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Raport rynku pierwotnego - Warszawa

Twoja firma

Okres: 2 wrz 2026 - 2 paz 2026

<& Trzy rzeczy, ktére warto wiedzie¢ w tym miesigcu

Panstwa mediana 17 775 zt/m?2 jest 0 4,2% nizsza niz mediana miasta Warszawa, a 53,4%
mieszkan w miescie ma nizszg cene za m? niz Panstwa mediana.

W ciggu 30 dni z oferty zniknety 1353 mieszkania, a 12 557 byto na poczatku okresu.

Deweloper A podnidst ceny w 5 mieszkaniach o mediane 15,8%, a jego obecna mediana to
20800 zt/m2

Napisane przez Al z liczb tego raportu; kazdg liczbe wstawilismy z obliczen ponizej.

W skrocie
W tym okresie: obnizki cen mieszkan: 332, podwyzki: 729; z ofert znikneto
mieszkan: 1353.

Panstwa oferta: 17 775 zt/m?, 0 4% ponizej mediany miasta (18 547 zt/m?).

Tanszych mieszkan w miescie: 53%. Inwestycji konkurencji w przedziale +10% od Panstwa ceny: 95.

Mediana Panstwa oferty Wobec rynku
(o)
17 775 zt/m? -4.2%
mieszkan w ofercie: 350 mediana miasta 18 547 zt/m?
Obnizki / podwyzki Znikneto z ofert

332 /729 1353

mieszkan w miescie w tym okresie mieszkan w miescie w tym okresie



& Ceny wedtug metrazu

Panstwa mieszkania wobec mieszkan innych firm w promieniu 500 m od Panstwa inwestycji, z mediang dni w ofercie

od pierwszego pliku, ktory je wymienia.

Metraz Panstwa zt/m?2
2
do35m 30 000
mieszk.: 73
— 2
35-50m 17 950
mieszk.: 117
50-70 m?
mieszk.: 126 16 600

70 m2 i wiecej
mieszk.: 33

16 250

Konkurencja zt/m?

18 300
mieszk.: 169

17 500
mieszk.: 639

15650
mieszk.: 350

23160
mieszk.: 220

Srodkowa potowa

17 500-26 260

16 692-24 410

14 694-17 288

15 000-27 985

Roznica

+63,9%

+2,6%

+6,1%

-29,8%

Dni w ofercie

>2210/2109

2210/=2105

>210/2314

>2210/2102

Dni: Panstwa / konkurenciji. ,2” to co najmniej: wiekszos$¢ mieszkan byta w ofercie juz w pierwszym pliku, jaki mamy.

<& Rekomendacje cenowe

do 35 m?

Mieszkania typu 20-35 m?: Paristwa mediana 30 000 zt/m? jest 0 63,9% wyzsza niz
konkurencja w poblizu. Rozwaz obnizke, bo konkurencja oferuje w przedziale 17 500-

26 260 zt/m2.

35-50 m?

Mieszkania typu 35-50 m2: Panstwa mediana 17 950 zt/m? jest na poziomie konkurencji w
poblizu (réznica 2,6%). Konkurencja oferuje w przedziale 16 692-24 410 zt/m?; czas w ofercie nie

daje jednoznacznego sygnatu.

50-70 m?

Mieszkania typu 50-70 m2: Paristwa mediana 16 600 zt/m?2 jest o0 6,1% wyzsza niz konkurencja w
poblizu. Rozwaz obnizke, bo konkurencja oferuje w przedziale 14 694-17 288 zt/m?, a Panstwa
mieszkania sg w ofercie co najmniej 210 dni.

70 m2 i wiecej

Mieszkania typu 70+ m2: Panstwa mediana 16 250 zt/m? jest 0 29,8% nizsza niz konkurencja w
poblizu. To miejsce na podwyzke, bo konkurencja oferuje w przedziale 15 000-27 985 zt/m2.



v Ruchy cen konkurenciji

W ofercie na poczgtku okresu: 12 557 mieszkan w 369 inwestycjach. Mediana zmiany ceny za m?, najpierw inwestycje
w Panstwa przedziale cenowym (£25%).

Deweloper A G +15,8% mieszk: 5
Warszawa - teraz 20 800 zt/m?

Deweloper B

-8,2% G mieszk.: 6
Warszawa - teraz 15 400 zt/m? °
Deweloper C o +75% mieszk.: 3
Warszawa - teraz 15 800 zt/m2 '
Deweloper D -7,2% CE— mieszk.: 10
Warszawa - teraz 13 530 zt/m? ' h
Deweloper E ~6,1% CE— mieszk.: 2
Warszawa - teraz 18 600 zt/m? '
Deweloper F -5.7% G mieszk.: 73
Warszawa - teraz 13 975 zt/m? ’ -
Deweloper G - +57% mieszk.: 6
Warszawa - teraz 17 250 zt/m?
Deweloper D -5,6% D mieszk.: 8

Warszawa - teraz 17 947 zt/m?

obnizki podwyzKi



= Znikneto z ofert konkurenciji

Mieszkania z oferty na poczatku okresu, ktérych nie ma w nowszym pliku dewelopera: sprzedaz, rezerwacja albo

wycofanie.

Deweloper H
Warszawa - teraz 14 877 zt/m?2

Deweloper |
Warszawa - teraz 15 082 zt/m?

Deweloper J
Warszawa - teraz 18 685 zt/m?2

Deweloper K
Warszawa - teraz 17 600 zt/m?2

Deweloper L
Warszawa - teraz 13 500 zt/m?2

Deweloper M
Warszawa - teraz 16 841 zt/m?

Deweloper N
Warszawa - teraz 14 900 zt/m?

Deweloper O
Warszawa - teraz 19 551 zt/m?2

G 150 z 150 w ofercie

C— 128 z 128 w ofercie
G 72 z 72 w ofercie
G 38 z 38 w ofercie
G 2° z 29 w ofercie
Gl 23 z 23 w ofercie
&G 21 z 108 w ofercie
- 17 z 56 w ofercie

Ciemniejsze stupki: inwestycje w Panstwa przedziale cenowym (+25%).

© Hipotezy o ruchach konkurenciji

<% Przypuszczenia Al na podstawie ruchdw cen i zniknieé z ofert powyzej. To nie sg fakty: warto je sprawdzi¢, zanim

oprze sie na nich decyzje.

e Mozliwe, ze Deweloper B obniza ceny, bo w 6 mieszkaniach obnizyt je o mediane 8,2%.

e Moze Deweloper H wyprzedat korncowke, bo z jego oferty znikneto 150 z 150 mieszkan.

e Mozliwe, ze Deweloper C testuje wyzsze ceny, bo w 3 mieszkaniach podniost je 0 mediane 7,5%.



4l Pozycja na tle miasta

Rozktad cen ofertowych za m?, tys. zt: 13 703 mieszkan w 504 inwestycjach.

5667
3579
<15 15-20
Panstwa

Skrajne przedziaty obejmujg tez ceny poza nimi.

1319

540 308

25-30 30-35 35-40

© Konkurencja najblizej Panstwa ceny

266

40-45

584

45+

Mediana ceny za m? w inwestycji wobec Paristwa mediany; inwestycje z co najmniej trzema mieszkaniami, po jednej na

dewelopera, w przedziale +25%.

Deweloper P
Warszawa - teraz 17 841 zt/m?

Deweloper Q
Warszawa - teraz 17 825 zt/m?

Deweloper R
Warszawa - teraz 17 800 zt/m?2

Deweloper S
Warszawa - teraz 17 800 zt/m?2

Deweloper T
Warszawa - teraz 17 770 zt/m?2

Deweloper |
Warszawa - teraz 17 750 zt/m?

Deweloper U
Warszawa - teraz 17 700 zt/m?2

Deweloper V
Warszawa - teraz 17 706 zt/m?

@ +0,4%

@ +0,3%

® +0,1%

® +0,1%

0%

-0,1% @

-0,4% D

-0,4% D

taniej

mieszk.: 16

mieszk.: 129

mieszk.: 44

mieszk.: 84

mieszk.: 42

mieszk.: 25

mieszk.: 100

mieszk.: 6

drozej



Panstwa inwestycje

Inwestycja

Inwestycja 1

Inwestycja 2

Inwestycja 3

Inwestycja 4

Inwestycja 5

Inwestycja 6

Inwestycja 7

Inwestycja 8

Inwestycja 9

Inwestycja 10

Inwestycja 11

Inwestycja 12

Inwestycja 13

Inwestycja 14

Inwestycja 15

Inwestycja 16

Inwestycja 17

Inwestycja 18

Inwestycja 19

Inwestycja 20

Inwestycja 21

Inwestycja 22

Mieszkan

79

62

56

23

22

22

20

15

12

10

Mediana zt/m?

33700

17125

15500

16 700

21 800

14500

22000

19400

14 500

18 000

15500

17 900

22 300

20950

17 950

17 550

20160

13 800

27 300

17 800

20 200

19900

Wobec rynku

+81,7%

=7,7%

-16,4%

-10%

+17,5%

-21,8%

+18,6%

+4,6%

-21,8%

-2,9%

-16,4%

-3,5%

+20,2%

+13%

-3,2%

-5,4%

+8,7%

-25,6%

+47,2%

-4%

+8,9%

+7,3%

Zmiana w okresie

+8,6% (mieszk.: 10)

+6,4% (mieszk.: 2)

+5,1% (mieszk.: 12)

+1,1% (mieszk.: 7)

+5,3% (mieszk.: 3)

+5,1% (mieszk.: 4)

+5,4% (mieszk.: 1)

+1,5% (mieszk.: 1)

+0,6% (mieszk.: 1)

-5,1% (mieszk.: 1)

bez zmian

+1,4% (mieszk.: 2)

-1,3% (mieszk.: 1)

-6,2% (mieszk.: 1)

-1,6% (mieszk.: 2)

bez zmian

-3,4% (mieszk.: 1)

bez zmian

+1,1% (mieszk.: 1)

+1,1% (mieszk.: 3)

-4,9% (mieszk.: 1)

bez zmian



Jak czytac ten raport

Zmiana ceny to roznica miedzy ceng mieszkania przed okresem a jego ostatnig ceng w okresie, z
plikow, ktore deweloper publikuje. Ruch inwestycji pokazujemy, gdy co najmniej 80% z co najmnie;j
dwoch zmienionych mieszkan poszto w jedng strone; inaczej podajemy, ile w dét, a ile w gére. Zmiany
powyzej 30% traktujemy jako btad w danych i pomijamy. Mediana miasta liczy kazdg inwestycje raz.

Dane: obowigzkowe publikacje cen deweloperow na dane.gov.pl, 2 wrz 2026 — 2 paz 2026. W ofercie: 13 703
mieszkan w 504 inwestycjach 264 deweloperow. Bez komorek i miejsc postojowych.



