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Podsumowanie

Od autoréw. W Il kwartale 2026 roku deweloperzy wprowadzili w Krakowie do sprzedazy zaledwie
690 mieszkan - o 72% mniej niz kwartat wczesniej - ale cata oferta wcigz liczyta okoto 11,5 tys.
lokali (BIG DATA RynekPierwotny.pl), a aktywnosc¢ kredytowa w skali kraju rosnie w dwucyfrowym
tempie. Deweloper, ktéry wejdzie w IV kwartat z kompletem materiatéw, aktualng strong
inwestycji i zespotem gotowym do obstugi zapytan, ma szanse wyrdznic sie na rynku, na ktérym

konkurencja pozostaje duza, a kupujgcy wracajg po wakacjach.

Ten przewodnik prowadzi przez przygotowania tydzieh po tygodniu: od sierpniowego audytu
materiatéw po grudniowy finat roku. Zebrali$my w nim praktyke, ktérg wypracowalismy, dziatajgc

na krakowskim rynku nieruchomosci od 2015 roku, oraz dane rynkowe zweryfikowane u zrédet.
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ROZDZIAL O1

Dlaczego IV kwartat decyduje o roku

Rynek pierwotny ma swéj rytm. Latem czesé kupujgcych odktada decyzje: oglgda inwestycje, poréwnuje
lokalizacje, ale z podpisaniem umowy czeka. Po wakacjach te odtozone decyzje zwykle wracajq - i
spotykajg sie z motywacjq konca roku, gdy kupujgcy chcg zamkng¢ sprawy mieszkaniowe przed styczniem.
W naszej praktyce obstugi sprzedazy inwestycji to wtasnie jesieniq zapytania najczesciej zamieniajq sie w

rezerwacje i umowy.

Z tego rytmu wynika prosta zaleznosé: sezon nagradza przygotowanych. Zespét, ktéry we wrzesniu ustala
polityke cenowq albo poprawia wizualizacje, obstuguje kupujgcych wolniej niz konkurencja - a jesienny
kupujgcy poréwnuje kilka inwestycji jednoczesénie i rzadko czeka. Dlatego przygotowania do IV kwartatu

zaczynajg sie w sierpniu, a ich sercem jest infrastruktura: materiaty, strona inwestycji i ludzie.

Druga zaleznos¢ dotyczy wiarygodnosci. Kupujgcy na rynku pierwotnym ptaci za lokal, ktérego czesto
jeszcze nie ma, wiec kazdy element porzqdku - aktualna lista lokali, jawne ceny, sprawna odpowiedz na
pytania - pracuje na jego zaufanie. Jesieniq, przy wiekszym natezeniu zapytan, ta réznica staje sie

widoczna jak nigdy.

Zasada przewodnia. Jesienny sezon sprzedazy wygrywa sie przed jego rozpoczeciem. Wszystko,

co opisujemy dalej, jest rozwinieciem tego jednego zdania.
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ROZDZIAL 02

Otoczenie rynkowe przed sezonem

Trzy grupy liczb opisujg warunki, w jakich krakowski deweloper wchodzi w IV kwartat 2026 roku.

Wskaznik

Podaz
(Krakéw)

Podaz
(Krakéw)

Sprzedaz
(Krakéw)

Ceny
(Krakéw)

Popyt (kraj)

Popyt (kraj)

Koszt
pienigdza

Mieszkania w ofercie
deweloperéw

Nowe wprowadzenia do
sprzedazy

Mieszkania sprzedane w Il
kw.

Srednia cena ofertowa rynku
pierwotnego

Kredyty mieszkaniowe
udzielone

Wartosé zapytan o kredyty
(na dzieh roboczy)

Stopa referencyjna NBP

ok. 11,5 tys. (koniec czerwca 2026)

690 lokali w Il kw. (-72% kw./kw.,
-65%r/r)

-11% kw./kw.; wskaznik wyprzedazy
ok. 6,5 kwartatu

ok. 17,1 tys. zt/m? (+2% r/r)

+46,9% r/r liczbowo (maj 2026);
refinansowania ok. 1/3 akgji

+32,7% r/r; 45,09 tys. wnioskujgcych
(maj 2026)

3,75% od 05.03.2026; tgcznie -2 p.p.

wobec wiosny 2025

BIG DATA
RynekPierwotny.pl, Il kw.
2026

BIG DATA
RynekPierwotny.pl, Il kw.
2026

BIG DATA
RynekPierwotny.pl, Il kw.
2026

BIG DATA
RynekPierwotny.pl, Il kw.
2026

BIK, dane za maj 2026

BIK Indeks Popytu, maj 2026

NBP, odczyt 19.08.2026

Co z tych liczb wynika dla planu sprzedazy? Po pierwsze, deweloperzy wyraznie ograniczyli nowe

wprowadzenia, ale cata dostepna oferta nie skurczyta sie jeszcze zauwazalnie - konkurencja pozostaje

wysoka i nie zapewnia nikomu automatycznie lepszej ekspozycji. Po drugie, aktywnos¢ kredytowa w skali

kraju roénie, a nizsza stopa referencyjna poprawia tto finansowania - przy zastrzezeniu, ze okoto 1/3 akgji

to refinansowania, a dane nie wskazujq, ilu kupujgcych trafi jesienig do krakowskich biur sprzedazy. Po

trzecie, przy umiarkowanej dynamice cen o wyniku rozstrzyga jakos¢ oferty i obstugi, nie wojna cenowa.

Dane BIK sq ogdlnopolskie - traktujemy je jako tto popytowe, nie jako statystyke krakowskq ani prognoze

liczby nabywcéw. Wszystkie odczyty aktualizujemy przy kazdym projekcie przed ustaleniem polityki

cenowe;j.
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ROZDZIAL O3

Kalendarz: tydzien po tygodniu

Ponizszy kalendarz porzqgdkuje przygotowania i sezon w rytmie tygodni. Traktujemy go jako szkielet -
konkretne daty zalezq od etapu budowy i stanu materiatéw. Jezeli plan startuje pozniej, kolejnosé

pozostaje ta sama, skraca sie tylko czas na kazdy krok.
SIERPIEN - FUNDAMENTY

Tydzien Zadania

1. tydzien sierpnia Przeglqgd stanu sprzedazy: ktére lokale schodzq, ktére czekajqg; inwentaryzacja materiatéw (co sie
zdezaktualizowato)

2. tydzienh sierpnia Aktualizacja wizualizacji i zdjeé; sesja z drona z biezgcym postepem budowy; weryfikacja opiséw
lokali

3. tydzien sierpnia Strona inwestycji: aktualizacja listy lokali i statuséw, przeglgd cen i historii zmian, tresci o okolicy

4, tydzien sierpnia Polityka cenowa i zasady rezerwacji na sezon; plan komunikacji wrzesieh-grudzien; podziat

odpowiedzialnosci w zespole

WRZESIEN - OTWARCIE SEZONU

Tydzien Zadania

1. tydzien wrzesnia Start intensywnej komunikacji; od$wiezone ogtoszenia we wszystkich kanatach; gotowosé do
odpowiedzi fego samego dnia

2. tydzieh wrzeénia Obstuga pierwszej fali zapytan; prezentacje uktadane w serie; biezgca aktualizacja statuséw
3. tydzieh wrzeénia Przeglqd tygodniowy: liczba zapytan, zrédta, pytania kupujgcych; korekty komunikacji
4. tydzieh wrzeénia Pierwsze wnioski sezonu: ktére uktady i metraze budzq zainteresowanie; decyzje o akcentach

oferty na pazdziernik
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ROZDZIAL 03 - CIAG DALSZY

Kalendarz: szczyt i final roku

PAZDZIERNIK - SZCZYT

Petny rytm operacyjny: prezentacje, umowy rezerwacyjne, cotygodniowa aktualizacja listy lokali i przeglgd
wynikow. W szczycie liczy sie przepustowos¢ - kazde zapytanie obstuzone tego samego dnia i kalendarz

prezentacji bez przestojéw.

LISTOPAD - DECYZJE

Kupujqcy, ktérzy oglgdali we wrzeéniu i pazdzierniku, przechodzg do decyzji; czestym wgtkiem sq terminy
procesdéw kredytowych. To takze pétmetek sezonu - moment na rzetelny przeglgd: stan sprzedazy wobec

planu, skuteczno$¢ kanatéw, ewentualne korekty polityki cenowej.

GRUDZIEN - FINAL

Ostatnie tygodnie premiujg porzgdek w formalnosciach: sprawny obieg uméw rezerwacyjnych i
deweloperskich oraz dostepnosé zespotu do konca roku. Grudziehn zamyka tez petle planowania -

podsumowanie sezonu staje sie podstawq planu na | kwartat.

.

Punkty decyzyjne sezonu. Cztery momenty, w ktérych warto zatrzymac sie i spojrzeé na liczby:
koniec sierpnia (czy materiaty i strona sq gotowe), koniec wrzesnia (ktére uktady i metraze budzg
zainteresowanie), potowa listopada (stan sprzedazy wobec planu i skuteczno$¢ kanatéw) oraz

koniec grudnia (wnioski jako podstawa planu na | kwartat).
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ROZDZIAL 04

Audyt materiatow inwestycji

Materiaty inwestycji to wszystko, co kupujgcy widzi przed pierwszq rozmowq. W sierpniowym audycie
sprawdzamy pie¢ obszardéw - to te same elementy, ktére przygotowujemy w fazie materiatowej naszego

procesu:

¢ lIdentyfikacja wizualna inwestycji - spdjna we wszystkich kanatach: od strony www po materiaty
fizyczne
¢ Wizudlizacje wykohczonych wnetrz - pomagajqg kupujgcemu rozlokowaé sie w przestrzenii zobaczyé w

lokalu przyszte zycie, a nie tylko rzut

e Zdjeciai materiaty wideo, w tym z powietrza - ujecia z drona z wirtualnie umiejscowionym modelem

3D budynku pokazujq lokalizacje, zalety okolicy i biezgcy postep prac
¢ Dedykowana strona www inwestycji - z aktualng listq lokali (rozdziat 5)

¢ Fizyczne materiaty reklamowe - katalogi, karty lokali, oznakowanie terenu budowy, zaleznie od

potrzeb projektu

Najczestszy problem, jaki spotykamy przy przejmowaniu sprzedazy, to materiaty "zamrozone" na etapie
startu budowy: wizualizacje niezgodne z wybranymi ostatecznie rozwigzaniami, zdjecia placu budowy
sprzed dwoch kwartatdw, opisy lokali bez zmian wprowadzonych w projekcie. Kupujgcy poréwnuje takie

materiaty z rzeczywistosciq - a kazda rozbieznos¢ ostabia zaufanie do catej inwestyciji.

Praktyczna zasada na sezon. Materiaty aktualizujemy przed wrzesniem, a postep budowy
pokazujemy regularnie przez caty IV kwartat. Budowa, ktéra widocznie posuwa sie naprzdd, jest

jednym z najmocniejszych argumentéw sprzedazowych jesieni.
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ROZDZIAL OS5

Zywa lista lokali i jawno$é cen jako standard

Obowigzek jawnosci cen wszedt w zycie 11 lipca 2025 roku (ustawa z 21 maja 2025 roku, Dz.U. 2025 poz.
758); projekty, ktérych sprzedaz rozpoczeto wezesniej, miaty czas na dostosowanie do 11 wrzesnia 2025
roku. Na wtasnej stronie deweloper publikuje informacje wymagane w art. 19a ustawy deweloperskiej, w
tym cene metra kwadratowego powierzchni uzytkowej oferowanych lokali lub doméw, ceny pomieszczen
przynaleznych albo praw nieujetych w tej cenie oraz inne $wiadczenia pieniezne - z VAT - wraz z historig
zmian. Adres strony z cenami podaje w reklamach, a dane przekazuje raz na dobe ministrowi wtasciwemu

do spraw informatyzagiji.

Mozna ten obowiqgzek traktowaé jak ciezar - albo jak standard, ktéry dobrze poprowadzona inwestycja
zamienia w przewage. Drugim elementem tego standardu jest zywa lista lokali: publiczny wykaz wszystkich

non non

mieszkan z aktualnymi statusami "dostepne”, "rezerwacja", "sprzedane".

.

Przyktad z naszej praktyki. Tak dziata strona inwestycji Kameralna Koszykarska na krakowskim
Ptaszowie, ktérej sprzedaz prowadzimy. Wedtug odczytu z 19 sierpnia 2026 roku lista pokazuje 25
lokali sprzedanych i 13 dostepnych sposrod 38 mieszkan, bez aktywnych rezerwacji - a budowa
potrwa do | kwartatu 2027 roku. Kazdy moze te statusy sprawdzi¢ w dowolnym momencie na

stronie inwestyciji.

Co daje taka przejrzysto$¢ w sezonie? Trzy rzeczy. Kupujgcy widzi, co jest naprawde dostepne, wiec
rozmowa zaczyna sie od konkretnego lokalu, nie od dopytywania o podstawy. Statusy "sprzedane" przy
kolejnych mieszkaniach komunikujg wiarygodnos¢ projektu lepiej niz jakiekolwiek zapewnienia. A zesp6t

sprzedazy przestaje traci¢ czas na pytania o informacje, ktére sq juz w ogtoszeniu.
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ROZDZIAL 06

Zewnetrzny dziat sprzedazy i model success fee

Deweloper moze zbudowaé zespdt sprzedazy wewngtrz organizacji albo powierzyé ten proces
wyspecjalizowanemu biuru. Nasz model wspbtpracy opisujemy publicznie na podstronie dla deweloperéw -

ponizej jego zasady, doktadnie tak, jak deklarujemy je klientom.

ZAKRES: CALY PROCES, NIE POWIELENIE OGLOSZENIA

Przejmujemy planowanie sprzedazy, kontakt z klientami i dobér narzedzi marketingowych. Nasze dziatania
sqg jakosciowe, a nie ilosciowe: jedna spdjna komunikacja inwestycji w modelu wytgcznosci zamiast
dziesigtek powielonych ogtoszen, dzieki czemu kazdy klient otrzymuje petng uwage, a zespét zna

inwestycje od podszewki.

PROCES W TRZECH FAZACH

A. Analiza i przygotowanie Wsparcie na poziomie planowania inwestycji; konsultacja projektu pod kgtem

projektu lokalnego zapotrzebowania; pomoc w ustaleniu optymalnej ceny ofertowej i polityki
cenowej

B. Przygotowanie materiatéw Identyfikacja wizualna; wizualizacje wykonczonych nieruchomosci; zdjecia i wideo (w

tym z powietrza) z modelem 3D inwestycji; wykonanie i utrzymanie dedykowanej
strony www; materiaty fizyczne wedle potrzeb

C. Obstuga sprzedazy Aktywna promocja w wiodqgcych kanatach internetowych i mediach
spotecznosciowych z moderacjq profilu; dedykowany sprzedawca; umowy
rezerwacyjne i deweloperskie na podstawie petnomocnictwa; sala konferencyjna w
biurze lub pomoc w organizacji biura sprzedazy przy inwestycji
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ROZDZIAL 06 - CIAG DALSZY

Rozliczenie: success fee

Wspdtpraca nie generuje zadnych kosztéw do momentu podpisania umowy deweloperskiej, a wszystkie
materiaty marketingowe przygotowujemy z witasnych srodkéw. To znacznie obniza koszty startowe -
deweloper moze przekierowaé catosé finansowania na postep prac budowlanych, a ptaci wytgcznie za

skutecznosé.

W kontekscie jesiennego kalendarza ten model ma jedng istotng wtasciwosé: fazy A i B realizujemy przed
sezonem, wiec deweloper wchodzi w IV kwartat z gotowq infrastrukturq sprzedazy bez angazowania

budzetu, ktéry jesieniq jest potrzebny na budowie.

Co to zmienia w planie na jesien. Przygotowania z rozdziatéw 3 i 4 - audyt materiatéw,
wizudlizacje, sesja z drona, strona inwestycji z zywq listq lokali - w tym modelu nie obcigzajg
budzetu inwestycji przed sezonem. Deweloper wchodzi we wrzesien z kompletem materiatéw, a

rozliczenie nastepuje dopiero po podpisaniu umowy deweloperskiej.

JESIENNY SEZON SPRZEDAZY - PRZEWODNIK DEWELOPERA PO IV KWARTALE
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ROZDZIAL 07

Obstuga kupujgcego w szczycie

Gdy przygotowania sg zamkniete, o wyniku sezonu decyduje codzienna obstuga. Cztery zasady sprawdzajg

sie w naszej praktyce niezmiennie.

ODPOWIEDZ TEGO SAMEGO DNIA

Jesienny kupujgcy poréwnuje kilka inwestycji rbwnolegle. Zapytanie, ktére czeka na odpowiedz dwa dni,

czesto oznacza kupujgcego umowionego juz gdzie indziej.

JEDNA OSOBA, KTORA ZNA PROJEKT

Rozmowe prowadzi dedykowany sprzedawca, pod osobnym numerem inwestycji - nie ogdlna infolinia.
Kupujgcy pyta o konkretne lokale, nastonecznienie, terminy i harmonogram wptat; kazda odpowiedz

"sprawdze i oddzwonie" wydtuza proces o dni.

PREZENTACJE SERIAMI

Grupowanie spotkah w bloki porzqdkuje kalendarz zespotu i skraca czas oczekiwania kupujgcych. Przy
inwestycji w budowie prezentacja obejmuje takze okolice - park, komunikacje, codzienne zaplecze - bo

kupujgcy najpierw musi zobaczy¢ w tym miejscu swoje zycie, a potem pyta o cene.

FORMALNOSCI BEZ KOLEJKI

Umowy rezerwacyjne i deweloperskie zawierane sprawnie, na podstawie petnomocnictwa, w
przewidywalnym miejscu: sali konferencyjnej biura lub biurze sprzedazy przy inwestycji. W grudniu, gdy
kupujgcy chcq zamkngé decyzje przed koncem roku, sprawny obieg dokumentéw bywa wazniejszy niz

kolejna kampania.
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ROZDZIAL 08

Checklisty dewelopera

Sierpien - fundamenty

E] Przeglqd stanu sprzedazy i wnioski: ktére lokale schodzq, ktére wymagajg akcentu
Audyt materiatéw: identyfikacja wizualna, wizualizacje, zdjecia, wideo, opisy lokali
Sesja z drona z biezgcym postepem budowy

Strona inwestycji: aktualna lista lokali ze statusami, ceny z historig zmian (obowigzek ustawowy),

tresci o okolicy
Polityka cenowa i zasady rezerwacji na sezon

Plan komunikacji wrzesien-grudzien i podziat odpowiedzialnosci w zespole

OO0 O0O0d

Wrzesien - otwarcie

E] Odswiezone ogtoszenia we wszystkich kanatach w pierwszym tygodniu
Standard odpowiedzi: kazde zapytanie obstuzone tego samego dnia
Prezentacje uktadane w serie; osoba dedykowana do rozméw o inwestycji

Cotygodniowy przeglqgd: zapytania, zrédta, pytania kupujgcych, korekty

0000

Statusy lokali aktualizowane na biezgco po kazdej rezerwacji i umowie
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ROZDZIAL 08 - CIAG DALSZY

Checklista szczytu i finatu roku

Pazdziernik-grudzien - szczyt i finat

D Rytm tygodniowy: prezentacje, umowy rezerwacyjne, aktualizacja listy lokali

[ ] Listopadowy pétmetek: stan sprzedazy wobec planu, skuteczno$é kanatéw, decyzje cenowe
D Obieg umoéw deweloperskich bez przestojow; dostepnosé zespotu do konca roku

[j Regularne pokazywanie postepu budowy w komunikag;ji

[ ] Grudniowe podsumowanie sezonu jako podstawa planu na | kwartat

Jak korzystaé z checklist. Kazdq pozycje warto przypisaé konkretnej osobie i dacie jeszcze w
sierpniu. Lista bez wtasciciela i terminu zostaje listg; lista z obydwoma staje sie planem, ktéry da sie

rozliczy¢ na cotygodniowym przeglgdzie.
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PODSUMOWANIE

Sezon wygrywa si¢ przed jego rozpoczeciem

Jesienny sezon sprzedazy wygrywa sie przed jego rozpoczeciem. Sierpien buduje fundamenty:
zaudytowane materiaty, aktualna strona inwestycji z zywq listq lokali i jawnymi cenami, ustalona polityka
cenowad. Wrzesien otwiera sezon zdyscyplinowang komunikacjqg i obstugq pierwszej fali zapytan.
Pazdziernik i listopad wymagajq przepustowosci - odpowiedzi tego samego dnia, prezentacji seriami,
cotygodniowych przeglgdéw. Grudzien zamyka rok sprawnymi formalnoéciami i wnioskami na kolejny

kwartat.

Otoczenie rynkowe wymaga przygotowania: nowe wprowadzenia w Krakowie silnie wyhamowaty (690
lokali w Il kwartale, -72% kw./kw.), ale cata oferta wciqgz liczy okoto 11,5 tys. mieszkan, wiec konkurencja
pozostaje duza (BIG DATA RynekPierwotny.pl). Aktywno$¢ kredytowa w skali kraju roénie (BIK: +46,9% r/r
udzielonych kredytéw w maju 2026, z refinansowaniami stanowigcymi okoto 1/3 akgji), a stopa
referencyjna jest o 2 punkty procentowe nizsza niz przed obnizkami z wiosny 2025 roku. Lepsze tto

popytowe i wciqz szeroka konkurencja to okolicznosci, w ktérych wygrywa jakosé przygotowania.

Deweloper nie musi budowaé catej tej infrastruktury samodzielnie. Model, w ktérym biuro przejmuje proces

sprzedazy i rozlicza sie za efekt, pozwala wejs¢ w sezon z gotowym zapleczem - i skupié sie na tym, co na

jesieni najwazniejsze: budowie.

Trzy rzeczy do zrobienia jeszcze w sierpniu. Audyt materiatéw inwestycji, aktualizacja strony z
zywq listqg lokali i jawnymi cenami oraz ustalenie polityki cenowej na sezon. Reszta kalendarza

opiera sie na tych trzech fundamentach.
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O GRUPIE GAMP

Kto przygotowat ten przewodnik

Od 2015 roku prowadzimy w Krakowie obstuge sprzedazy nieruchomosci, w tym petnq obstuge sprzedazy
inwestycji deweloperskich w modelu wytgcznosci i success fee: od analizy projektu i pomocy w ustaleniu
optymalnej ceny ofertowej, przez przygotowanie materiatéw i dedykowanej strony inwestycji, po
prowadzenie sprzedazy z umowami rezerwacyjnymi i deweloperskimi. Zasady wspotpracy opisujemy na

podstronie gamp-krakow.pl/dla-deweloperow.

ZRODLA DANYCH (ODCZYTY: 19.08.2026)

Raport BIG DATA RynekPierwotny.pl za Il kwartat 2026 - podaz, wprowadzenia, sprzedaz i ceny rynku pierwotnego w
Krakowie - komunikaty prasowe BIK - popyt kredytowy, dane ogdlnopolskie za maj 2026 - NBP - stopa referencyjna 3,75% od
05.03.2026 - kameralnakoszykarska.pl - statusy lokali, odczyt 19.08.2026 - ustawa z 21.05.2025, Dz.U. 2025 poz. 758 oraz art.
19a ustawy deweloperskiej, t.j. Dz.U. 2026 poz. 880 - jawnosc¢ cen.

Grupa Gamp Sp. z o.0.

ul. Filipa Eisenberga 11/9, 31-523 Krakéw

Dziat wspotpracy z deweloperami: +48 12 312 5337

gamp-krakow.pl/dla-deweloperow
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