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Czerwiec — miesiac wyznaczajacy potowe roku sktania do do-
konania podsumowania ostatnich miesiecy. Przyjrzyjmy si¢ wigc
jakie zmiany na rynku nieruchomosci mieszkaniowych zachodzity
W ciagu pierwszego pétrocza 2009r. Po bardzo kiepskim czwar-
tym kwartale roku poprzedniego, w ktérym to ogdlnoswiatowy
kryzys finansowy stat si¢ niezaprzeczalnym faktem, co zaowoco-
wato gwattownym ograniczeniem dostepu do finansowania nie
tylko dla deweloperéw ale réwniez ich klientéw, a w rezultacie
doprowadzito do bardzo silnego wyhamowania tempa sprzeda-
zy mieszkan, w pierwszych miesiacach (styczen, luty) biezacego
roku wciaz stycha¢ byto echo wydarzen z konca poprzedniego
roku. Sprzedaz mieszkan wcigz utrzymywata sie na bardzo niskim
poziomie, jednak z miesiaca na miesigc deweloperzy podpisywali
coraz wigcej uméw. W rezultacie pierwszy kwartat tego roku za-
mknat sie znacznie lepszym wynikiem sprzedazy niz kwartat po-
przedni. W drugim kwartale sprzedaz utrzymywata sie kolejnych
miesigcach na stabilnym, wyzszym niz w poprzednim okresie,
poziomie. Stalo sie jasne, ze najgorsze deweloperzy maja juz za
soba — jezeli chodzi o ptynnos¢ sprzedazy. Jednak sytuacja ograni-
czonego popytu wymusita obnizki cen.

Cho¢ cena ofertowa w o$miu najwiekszych aglomeracjach wyka-
zuje nieznaczng tendencje spadkowa na poziomie 3,5% w per-
spektywie ostatniego roku (od czerwca do czerwca), to faktyczne
ceny transakcyjne sa znacznie nizsze — w niektorych przypadkach
siegaja kilkunastu procent. Z kolei cena mieszkan sprzedanych
wskazuje w perspektywie minionego roku znacznie wigksza dy-
namike spadku — w okresie ostatnich 12 miesiecy obnizyta sie
o blisko 12%. Nabywcy w sytuacji zaostrzonej polityki kredyto-
wej bankéw, skutkujacej obnizeniem zdolnosci kredytowej, skie-
rowali sie¢ w strone mieszkan taniszych. Duze znaczenie w tym
przypadku miat réwniez rzadowy program ,,Rodzina na swoim”,
dajacy mozliwos¢ skorzystania z niego wytacznie przy zakupie
mieszkan w okreslonym limicie cenowym. W zwiazku z kryzysem
finansowym, pod koniec 2008 roku nastapito gwaftowne ograni-
czenie ekspansji deweloperskiej — inwestorzy wstrzymali wiek-
szo$¢ swoich projektow i praktycznie zaprzestali wprowadzania
nowej oferty na rynek. Wobec tego poczawszy od 2009r. redNet
zaprzestat podawania $redniej ceny dla nowych projektéw, gdyz
ich skala jest zbyt mata.
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LEGENDA:

Cena oferty mieszkan — $rednia, ofertowa cena metra kwadratowego wszyst-
kich mieszkan w projektach deweloperskich wystawionych do sprzedazy wg
stanu z 29 dnia kazdego miesiaca

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

N Cena mieszkan wchodzacych na rynek — $rednia cena metra kwadratowego
mieszkan w nowych projektach deweloperskich, wprowadzonych do sprze-
dazy w okresie ostatnich 3 miesiecy




Sytuacja cenowa w poszczegélnych miastach wyglada nastepujaco:

cena

cena cena

. A a mieszkan
miasto oferty mieszkan
H . sprzedanych
mieszkan sprzedanych
/cena oferty

Katowice 5305 4734 -10,8%

Krakow 7 566 6552 -13,4%

todz 5388 5359 -0,5%

Poznan 7 870 6876 -12,6%

Gdansk 6303 5620 -10,8%

Warszawa 9353 8214 -12,2%

Wroctaw 7950 6556 -17,5%

Szczecin 5260 5357 1,8%

CE eI 8655 7518 -13,1%
warszawska

Rolopcrac3 6474 5446 -15,9%
trojmiejska

2JIOTEreia 4672 4365 -6,6%

Slaska
Srednia dla o$miu 7974 6924 13,2%

aglomeracji

W czerwcu srednia cena oferty w o$miu aglomeracjach ustalita
si¢ na poziomie nieco nizszym niz 8 tys. zi/mkw., z kolei $red-
nia cena mieszkan sprzedanych byta o 13% nizsza i wyniosta
6 924 zt/mkw. Najwyzsza réznica pomigedzy cenami, w ktorych
nabywcy dokonuja zakupéw, a cenami oferowanymi przez dewe-
loperéw wystepuje we Wroctawiu i sigga ponad 17% — tak znacz-
na dysproporcja widoczna jest juz od korca poprzedniego roku.
Wysokie rozbieznosci wystepuja tez w aglomeracji trojmiejskiej
(ok. 16%), Krakowie (13%), Poznaniu (13%) i Warszawie (12%).
Najnizsze réznice wystepuja w todzi, aglomeracji $laskiej oraz
w Szczecinie (tu $rednia cena mieszkan sprzedanych osiaga
wyzsze wartosci niz $rednia cena catej oferty) — czyli rynkach
mafo zréznicowanych cenowo, a takze o niewielkim wolumenie
transakcji.

W stosunku do poprzedniego miesigca $rednia cena mieszkan
sprzedanych w analizowanych lokalizacjach nie ulegfa zmianie, co
zestawiajac z zesztfomiesigcznym wzrostem na poziomie blisko
2% potwierdza teze wyprzedawania si¢ lokali nieco drozszych
niz jeszcze kilka miesiecy temu. Srednia cena mieszkan sprzeda-
nych uksztattowata si¢ na poziomie wyzszym niz miesiac temu w
Warszawie, Wroctawiu i todzi. W wigkszosci osrodkéw nabywcy
weciaz poszukuja swego lokum wsréd mieszkan najtaniszych, choé¢
widoczne s3 kurczace si¢ mozliwosci wyboru. Cena mieszkan
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zmiana ceny ATIEITE @iy
- cenaoferty  cena mieszkan q 2 mieszkan
TREED mieszkan sprzedanych Oiigywﬁﬁfél(aqn sprzedanych
) czerwiec/maj
Katowice 5305 4734 -2,0% -4,5%
Krakow 7 566 6552 -1,0% -0,2%
todz 5388 5359 -2,0% 2,1%
Poznan 7 870 6876 1,0% 0,0%
Gdansk 6303 5620 1,0% -0,8%
Warszawa 9353 8214 -1,0% 1,3%
Wroctaw 7950 6556 1,1% 2,7%
Szczecin 5260 5357 -0,4% -2,7%
aglomeracja _ .
wasEE e 8655 7518 1.1% 0,4%
aglomeracja y
tr6jmiejska 6474 5446 1,6% 0,9%
aglomeracja ~ y
élaska 4672 4365 1,7% 2,7%
Sediialdiajos iy 7974 6924 -0,6% 0,0%

aglomeragji

sprzedanych obnizyta sie¢ w poréwnaniu do poprzedniego miesia-
ca w przypadku Katowic i aglomeraciji slaskiej, Szczecina, Gdan-
ska i aglomeracji trojmiejskiej oraz w bardzo niewielkim stopniu
w Krakowie i aglomeracji warszawskiej. W Poznaniu cena miesz-
kan sprzedanych nie ulegta zmianie. Srednia cena oferty we
wszystkich aglomeracjach nieznacznie obnizytfa si¢ w stosunku do
maja, a w poszczegdlnych osrodkach zmieniata sie w oscylujac
w przedziale od -2% do + 1,6%.

Czerwiec w ujeciu miesiecznym nie przyniost zaskakujacych
zmian na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Jednak w pét-
rocznej perspektywie czasu wida¢ wyrazna poprawe. Sytuacja
na rynku kredytéw hipotecznych wciaz jest trudna, jednak skala
dokonywanych transakgji, zdecydowanie wyzsza niz na przetomie
roku, zapewnia deweloperom ptynnos¢ sprzedazy i wskazuje na
pewien potencjat strony popytowej. Nabywcy koncentruja po-
szukiwania swojego lokum wsréd mieszkan najtariszych, co przy
braku nowej podazy, ogranicza mozliwosci wyboru wsréd najbar-
dziej pozadanych i atrakcyjnych cenowo mieszkan. Ceny trans-
akcyjne wciaz s3 nizsze niz ceny wyjsciowe, jednak sktonnos¢
deweloperéw do udzielania rabatéw, wraz z kurczeniem sig listy
oferowanych mieszkan, jest coraz nizsza.




