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Rynek mieszkaniowy
Kwiecien 2010 r.

Kwiecien jako miesigc bardzo aktywny pod wzgledem
mobilizacji nabywcéw do realizowania zakupow, wykazat
aktywno$¢ takze po stronie cen. Srednia cena cafej
oferty, jaka jest dostepna w siedmiu najwiekszych
polskich miastach, spadta znaczaco w poréwnaniu do
marca br. Jest to bezposredni efekt wprowadzania na
rynek kolejnych tanszych projektéw mieszkaniowych,
ktére udato sie przygotowa¢ w czasie od kryzysu finan-
sowego w 2008 roku. W tym okresie deweloperzy gtowili
sie, jak przeprojektowac¢ inwestycje w ktérych przewi-
dziano np. znaczny udziat duzych powierzchniowo
mieszkan trzy- i czteropokojowych, lub chocby zbyt
duzych ,dwéjek”. Na miare technicznych i rynkowych
mozliwosci starano sie maksymalnie dopasowa¢ je do
aktualnych potrzeb. A w ostatnim czasie, gdy kredyty
mieszkaniowe jeszcze nie byty tak dostepne jak pamie-
tamy to chocby z 2007 roku, niska cena mieszkania byta
gtéwnym kryterium jakie determinowato decyzje nabyw-
cow. Dlatego, aby spetni¢ potrzebe zakupu taniego
mieszkania, podaz musiata taki produkt zaoferowac.
Wsrod projektow, ktére mamy dzi§ do wyboru, coraz
wiecej mieszkan mozemy zakupi¢ w programie ,Rodzina
na swoim”. Wynika to zaréwno z dopasowania sie do
warunku powierzchni mieszkania jak i progu cenowego.
Takie realia wptywajg rowniez na obnizke srednich cen,
co dobrze ilustruje wykres.

Srednia cena mieszkan dostepnych w ofercie w siedmiu
gtéwnych miastach Polski uksztattowata sie na koniec
kwietnia 2010 na poziomie 7 605 PLN/mkw. i byta 0 3%
nizsza niz na koniec marca 2010. Mamy nadzieje, ze
jest to poczatek procesu ktory bedzie kontynuacjg zwie-
rania sie nozyc cenowych, czyli dgzenia do rynku row-
nowagi. A taki rynek stanie sie wtedy, gdy srednia cena
kupowanych mieszkan bedzie bliska lub réwna cenie
mieszkan oferowanych.

Jest to tym bardziej prawdopodobne, ze jednoczesnie
Srednia cena mieszkan sprzedanych, ktéra w kwietniu
2010 wyniosta 6 938 PLN/mkw., wzrosta nieco w poréw-
naniu do poprzedniego miesigca o 0,6%. To bardzo
pozytywny ruch, ktéry moze by¢ odnowieniem procesu,
z ktorym mieliSmy do czynienia do konca 2009 roku.
Ta sytuacja powoduje zmniejszenie sie réznicy pomie-
dzy ceng srednig a ceng Srednig mieszkan sprzedanych
do 8,8%. W poprzednim miesigcu te dwa wskazniki
roznity sie o 11%.
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SREDNIA CENA MIESZKANIA W SIEDMIU
GLOWNYCH MIASTACH
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Zrédto: redNet Consulting na podstawie danych z serwisu tabelaofert.pl

LEGENDA:

EEmEEE  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
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Sytuacja cenowa w poszczegolnych miastach wyglada
nastepujgco:

cena mieszkan

cena oferty miesz-  cena mieszkan

AL kan sprzedanych S/E;Zd;% yr?;
Katowice 5295 5246 -0,9%
Krakow 7679 6662 113,2%
Lodz 5345 5171 -3,3%
Poznait 6509 6646 2,1%
Gdarisk 7086 5861 117,3%
Warszawa 8712 8227 -5,6%
Wroclaw 8001 7549 5,6%
aglomeracja 8215 7507 -8,6%
warszawska ’
i?(')j’;;g:ﬁf 6719 5688 -15,3%
ag';’g;[:qa 5090 4769 -6,3%
f;;fonrfe‘r’;iji 7605 6938 -8,8%

Mimo wszystko wcigz widzimy duze réznice pomigdzy
badanymi przez nas wskaznikami. Co wiecej, nadal
trwajg zupetnie odmienne sytuacje w poszczegdlnych
miastach. Roznice jednak zmniejszajg sie, jak na przy-
ktad w Gdansku, gdzie sprzedajq sie mieszkania $rednio
0 17,3% tansze niz srednia cena oferty; jednak i tak jest
to nizej niz w marcu, kiedy byto to ponad 20% roznicy.
Oprocz Gdanska jedynie Krakow notuje dwucyfrowg
dysproporcje (-13,2%). W pozostatych miastach sytuacja
zdaje sie poprawiac¢, szczegodlnie znaczaco w takich
miastach jak Poznan (duzy spadek, do 2,1% w kwietniu)
czy Katowice, gdzie sprzedajg sie mieszkania jedynie o
0,9% tansze niz Srednia cena oferty. Taki stan rzeczy
ma miejsce w Katowicach juz nie pierwszy raz; mozemy
stwierdzi¢ ze ten rynek jest bardzo zréwnowazony.

Generalnie bardzo waznym zjawiskiem, z jakim mamy
do czynienia na poczatku drugiego kwartatu 2010 roku
jest pojawianie sie w sprzedazy nowych projektéw, wy-
cenianych nizej niz rynek. Nie sg to obnizki cen po-
szczegolnych mieszkan, to jest efekt nowej oferty wcho-
dzacej do sprzedazy. W zasadzie w kazdym z miast
(poza Krakowem) wida¢ spadek $redniej ceny mieszkan
w porownaniu do marca 2010. Najwieksza obnizka
widoczna jest w Gdansku (-7,3%), gdzie rozpoczeto
kilka kolejnych etapéw realizowanych inwestycji; inwe-
styciji, ktére sg budowane w standardzie popularnym.
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zmiana ceny oferty ~ zmiana ceny mieszkan

Miasto mieszkan kwie- sprzedanych kwie-
cien/marzec cien/marzec
Katowice -3,5% 0,4%
Krakow 2,7% -3,2%
todz -5,4% 0,5%
Poznan -5,0% -2, 7%
Gdansk -7,3% 0,0%
Warszawa -0,3% 2,3%
Wroctaw -3,4% 0,4%
A -7,2% 0,6%
réjmiejska

aglomeracja $laska -1,0% -1,0%
$rednia dla 7 aglomeracji -3,0% 0,6%

Tak duzy spadek jest pewnym unormowaniem sytuacji
po wzroscie $redniej ceny w Gdansku w ubiegtym mie-
sigcu (wejscie do sprzedazy dwoch drogich inwestyciji).
Jednak obnizka srednich cen miata znaczacy wymiar
takze w todzi i Poznaniu (odpowiednio -5,4% oraz -5%).
Najbardziej stabilnym rynkiem pod wzgledem sredniej
ceny mieszkan jest Warszawa, jednak wynika to gtéwnie
z bardzo duzej (najwiekszej w kraju) ptynnosci sprzeda-
zy i ogolnie pojetego rozwoju rynku.

Jak wida¢, srednia cena oferty mieszkan jest bardzo
mocno zalezna od sytuacji na rynku, jednak nie wytgcz-
nie z jednego powodu. Wzrosty lub spadki wynikajg
gtéwnie z relacji popytu i podazy — to czynnik ktéry
bazowo determinuje wysokos$¢ cen. Jednak na rynku
bardziej stabilnym i zréwnowazonym — a z takim mamy
do czynienia dzisiaj — wptyw na $rednie ceny ma réwniez
standard i rodzaj produktu jaki oferujg deweloperzy.
Segment popularny, ktéry jest teraz najbardziej prezng
czescig rynku mieszkaniowego, zwieksza swoj udziat
w ksztattowaniu przecietnych cen, dzieki czemu mozemy
liczy¢ na wiekszg ptynnosc oraz zmniejszenie sie pusto-
stanow, ktérych tak wiele pozostalo w 2009 roku —
w czasie, gdy duza liczba drozszych mieszkan zupetnie
nie odpowiadata zablokowanemu przez kredyty popyto-
wi.




