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CONZSWLTIN

Rynek mieszkaniowy
grudzien 2009 r.

Koniec grudnia to czas wyjatkowy, bedacy zarazem
koncem catego mijajacego roku; skfania nas do pod-
sumowania nie tylko ostatniego, ale wszystkich dwu-
nastu minionych miesiecy. W tym przypadku sktania
szczegOlnie, bowiem w samym grudniu pojawito sie
niewiele punktéw zwrotnych dla naszego rynku
mieszkaniowego. Stato sie jedynie to co przewidy-
walne — rynek dazy do rownowagi (co jest oczywiste
i oczekiwane w rozwazaniach teoretycznych; w prak-
tyce bywa réznie) i to w systematyczny sposob od
dziesieciu miesiecy. Srednia cena mieszkan pozosta-
jacych w ofercie wcigz spada i jest efektem reakc;ji
deweloperéw na cigg zdarzen zwanych umownie
(i zbyt czesto) ,kryzysem”. A spadek ten nie jest
wynikiem obnizek cen konkretnych mieszkan, polega
gtéwnie na zmianie struktury rynku. W zwigzku z tym,
ze wsréd kupujacych gtéwnym kryterium wyboru
mieszkania stata sie cena (cho¢ wbrew pozorom nie
byto tak zawsze), producenci mieszkan zmuszeni byli
na ten fakt zareagowac. Zaczeli wprowadza¢ na
rynek mieszkania tansze, z segmentu popularnego,
bardziej dostepne dla klientéw. To jest gtéwny powod
spadku sredniej ceny mieszkan bedacych w ofercie
w najwiekszych miastach Polski.

Jest to jednak opis skutku, warto réowniez poznac
geneze wydarzen. A przekréj roku 2009 to szereg
burzliwych zmian zaskakujgcych wielu obserwato-
row. Styczen byt miesigcem w ktorym trwat jeszcze
.dotek” sprzedazy; deweloperzy nazywali ten okres
najgorszym czasem w historii. W czasie kiedy kredy-
ty nagle zniknety z rynku — méwiono wrecz o sytu-
acjach braku wyptaty srodkéw przy podpisanej pro-
mesie kredytowej — popyt zatamat sie nagle i bardzo
mocno. Chociaz to pogorszenie nastgpito juz
w |V kwartale roku 2008, to jednak efekt w postaci
bardzo niskiej sprzedazy pozostat. Deweloperzy,
ktorzy tkwili w masie rozpoczetych inwestyciji, mieli
duzy orzech do zgryzienia, gdyz w tej branzy nie da
sie zareagowa¢ w czasie np. 1 miesigca. Jedyne
dziatanie jakiego mogli sie podjac¢ w tej trudnej sytu-
acji (bardzo duza podaz przy popycie na minimalnym
poziomie) to sprzedaz mieszkan na warunkach duzo
lepszych od konkurencji. U jednych oznaczato
to ,garaz gratis”, uinnych sktonnos¢ do negocjacji
nawet powyzej 20% ceny wyjsciowej. Z takim ryn-
kiem mielismy do czynienia na przetomie lat
2008/2009, w okresie ktéory mozemy nazwaé
wdotkiem”.
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To byt jednak stan w danym momencie. Z réznych
stron pojawialy sie prognozy gtoszace dalsze spadki,
siegajace 50% ceny. Jednak kilka faktow przeczyto
tym czarnym scenariuszom; okazato sie bowiem,
ze prawie kazdy deweloper wstrzymat start inwestycji
zaplanowanych na 2009 rok. Dodatkowo, realna
cena, z kiora mielismy wtedy do czynienia, byta
o kilkanascie lub wiecej procent nizsza niz oficjalna
oferta — to byt dobry czas na zakupy uwzgledniajace
znaczne negocjacje i gratisy. Ponadto, w bardzo nie-
pewnym, ostatnim kwartale 2008 roku, olbrzymia
masa pieniedzy zostata przesunigta z roznych miejsc
na lokaty bankowe, ktore zachecaty wysokim opro-
centowaniem srodkéw. Jedynie w trzech ostatnich
miesigcach 2008 roku wptyneto na lokaty 30 mid
ztotych, byt to najwiekszy wzrost w historii wielu po-
przednich miesiecy. Nalezato sie domysle¢, ze banki
nie bedg mogty oferowac¢ tak wysokiego oprocento-
wania w nastepnych okresach; czes¢ tych pieniedzy
wrécita na rynek, w tym na rynek mieszkaniowy.
To gtéwne czynniki, ktérych analiza pozwolita redNet
Consulting zaprzeczy¢ teoriom gtoszacym dalsze
spadki.
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Zrédto: redNet Consulting na podstawie danych z serwisu tabela-
ofert.pl

SREDNIA CENA MIESZKANIA W SIEDMIU
GLOWNYCH MIASTACH

LEGENDA:

mmmmmm  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




Podczas konferencji zorganizowanej w styczniu
2009 r. przedstawiono teze, ze | kwartat tego roku jest
najlepszym czasem do zakupu mieszkania. Potencjat
do tego, aby realne ceny (uwzgledniajace rabaty)
jeszcze spadty, byt bardzo maly — szczegblnie
w obliczu zmian sit popytu i podazy. Od lutego
bowiem sprzedaz mieszkan zaczeta wzrasta¢, by po
gwattownym przyspieszeniu zakonczy¢ | kwartat
ze sprzedazg niemal dwukrotnie wiekszg niz najgor-
szy, ostatni kwartat 2008 r. Przyczynity sie do tego
takie czynniki jak mocno uatrakcyjniona oferta dewelo-
peréw czy powroty pieniedzy z lokat (deweloperzy
zwrocili uwage na wzrost udziatu gotowki w finanso-
waniu zakupow). Wiosenny czas zakupdéw jest zawsze
bardziej intensywny niz pozostate pory roku; jest to
okres targowy, bedacy odpowiedzia na wzmozong
che¢ do nabywania mieszkan.

W czasie ostatniej wiosny umocnit sie poziom sprze-
dazy, co spowodowato, ze w Il kwartale sprzedafo sie
na rynku warszawskim ponad 1.800 mieszkan, co
absolutnie nie byto juz wynikiem kryzysowym. W tym
czasie, gdy biura sprzedazy deweloperéw odwiedzane
byly przez coraz wiekszg liczbe klientéw, nastgpito
pewne odwrécenie tendencji. Zamiast zwiekszac¢ akcje
promocyjne i upusty przy transakcjach, sprzedajacy
zaczeli zmniejsza¢ zakres — mowiac ogolnie — obnizek.
Z kazdym kolejnym sprzedanym mieszkaniem spada
che¢ do udzielania rabatéw. Ten proces trwa do dzis;
mowi sie, ze na rynku, na kiérym panuje wzgledna
rownowaga, upust cenowy powinien wynies¢ ok. 3%
wartosci transakcji. Spodziewamy sie, ze do takiej
wartosci rynek bedzie dazy¢.

Duza liczba mieszkan gotowych, znikajace z rynku
lokale najbardziej atrakcyjne (najbardziej popularne sg
mieszkania dwupokojowe) skfaniata klientow do
dalszych zakupow. Szczegdlnie zaskakujace byty
miesigce wakacyjne, kiedy to poziomy sprzedazy byty
podobne do maja i czerwca. Zazwyczaj sprzedaz
w wakacje jest o wiele nizsza niz na wiosne i jesien.
Oznacza to, ze po wyeliminowaniu sezonowosci, na
rynku utrzymat sie trend wzrostowy. Co wiecej,
zdaniem niektérych deweloperow wakacje 2009 byty
lepsze pod wzgledem sprzedazowym od wakacji
w latach hossy. To bardzo dobry znak, ktéry pozwalat
optymistycznie mysle¢ o dalszej czesci roku.
| faktycznie, wrzesien, pazdziernik i listopad to czas,
kiedy sprzedaz odrodzita sie na dobre. Widocznie
lepsze wyniki (dwa razy wyzsza niz w pierwszych
miesigcach roku) stymulowane byty rozluznieniem
polityki kredytowej bankéw; z powrotem mozna liczy¢
na kredyt 100% wartosci nieruchomosci, bardziej kon-
kurencyjne marze czy nizsze prowizje. Kredytowanie
mieszkan pozwala na zamiane popytu potencjalnego
na efektywny.
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Potrzeby mieszkaniowe sg jeszcze duze, wcigz
szacowane na grubo ponad milion jednostek w skali
kraju, przez co spodziewac sie nalezy dalszego ruchu
na rynku. Grudzien, jak to zwykle bywa, jest nieco
krétszym miesiacem ze wzgledu na przerwy $wigtecz-
ne, jednak wyniki sprzedazowe sa wcigz satysfakcjo-
nujace. Potencjalni nabywcy $ledzacy oferte moga
zaobserwowa¢ jak ubywa najbardziej popularnych
mieszkan gotowych, w tym cieszacych sie najwiek-
szym zainteresowaniem dwu- i trzypokojowych; cena
przy tym wcale nie spada, co zmusza wrecz do
wysnucia wniosku o tym, ze dalsze wstrzymywanie sie
z zakupem nie ma zadnego sensu.

Srednia cena mieszkan dostepnych w ofercie
w siedmiu gtéwnych miastach uksztattowata sie na
poziomie 7 714 PLN/mkw. i byta o 0,9% nizsza niz
w listopadzie. Jej spadek, cho¢ niewielki, wcigz ma
miejsce i wskazuje na coraz lepsze dopasowanie
oferty deweloperow do oczekiwan rynku. Aktualnie
wprowadzane sg nowe projekty, w wiekszosci z seg-
mentu popularnego. Jest to odpowiedz na zapotrze-
bowanie, oparte gtéwnie o che¢ zakupu po nizszych
cenach przy akceptacji nizszego niz dotad standardu
lokali.

Sytuacja cenowa w poszczegolnych miastach wyglada
nastepujaco:

cena mieszkan

Miasto cena ofe@y cena mieszkan sprzedanych

mieszkan sprzedanych Jcena oferty
Katowice 5432 5123 -5,7%
Krakow 7866 6975 -11,3%
Lodz 5534 5228 -5,5%
Poznan 7227 6897 -4,6%
Gdansk 6934 5928 -14,5%
Warszawa 8934 8321 -6,9%
Wroctaw 8106 6816 -15,9%
gen e 8210 7614 -7,3%
i?(')j’rr:leeﬁff 6828 5781 -15,3%
s 5006 4696 -6,2%
S;ng”n'fe‘r’;i; 7714 7026 -8,9%
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Srednia cena mieszkan sprzedanych utrzymuije sie od
poczatku roku praktycznie na statym poziomie.
W grudniu wyniosta 7026 PLN/mkw., co oznacza spa-
dek o okoto 0,1% w stosunku do poprzedniego miesia-
ca. Generalnie rynek w roku 2009 miat trudne zadanie
do spetnienia, gdyz zastat sytuacje w kiorej popyt i
podaz zupetnie rozmijaty sie. Jednak dzieki odpowied-
nim czynnikom, opisanym powyzej, mozemy zaobser-
wowac bardzo pozytywny trend zblizania sie oczeki-
wan deweloperéw z mozliwosciami nabywcow.

zmiana ceny oferty
Miasto mieszkan
grudzien/listopad

zmiana ceny mieszkan
sprzedanych
grudzien/listopad

Katowice 0,1% 4,7%
Krakow 0,1% -0,3%

Lodz -1,2% 0,6%
Poznan -1,8% 1,7%
Gdansk 0,1% 0,6%
Warszawa -1,9% 1,3%
Wroctaw 1,3% -0,4%
aglomeracja $laska 2,1% 3,4%

$rednia dla 7 aglome-

= -0,9% -0,1%

Zmiany wida¢ réwniez na poszczegdlnych rynkach.
Cho¢ nadal obserwujemy réznice pomiedzy Srednig
ceng oferty mieszkan, a srednim poziomem cen lokali
sprzedanych, to sg one o wiele mniejsze niz mogliSmy
to obserwowa¢ na poczatku roku. Nabywcy wcigz
wybierajg mieszkania tanie — tansze niz ,przecietna”
oferta. W grudniu najwieksze dysproporcje moglismy
zaobserwowac we Wroctawiu -15,9% oraz Tréjmiescie
-15,3% roznicy. Szczegdlnie w Trojmiescie, gdzie
liczba zawieranych transakcji jest stosunkowo duza,
znaczna dysproporcja wynika ze sprzedazy duzej
liczby tanich mieszkan; obniza to $rednig cene miesz-
kan sprzedanych a zarazem podnosi S$rednig cene
oferty kiéra pozostata do sprzedazy. Najlepiej zbilan-
sowane miasta na koniec roku to Poznan, tédz
i Warszawa. Po raz kolejny na wigkszosci rynkéw
notujemy wzrost Sredniej ceny mieszkan, ktore sie
sprzedaty. Utrzymywanie sie ceny mieszkan sprzeda-
nych na tym samym lub wyzszym poziomie wskazuje
na niestabnacy potencjat zakupowy.
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W aktualnej sytuacji jest to bardzo wazny wskaznik,
gdyz o sile rynku decyduje sita i sprawnos¢ popytu.
A wida¢, ze sg miasta jak Katowice (+4,7%), Poznan
(+1,7%) czy Warszawa (+1,3%), w ktorych sprzeda sie
odpowiednio drozsze mieszkania niz w poprzednim
miesiacu. Srednia cena catej oferty obnizyta sie w wy-
razny sposOb, kontynuujac zresztg trend obrany
w | kwartale 2009 roku. Najbardziej spadta w Warsza-
wie — 0 1,9% w poroéwnaniu z listopadem, co swiadczy
zarazem o najwyzszej efektywnosci stotecznego rynku.
Zakonczony IV kwartat pozwala réwniez zaobserwo-
wacé zwiekszony ruch po stronie nowych inwestycji;
na poczatku roku redNet Consulting prognozowat,
ze sposrod wszystkich projektow planowanych
na 2009 rok, powstanie najwyzej 20% z nich.
Dzi§ wiadomo, ze prognoza sprawdzita sie, jednak
wiekszos¢ z tych inwestycji rozpoczeta byta w drugiej
potowie roku, ze szczeg6lnym wskazaniem na ostatni
kwartat.

Jeden rok — 12 miesiecy to moze niezbyt duzo z punk-
tu widzenia rynku nieruchomosci (z tej perspektywy
to bardzo krotki okres), jednak — jak wida¢ — zdarzyé
moze sie wiele. Rozpoczynajac nowy rok, pada pyta-
nie jak potoczy sie sytuacja w kolejnych 12 miesia-
cach. Odpowiedzi mozemy szukaé¢ juz w biezacych
wydarzeniach. Po roku 2009, ktéry z pewnoscig mozna
nazwa¢ czasem stabilizacji, zblizania sie stanowisk
obu — przeciwnych — sit rynkowych, z pewnoscig nie
mozemy oczekiwa¢ powrotu hossy i dwucyfrowych
zmian cen w skali choéby kwartatu. Mozemy jednak
by¢ pewni, ze przygotowywane obecnie i wprowadza-
ne projekty mieszkaniowe przyczynig sie do normali-
zacji rynku. W czasie hossy bowiem gro oferty stano-
wity mieszkania z segmentu podwyzszonego; normal-
ny rozktad natomiast to zdecydowana wiekszos¢
mieszkan z segmentu popularnego (tanszych), mniej-
szy udziat segmentu podwyzszonego i niewielka liczba
prawdziwie luksusowych projektow. A zatem oczeki-
wana jest zmiana struktury oferty. Spowodowac
to moze obnizenie $redniej ceny mieszkan na rynku,
jednak nie z powodu obnizek konkretnych ofert,
a wkasnie z uwagi na wiekszy udziat ofert w segmencie
popularnym.

W pierwszym pétroczu 2010 spodziewac sie mozemy
dalszego wzrostu liczby transakcji. Gtéwnym determi-
nantem bedzie tutaj kwestia dostepnosci kredytow
hipotecznych, jednak z wielu powodéw (niska stopa
procentowa, poprawa sytuacji na rynkach miedzyban-
kowych, wyjscie z kryzysu rynkow finansowych) nalezy
oczekiwa¢ poprawy w tej kwestii. Wieksze dopasowa-
nie oferty bedzie wptywac¢ na zwiekszenie ptynnosci
na rynku, lecz nie na wzrost cen. Faktyczne wzrosty
nastapi¢ moga dopiero w drugiej potowie roku 2010,
jednak beda to wartosci w granicy okoto 5 %,
w zaleznosci od segmentu i lokalizacji.




