec miara, kedra w do-
kladniejszy sposob pozwala sle-
dzi¢ tempo zmian cen mieszkan.

Ewolucja cen mieszkan w Warszawie na podstawie kolejnych
publikacji banku centralnego

17 500

17 000

16 500

16 000

15 500

15 000

Cena transakeyjna (w 2t za m kw.)

14 500

1 kwartal 2024 2 kwartal 2024

14 000

wg. publikacji za 3q'24

Opracowanie HREIT na podstawie danych NBP

3kwartal 2024
® wg. publikacji za 4q'24

4 kwartat 2024 1 kwartal 2025

wg. publikacji za 1925

Gdansk, Gdynia, Katowice, Kielce,
Krakow, Lublin, Opole, Poznan,
Rzeszow, Warszawa
i Wroclaw — wynika z danych NBP.
Jesli- kupujgcy szukaliby pociesze-
nia, to wstepne dane NBP (indeks
hedoniczny) za I kw. br. sugeru-
ja, ze w porownaniu z koncowky
2024 T. zauwaiyé mozemy spadek
cen mieszkan uzywanych w Bia-
1ymstoku, Katowicach, Szczecinie
i Wroctawiu. Kwartalne zmiany nie
przekraczajg tu jednak 2-3 proc.,
aw stolicy wojewédztwa zachod-
niopomorskiego jest to mniej niz
1 proc.

W przypadku cen transakeyjnych

Szczecin,

na rynku pierwotnym kwartalne
korckty o ok. 2-3-procentowej skali
zanotowane zostaly w Bydgoszczy,
Kielcach, Lodzi i Poznaniu. Duzy
— prawic 7-procentowy spadek
— zauwazy¢ mozemy w danych dla
Rzeszowa. Nalciy jcdnak WZiQé
poprawke na fake, ze nastgpil on
po  bezprecedensowym  wzroscie
kwartal wczeénicj. O 1 proc. (kw./
kw.) spadfa ponadto srednia cena
transakcyjna metra kwadratowego
na rynku pierwotnym w Warszawic.

Najmocniej buja cenami

w Warszawie

Skoro juz o stolicy mowa, to znacz-
nie cickawsze s3 tu dane plyna-
ce z tynku mieszkan uzywanych.
Te dotyczgce cen transakeyjnych
w Warszawie s3 bowiem w ostatnich
kwartalach szczcgélnic zmienne.
Przeciez w raporcie podsumowujg-

* Na podstawie indeksu hedonicznego uwzgledniajgcego jakos¢ sprzedawanych

mieszkan

Opracowanie HREIT na podstawie wstepnych danych NBP

cym ostatni kwartat 2024 1. Poj awily
sie dane sugerujace, ze cena metra
mieszkania spadia o 1 tys. 2t (z pra-
wie 16,8 tys. zt w 11T kw2024 1. do
15,7 tys. zt w IV kw. 2024 1.). W naj-
nowszej publikacji NBP z tego
spadku cen nie ma ani sladu. Nawet
wiccej — najnowsza publikacja suge-
ruje, ze za metr mieszkania w IV kw.
2024 1. trzeba bylo placi¢ wiecej niz
kwartal wezesniej (prawie 17 tys. z1).
Z podobnym ,bujaniem” cen mieli-
smy juz do czynienia w przeszlosci.
Okazywalo sie np., ze zarowno dane
za 11, jak 1 1T kw. 2024 1. byly rewi-
dowane w kolcjnych publikacjach
wyraznie w gore.

Majgc takie doswiadezenia z tylu
glowy, nalciy wiec podchodzié
z uzasadniong rezerwg do informa-
cji, ze w 1 kw. 2025 T. srednia cena
transakcyjna w Warszawie spad]fa
o ponad 500 zb wzgledem stanu
z koncdwki ubicglcgo roku. Pamie-
tajmy, ze s3 to dopiero dane wstep-
ne, ktore beda podlegaly rewizji.

Co wiccej, wstrzemigzliwos¢ w fe-
rowaniu wyrokow wynika tez z in-
nej informacji plynqccj Z Najnow-
szej publikacji NBP. Podczas gdy
dane dla stolicy sugeruja kwartalny
spadek §redniej ceny transakcyjnej,
to analitycy banku centralnego po-
kazuj% tez, ze W tym samym czasie
indeks hedoniczny dla mieszkan

uZywanych w Warszawie wzrosh
o ponad 2 proc.

Przek}adajacc to na bliZszy nam
jezyk, wyglada to tak, ze z jednej
strony NBP mowi nam, 7e wg ich
najlepszej wiedzy na poczgtku roku
spadla srednia cena transakeyjna
mieszkan w Warszawie (kw./kw.),
ale ceny lokali podobnych wzrosty.
Paradoks? Tylko na pierwszy rzut
oka. Racjonalnym wytlumaczeniem
tego fenomenu jest hipoteza, Ze na
pocz:&tku biciz}ccgo roku w Warsza-
wie za podobne mieszkania trzeba
bylo zaplaci¢ nawet odrobing wiccej
niz pod koniec 2024 1., ale zupelnie
zmienita si¢ strukeura sprzedawa-
nych mieszkan. W pierwszych mie-
sigcach 2025 1. sprzedanych zostalo
mniej mieszkan z wyzszej potki ce-
nowej, a znacznie wiecej lokali np.
w gorszych lokalizacjach lub w gor-
szym standardzie. To dlatego sred-
nia cena transakeyjna metra kwa-
dratowego spadta. Odczyt indeksu
hedonicznego sugeruje bowiem,
ze gdybysmy poréwnywali ceny
mieszkan o idcntyczncj lokaliza-
cji i standardzie, to stawki za metr
wzrosly pomiqdzy dwoma ostatni-
mi kwartalami. Przy tym pamietaj-
my, ze mowimy weigz jedynie o da-
nych wstepnych, ktore beda jeszcze
podlegaly rewizji.





