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Rynek mieszkaniowy
pazdziernik 2009 r.

Opierajac sie na pazdziernikowych danych, trudno nie
odnies¢ wrazenia, ze stabilizacja $rednich cen
w Polsce jest juz faktem. Szczegoélnie na tle dynamicznych
zmian, jakie przezywat rynek mieszkaniowy w niedalekiej
przesztosci, brak znaczacych ,skokéw” cen od drugiego
kwartatu biezacego roku jest czyms nowym.

Srednia cena oferty mieszkan w gtéwnych miastach Polski
ulegta prawie niezauwazalnej zmianie (-0,2% w stos. do
wrzesnia), a srednia cena mieszkan sprzedanych obnizyta
sie 0 1%. Widoczne jest natomiast utrzymanie
satysfakcjonujacego poziomu sprzedazy, co nie byto tak
oczywiste jeszcze w pierwszym kwartale 2009r.

Po dobrych wakacjach, ktére przez wybranych
deweloperow oceniane byly jako lepsze niz te z okresu
hossy, poprzeczka zostata postawiona dos¢é wysoko.
Jednak nabywcy w czasie jesiennych zakupow staneli na
wysokosci zadania i podirzymuja stosunkowo dobrg
ptynnos¢ sprzedazy mieszkan. Czas na zakupy byt tym
lepszy, ze wyboru mozna dokonywac z jeszcze szerokiego
wachlarza gotowych mieszkan.

Nalezy mie¢ jednak na uwadze mocny spadek liczby
nowych inwestycji, w zwigzku z ktérym skonczy sie szeroki
wczesniej doptyw mieszkan oddawanych do uzytku.
W pierwszym rzedzie sprzedajg sie bowiem mieszkania, do
ktorych mozna wejsé, ktére mozna dotkng¢ i odsung¢
wszelkie ryzyko niedokonczenia  inwestycji  przez
dewelopera. Jest to racjonalny wybor klientow, ktérzy majg
obecnie takg mozliwos¢.

Mato kto dzis pamiegta, jak mieszkania sprzedawaly sie na
etapie dziury w ziemi. Jednak w zwigzku z matg liczbg
inwestycji rozpoczynanych w czasie kryzysu, najbardziej
pozadane mieszkania oddane do uzytku moga sie powoli
konczy¢; by¢ moze nie wrocimy juz do zakupdw na etapie
dziury w ziemi, ale coraz czesciej funkcjonalnych mieszkan
dwupokojowych (obecnie najbardziej popularnych) bedzie
brakowa¢ wsréd gotowych projektow.

Srednia cena mieszkan dostepnych w ofercie w siedmiu
gtownych miastach uksztattowata sie w pazdzierniku na
poziomie 7 849 PLN/mkw. i byta o 0,2% nizsza niz we
wrzesniu. Jej spadek jest kosmetyczny i wskazuje na coraz
mocniejsze dopasowanie si¢ deweloperow do rynku.
Srednia cena mieszkan sprzedanych utrzymuje sie wcigz
na poziomie tej uzyskanej w styczniu biezacego roku
i wynosi w pazdzierniku 6 926 PLN/mkw., co oznacza
niewielki jej spadek (na poziomie 1%). Takie zmiany
(poprzednio wzrost o 1%, aktualnie spadek o 1%)
utrzymujace sie diugo po trendzie spadkowym sSwiadczag
o tym, ze dalsze obnizki sg coraz mniej realne, gdyz cena
zachowuije sie tak, jakby testowata poziom réwnowagi.
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SREDNIA CENA MIESZKANIA W SIEDMIU GLOWNYCH
MIASTACH

LEGENDA:

Cena oferty mieszkan — $rednia, ofertowa cena metra
kwadratowego wszystkich mieszkan w projektach deweloperskich
wystawionych do sprzedazy wg stanu z 29 dnia kazdego miesigca

Cena mieszkan sprzedanych — $rednia cena metra
kwadratowego mieszkan sprzedanych w okresie ostatnich 3 miesiecy




Sytuacja cenowa w miastach

nastepujaco:

poszczegdlnych wyglada

cena mieszkan

cena oferty cena mieszkan

AR mieszkan sprzedanych S
[cena oferty
Katowice 5416 4744 -12,4%
Krakow 8 056 6 851 -15,0%
todz 5 581 5023 -10,0%
Poznan 7 418 6 572 -11,4%
Gdarisk 6917 5738 -17,0%
Warszawa 9 253 8 077 -12,7%
Wroctaw 8 346 6 603 -20,9%
EYEIIEEE 8407 7 431 -11,6%
warszawska ’
aglomeracja 6817 5679 -16,7%
trojmiejska !
aglomeracja 4884 4578 -6,3%
$laska ’
CIELOEEE 7 849 6926 -11,8%
7 aglomeracji

Réznice pomigdzy ceng sprzedanych mieszkan a $rednig ceng
catej oferty wskazujg na to, ze nabywcy wcigz wybierajg sposréd
poszczegdlnych inwestycji te mieszkania, ktére w wyniku
dekompozycji cen majg nizsze ceny metra kwadratowego, lub
zwyczajnie kupuja lokale w tanszych inwestycjach niz
wskazywataby na to cena s$rednia. Najwieksza roznice tego typu
wida¢ we Woroctawiu (-20%), gdzie juz po raz kolejny jest
najwigksza rozbiezno$¢ pomigdzy oczekiwaniami deweloperéw
i nabywcow. Bardzo wysoki wskaznik jest réwniez w Gdansku
(17%), lecz tam weszly na rynek dwie stosunkowo duze inwestycje
z ceng ofertowa sporo wyzsza niz $rednia. Najmniejsza roznica
(-6,3%) wystepuje w aglomeracji $laskiej, ktérg ksztattuje bardziej
aglomeracja niz same Katowice, w ktorych rozbieznos¢ ta wynosi
12,4%.

Widoczny jest odwrét od sytuacji, gdy zmiany byty z miesigca na
miesigc ujemne. Obecnie w czterech na siedem analizowanych
miast w pazdzierniku odnotowano wzrost $redniej ceny dostepnej
oferty, natomiast w jednym (Warszawa) pozostata bez zmian.
Najwiekszy wzrost pojawit sie w Gdansku, jednak tak wysoka
wartos¢ (+8,6%) ttumaczy wprowadzenie na rynek duzej liczby
drogich mieszkan w obrebie dwoch nowych inwestycji. Spadki ceny
ofertowej wystapity w dwoch miastach i poza todzig (-1,6%) sa
kosmetyczne (-0,3% w Poznaniu).

SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM
PAZDZIERNIK 2009

Zmiana ceny zmiana ceny mieszkan
. cena oferty oferty
Miasto - 2 e sprzedanych
mieszkan pazdziernik/ A —
- pazdziernik/wrzesien
wrzesien
Katowice 5416 0,6% 0,4%
Krakow 8 056 3,0% 1,2%
todz 5 581 -1,6% -1,1%
Poznan 7 418 -0,3% -1,6%
Gdansk 6917 8,6% 7,8%
Warszawa 9 253 -0,0% -1,9%
Wroctaw 8 346 0,6% 1,8%
agomeracia g 407 -0,7% -1,5%
warszawska
agomeracia g g47 6,7% 3,5%
trojmiejska ’ ’
aglomeracia 4 ggg 0,1% 1,0%
$laska ’ ’
sredniadia 2 g9 -0,2% -1,0%
7 aglomeracji

Co prawda cena mieszkan sprzedanych spadta w ujeciu
0golnym, ale wida¢ ze s miasta w ktérych nabywcy zaczynaja
akceptowa¢ coraz wyzszy poziom cen (Wroctaw, Gdansk,
Krakéw, Katowice). W innych sprzedajg sie wcigz tansze
mieszkania — w Warszawie (-1,9%), todzi (-1,1%) i Poznaniu
(-1,6%).

Wykresy srednich cen w Polsce wskazujg na wyrazny trend
boczny. Moze dla niektérych zaskakujace jest to, ze ceny
utrzymujg sie na wzglednie statym poziomie, lecz jest to zgodne
z przewidywaniami redNet Consulting z poczatku roku, kiedy
na podstawie analizy czynnikbw ksztattujagcych rynek
zorganizowano konferencje ,Koniec spadkéw cen”. Postawiona
teza zrealizowata sie w rzeczywistosci. Wstrzymanie lawiny
nowych inwestycji, wcigz niezrealizowane potrzeby rzeszy
klientéw, program ,Rodzina na swoim”, delikatne rozluznienie
polityki kredytowej w stosunku do poczatku roku, to niektére
czynniki, ktére nadaty nowy ksztatt rynkowi mieszkaniowemu.
Na powr6t do réwnowagi wskazuje réwniez coraz mniejsza
che¢ deweloperéw do udzielania rabatéw, co moze by¢
traktowane jako swoisty papierek lakmusowy sytuacji rynkowe;.
Co bedzie sie dzialo w ostatnich dwoch miesigcach roku
— zobaczymy; patrzac jednak na zaskakujgce wakacje, mozna
sie spodziewac ze nie bedzie nudno.




