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Rynek mieszkaniowy
Wrzesien 2010 r.

Wrzesien po tegorocznych wakacjach jest szczegdlnym
okresem na rynku mieszkaniowym. W sierpniu mieliSmy
bowiem do czynienia ze sprzedazg na poziomie miesie-
cy wiosennych, co zazwyczaj sie nie zdarza — wakacje
sg bowiem czasem wypoczynku i mniejszej aktywnosci
nabywcow. Jednak dobra koniunktura na rynku miesz-
kaniowym potwierdzona zostata takze we wrzesniowych
statystykach. Sprzedaz rosnie. Jest efektem wiekszej
otwartosci bankow w sferze kredytéw hipotecznych — to
oczywiste. Jednak w jakim stopniu wptywajg na decyzje
zakupowe kolejne rekomendacje czy wizje wiekszego
VAT-u, trudno jest powiedzie¢. Pewne jest jedno - po
stronie kupujacych panuje wiekszy optymizm i jest to
najbardziej wyrazisty przejaw stanu dzisiejszego rynku.
Pomimo, ze wcigz méwimy o trwajacej stabilizacji, nale-
zy zauwazyC€, ze cena mieszkan sprzedanych spadac
nie zamierza, natomiast liczba transakcji, jaka dokony-
wana jest w ostatnim okresie, zaczyna coraz bardziej
przypominac czasy sprzed kryzysu.

Srednia cena mieszkan dostepnych w ofercie w siedmiu
gtéwnych miastach Polski uksztattowata sie na koniec
wrzesnia 2010 na poziomie 7413 PLN/mkw. i byta
0 1,3% nizsza niz na koniec sierpnia 2010. Po chwilowej
przerwie wracamy do sytuacji, w ktorej cena oferowa-
nych mieszkan oraz Srednia cena lokali sprzedanych,
zblizajg swoje wartosci. W tym samym bowiem czasie
sprzedawaty sie mieszkania w cenach wyzszych o 1,6%
niz miesigc wczesniej, doktadnie 7086 PLN/mkw.
Jeszcze niedawno srednia cena oferowanych mieszkan
oraz srednia cena mieszkan sprzedanych w wiekszosci
miast roznity sie dwucyfrowo, o tyle we wrzes$niu jedynie
w Gdansku byto to wiecej niz 10%, bo 13,1%. Srednio
w catym kraju klienci kupujg jedynie o 4,4% tansze
mieszkania niz oferujg deweloperzy. | znéw jest to naj-
lepszy wynik od czaséw sprzed kryzysu; stanowiska
sprzedajacych i kupujacych zblizajg sie do siebie z kilku
powodow, jednak zaznaczy¢ trzeba, ze ustepujg raczej
deweloperzy niz strona popytowa. Ci ostatni pozostajg
‘przy swoim’ od poczatku roku 2009, gdy cena mieszkan
sprzedanych ustalona zostata w okolicy 7000 PLN/mkw.

Oproécz stabilizacji na poziomie $redniej dla wszystkich
najwiekszych miast, zauwazalna jest mniejsza rozbiez-
nos¢ pomiedzy tymi miastami. Generalnie mozna po-
wiedzie¢, ze jeszcze kilka procent dzieli stanowiska
kupujacych od sprzedajgcych, cho¢ wyréznia sie tu
wspomniany Gdansk, gdzie klienci kupujga wcigz duzo
(-13,1%) taniej niz zycza sobie tego deweloperzy, ale tez
i Wroctaw, gdzie kupuje sie o 0,8% drozsze mieszkania
niz srednia oferta producentéw.
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LEGENDA:

EEmEEE Cena oferty mieszkan — srednia, 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

W tym miejscu zastgpiony zostat Poznan, ktory nie-
dawno wyrézniat sie pod tym wzgledem. Tym razem
poznaniacy z powrotem kupujg tansze mieszkania niz
oferujg deweloperzy (o 2,1%), co nie oznacza, ze
generalnie kupujg taniej — w poréwnaniu do sierpnia
bowiem Srednia cena sprzedazy w tym miescie wzro-
sta. Warszawa jako nieustannie najbardziej ptynny ry-
nek zwiekszyta réznice do 6,4%, podobnie jak Krakow
(6,5%). Powody takich zmian pojawiajg sie z roznych
stron — czasem sg to nowe drozsze inwestycje w da-
nym miescie, podnoszace swojg obecnoscig Srednig
cene oferty (jak to miato miejsce np. w Warszawie),
innym razem jest to wieksza liczba tanich mieszkan,
ktore sie sprzedaty w poprzednim okresie (jak to byto
we Wroctawiu). Te statystyki pozwalajg nam jednak
zdobywaé wiedze o rynku i okresla¢, w jakim kierunku
bedzie on podazat.
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Sytuacja cenowa w poszczegolnych miastach wyglada
nastepujaco:

cena mieszkan

Mi cena oferty cena mieszkan
iasto . . sprzedanych
mieszkan sprzedanych
[cena oferty
Katowice 5451 5136 -5,8%
Krakow 7452 6970 -6,5%
todz 5408 5241 -3,1%
Poznan 6583 6443 -2,1%
Gdarnisk 7023 6104 -13,1%
Warszawa 8641 8084 -6,4%
Wroctaw 7097 7155 0,8%
aglomeracja 8107 7643 -5,7%
warszawska
aglomeracja ~
tréjmiejska 6833 6189 9,4%
aglomeracja 4968 4563 -8,2%
$laska !
Jednede 7413 7086 -4,4%
aglomeracji

Cena mieszkan sprzedanych zachowuje sie w tym mie-
sigcu doktadnie odwrotnie niz w poprzednim. Daje to
odczucie, ze sierpniowe wyniki byty tylko lekkim zawa-
haniem trendu, ktory ‘pracuje’ juz kilka miesiecy nad
zblizeniem sie dwoch obliczanych przez nas wskazni-
kow. Spadek ceny mieszkan sprzedanych zanotowaty
wytacznie Katowice (-2,4%), natomiast we wszystkich
pozostatych miastach klienci akceptowali cene wyzszg
niz miesigc wczesniej. Najwiekszy wzrost przy tym zano-
towano w Poznaniu, gdzie wskaznik jest wyzszy o 3,7%
w poréwnaniu do sierpnia.

Wrzesien jako miesigc otwierajacy czas jesiennych
zakupow, wprowadza nas w optymistyczny nastroj
w aspekcie rynku mieszkaniowego. Ten nastr6j moze
udziela¢ sie zaréwno bankom, ktére poprzez swojg
polityke utatwity dostep do finansowania mieszkan, jak
i deweloperom, ktérzy majg komu sprzedawac; zaréwno
tym samym deweloperom, ktérzy pozostali na rynku
i budujg w oparciu o bardziej przemyslane projekty, jak
i tym samym klientom, ktérzy lepiej zaprojektowane
mieszkania bedg uzywac duzo bardziej efektywnie.
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zmiana ceny oferty ~ zmiana ceny mieszkan

Miasto mieszkan wrze- sprzedanych
sief/sierpien wrzesien/sierpien
Katowice 0,5% -2,4%
Krakow -3,4% 3,0%
todz 0,0% 1,0%
Poznan -0,4% 3, 7%
Gdansk -1,3% 0,9%
Warszawa 0,7% 0,1%
Wroctaw -7,1% 2,9%
A 0,5% 8,6%
réjmiejska

aglomeracja $laska 0,3% -8,4%
$rednia dla 7 aglomeracii -1,3% 1,6%

Pomimo, ze ogdlnie srednia cena mieszkania w Polsce
obniza sig, nie we wszystkich miastach znajduje to
odzwierciedlenie. Srednia wzrosta w poréwnaniu do
wynikow sierpniowych w Warszawie (+0,7%) oraz
w Katowicach (+0,5%). Zadne zmiany nie zaszty w to-
dzi, natomiast spadki notowane byly w pozostatych
miastach, z czego najbardziej we Wroctawiu — o 7,1%.

Spodziewamy sie utrzymania stosunkowo wysokiej
sprzedazy w kolejnych miesigcach tego roku, zaréwno
z powodow czysto fundamentalnych, jak i ‘marketingo-
wych’ (VAT, rekomendacje KNF); jak w efekcie zareagu-
ja klienci — tego nie wiemy. Jednak juz dzi§ mozemy
jasno stwierdzi¢, ze podwyzka VAT o 1% (czyli wzrost
ceny mieszkania o mniej niz 1%) moze wptyna¢ na cene
wytacznie kosmetycznie. Jesli chodzi natomiast o reko-
mendacje dotyczace udzielania kredytow — wiemy prze-
ciez, ze banki wziety lekcje z czasu kryzysu i samodziel-
nie wprowadzaty juz zaostrzone metody weryfikaciji
zdolnosci  kredytowej. Dlatego bardziej spogladaé
powinnismy na czysto rynkowe, fundamentalne zmiany,
niz na takie ‘marketingowe’ czynniki.




