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Warszawa, 24 wrzesnia 2026 r.

Cena metra kwadratowego to nie wszystko — analiza rynku mieszkaniowego
Cordii pokazuje Warszawe na tle innych stolic regionu.

Czy stolice Europy Srodkowo-Wschodniej stajg sie alternatywa dla coraz droiszych rynkéw
mieszkaniowych Europy Zachodniej? Najnowsza analiza Grupy Cordia, poréwnujaca rynki Polski,
Wegier i Rumunii, pokazuje Warszawe z korzystng relacjg cen zakupu do potencjatu najmu. Mimo
wysokich cen gruntéw stolica Polski pozostaje konkurencyjna kosztowo wobec Budapesztu, a
jednoczesnie oferuje atrakcyjng rentownos$é inwestycji mieszkaniowych.

Rosngce ceny nieruchomosci w Europie Zachodniej sprawiaja, ze inwestorzy coraz czesciej przygladaja
sie stolicom Europy Srodkowo-Wschodniej. Analiza Grupy Cordia pokazuje jednak, ze proste
poréwnanie ceny za metr kwadratowy nie wystarcza. O atrakcyjnosci rynku decyduje rowniez poziom
czynszow, koszty wykonczenia mieszkan, ceny gruntéw, podatki oraz lokalne uwarunkowania
inwestycyjne.

Warszawa z mocnym wynikiem na tle regionu

Sposrdd najwiekszych rynkédw mieszkaniowych Polski, Warszawa pozostaje najdrozszym miastem, ale
w poréwnaniu z Budapesztem nadal oferuje nizszg cene zakupu nowego mieszkania w przeliczeniu na
metr kwadratowy. Jednoczesnie poziom czynszéw jest poréwnywalny, a w wielu przypadkach nawet
wyzszy niz w stolicy Wegier.

Po uwzglednieniu kosztéw wykonczenia mieszkan, ktére w Polsce standardowo sprzedawane sg w
stanie deweloperskim, szacowana rentownos¢ brutto inwestycji mieszkaniowych w Warszawie
wynosi 4,5-6 proc. i jest zblizona do tej w Bukareszcie. W praktyce oznacza to, ze mieszkanie kupione
z myslg o wynajmie moze generowac roczny przychdd z najmu odpowiadajgcy 4,5—6 proc. wartosci
inwestycji (przed kosztami i podatkami). Dla poréwnania, na wielu dojrzatych rynkach Europy
Zachodniej rentownosé mieszkan w centrach duzych miast czesto wynosi tylko okoto 3—4 proc., dlatego
poziom osiggany w Warszawie jest konkurencyjny z punktu widzenia inwestoréow.

— Polska pozostaje jednym z najbardziej perspektywicznych rynkéow mieszkaniowych w Europie
Srodkowo-Wschodniej. Warszawa wyrdznia sie na tle regionu korzystnym potgczeniem
konkurencyjnych cen zakupu mieszkar i silnego rynku najmu, napedzanego rolg stolicy jako
najwiekszego centrum biznesowego w kraju — moéwi Tomasz tapinski, Dyrektor Zarzadzajgcy
Inwestycjami Mieszkaniowymi i Prezes Zarzadu Cordia Polska. — To wfasnie dtugoterminowe
fundamenty rynku — rozwdj najwiekszych miast, naptyw nowych mieszkancow i inwestycji oraz stabilny
popyt na mieszkania — sprawiajq, Ze Polska pozostaje atrakcyjnym kierunkiem zaréwno dla
inwestorow, jak i 0séb kupujgcych nieruchomosci na wtasne potrzeby — dodaje.

Cena metra to nie wszystko

Analiza Cordii pokazuje, ze poréwnywanie cen mieszkan trzeba rozpatrywac w szerszym kontekscie. W
Polsce nowe mieszkania najczesciej sprzedawane sg w stanie deweloperskim, podczas gdy na
Wegrzech i w Rumunii standardem czesciej sg lokale juz wykoriczone pod klucz. Oznacza to, ze inwestor
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w Polsce musi doliczyé koszt wykonania dodatkowych prac budowlanych przed zamieszkaniem czy
rozpoczeciem wynajmu.

Jednoczesnie koszty budowy przecietnego projektu mieszkaniowego w Warszawie sg od 25 do 33 proc.
nizsze niz w Budapeszcie. Paradoksalnie to nie budowa, lecz grunt jest jednym z najwiekszych
czynnikéw wptywajgcych na ceny mieszkan w stolicy Polski — udziat kosztu gruntu w cenie metra
kwadratowego jest ponad dwukrotnie wyzszy niz w Budapeszcie czy Bukareszcie.

— Wysokie ceny gruntow w Warszawie pokazujqg, jak duzq wartos¢ majq dzis dobrze zlokalizowane
tereny inwestycyjne. Mimo tego polski rynek pozostaje konkurencyjny kosztowo dzieki nizszym kosztom
realizacji inwestycji niz na czesci rynkow naszego regionu Europy — dodaje Tomasz tapinski.

Europa Srodkowo-Wschodnia zyskuje na znaczeniu

W analizie ujeto rdwniez Bukareszt, gdzie ceny nowych mieszkan nalezg do najnizszych w regionie,
przy jednoczesnej rentownosci najmu na poziomie 5—6 proc. W Budapeszcie natomiast ceny mieszkan
rosty w ostatnim roku szybciej niz w Polsce, przekraczajgc juz rownowartosé okoto 1,9 min HUF za metr
kwadratowy (ok. 20-21 tys. PLN za m?).

Zdaniem ekspertéw Cordii inwestorzy coraz czesciej analizujg region Europy Srodkowo-Wschodniej
jako catos¢, poréwnujac nie tylko ceny mieszkan, ale takze potencjat gospodarczy poszczegélnych
krajéw, rozwdj rynku najmu i stabilnos$¢ regulacyjna.

Analiza Cordii wskazuje takze, ze w catym regionie rosnie znaczenie jakosci projektéw mieszkaniowych.
Kupujacy coraz czesciej zwracajg uwage na czeSci wspdlne, przestrzenie do pracy, rozwigzania
energooszczedne czy dodatkowe udogodnienia dostepne dla mieszkaricow. Doswiadczenia z bardziej
dojrzatych rynkow, takich jak Hiszpania, pokazuja, ze tego typu elementy stajg sie nowym standardem
réwniez w Europie Srodkowo-Wschodniej.

Cordia jest jedng z najwiekszych grup deweloperskich i inwestycyjnych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w Europie, z silng i dobrze rozpoznawalng markg, obecng w srednim i $rednio-wysokim segmencie rynku. Poza
Polska Cordia jest obecna na Wegrzech, w Rumunii, Hiszpanii oraz Wielkiej Brytanii.

W 2026 roku Cordia Polska obchodzi 15-lecie dziatalnosci na krajowym rynku. Od 2011 r. spétka zrealizowata w
najwiekszych polskich miastach — Warszawie, Krakowie, Poznaniu i Trojmiescie — ponad 3000 mieszkan i
konsekwentnie buduje pozycje wiarygodnego partnera dla klientdw, instytucji finansowych oraz samorzaddw.
Wieloletnie doswiadczenie, stabilne zaplecze kapitatowe miedzynarodowej grupy oraz konsekwentna strategia
rozwoju pozwalajg firmie realizowac projekty o zréznicowanej skali — od inwestycji premium po wieloetapowe
osiedla mieszkaniowe. Jubileusz 15-lecia potwierdza dojrzatos¢ organizacyjng, stabilno$é i ugruntowang pozycje
Cordia Polska jako istotnego gracza na polskim rynku nieruchomosci.

Cordia Group ma ponad 20 lat doswiadczenia na pieciu rynkach europejskich i w tym okresie sprzedano tacznie
12 tysiecy mieszkan. Firma jest dumnym laureatem wielu miedzynarodowych nagréd, w tym: ,ULI Global Awards
for Excellence” przyznanym przez UL, ,Best Mixed Use Project in Europe” International Property Awards,
Bloomberg TV, The New York Times, a takze ,Best Purpose Built Project Worldwide” przyznanym przez
International Real Estate Federation (FIABCI).
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