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Rynek mieszkaniowy
Luty 2010 .

Najkrétszy miesigc w roku nie przyniost zbyt wielu
niespodzianek na rynku mieszkaniowym w Polsce.
Nadal w poszczegdlnych miastach sprzedawaty sie
mieszkania zdecydowanie tansze od sredniej ceny
tych pozostajacych w ofercie. Pomimo panujacej zimy,
ktéra zwyczajowo jest okresem charakteryzujacym sie
nizszg liczbg sprzedawanych lokali, w minionych mie-
sigcach nie zaobserwowano tak duzego spadku wolu-
menu sprzedazy, jak miato to miejsce w latach ubie-
gtych. Duza podaz nowych mieszkan wraz z poprawia-
jacymi sie warunkami uzyskania kredytu na zakup
mieszkania sprawia, ze na rynku utrzymuje sie zado-
walajace tempo sprzedazy. Oprécz lokali deweloper-
skich w ofercie widoczna jest takze spora pula lokali
gotowych, zakupionych przez inwestorow jeszcze
przed kryzysem, ktére powrdcity na rynek w ostatnich
miesigcach zwiekszajgc mozliwosci wyboru nabyw-
cow. Roéwniez deweloperzy wychodzg naprzeciw po-
trzebom kupujacych — rozpoczynane przez nich nowe
projekty sa zdecydowanie bardziej dostosowane do
oczekiwan rynku.

Wiekszos¢ najnowszych inwestycji uplasowana jest
w segmencie popularnym, a wiec charakteryzuje sie
cenami nizszymi od srednich rynkowych. Dodatkowo,
zmianie ulega rowniez struktura oferowanych lokali —
w nowych projektach dominujg przede wszystkim
mieszkania dwupokojowe, a takze trzypokojowe,
mniejsze metrazowo od tych projektowanych w czasie
hossy, a co za tym idzie bardziej przystepne cenowo.
W rezultacie z uwagi na duzg liczbe nowych atrakcyj-
nych projektéw oraz znaczng poprawe dostepnosci
kredytbw na wiosne spodziewany jest wzrost liczby
lokali sprzedawanych na rynku.

Srednia cena mieszkan dostepnych w ofercie
w siedmiu gtéwnych miastach Polski uksztattowata sie
na koniec lutego 2010 na poziomie 7 785 PLN/mkw.
i byta 0 0,4% nizsza niz na koniec stycznia 2010.
Jej niewielki spadek wynikat przede wszystkim z roz-
poczecia sprzedazy lokali w nowych projektach wyce-
nionych ponizej sredniej rynkowej.

Srednia cena mieszkan sprzedanych, ktéra utrzymuje
sie od poczatku 2009 roku na praktycznie statym
poziomie, w lutym 2010 wyniosta 6 906 PLN/mkw.,
Cco oznacza jej spadek o okoto 1,0% w stosunku do
poprzedniego miesigca. W relacji do S$redniej ceny
oferty w siedmiu gtéwnych aglomeracjach $rednia
cena mieszkan sprzedanych w ostatnich trzech mie-
sigcach pozostawata na poziomie nizszym o ponad
11%. Taka réznica jest efektem ciagtego wyboru przez
kupujacych najbardziej atrakcyjnie wycenionych lokali.
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EEEEEE Cena oferty mieszkan — srednia, ofertowa cena
metra kwadratowego wszystkich mieszkan w projektach
deweloperskich wystawionych do sprzedazy wg stanu
z 28/29 dnia kazdego miesigca

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

Coraz wieksze znaczenie na rynku zaczynajg mie¢ takze
nowe inwestycje rozpoczynane w Il potowie minionego
roku, w ktorych cena mieszkan zazwyczaj jest nizsza od
Sredniej, a ze wzgledu na wczesny etap ich realizacji
bywa dodatkowo obnizona. Miesieczne zmiany Srednich
cen na rynku wahajace sie w zakresie +/- 1% Swiadczg
0 coraz lepszym dopasowaniu poziomu cenowego oferty
deweloperskiej do oczekiwan nabywcow.

Poréwnujac srednie ceny oferty ze $rednimi cenami
lokali, ktore sie sprzedajg w poszczegdlnych miastach
bardzo tatwo zauwazy¢ jak diametralnie r6znig sie od
siebie poszczegdlne rynki. W Gdansku réznica cenowa
pomiedzy poziomem oferty, a lokali sprzedanych prze-
kroczyta w minionych miesigcach 20%, a we Wroctawiu
13%, podczas gdy w Poznaniu czy Warszawie siegata
zaledwie 6-7%. Znaczne roznice cenowe na Pomorzu
ttumaczy dos¢ silne ozywienie inwestycyjne wsrod
deweloperéw realizujgcych projekty w segmencie wyso-
kim. Na trojmiejskim rynku mieszkaniowym pojawita sie
spora oferta nowych i drogich lokali, ktéra spowodowata
wzrost sredniej ceny oferty.
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Sytuacja cenowa w poszczegolnych miastach wyglada
nastepujgco:

n cena miesz-
. cena oferty cenamiesz yan sprzeda-
Miasto . 2~ kan sprzeda-
mieszkan nych
nych
/cena oferty
Katowice 5444 5031 -7,6%
Krakow 7740 7022 -9,3%
todz 5566 5130 -7,8%
Poznan 6943 6531 -5,9%
Gdansk 7552 5990 -20,7%
Warszawa 8789 8179 -6,9%
Wroctaw 8275 7169 -13,4%
OEEEE, 7472 -9,4%
warszawska
CNCEEE o 5705 -19,0%
trojmiejska
EMEEEE g 4916 -2,7%
Slaska
D 6906 11,3%
7 aglomeracji

W zwigzku z tym, ze nabywcy nadal decydujg sie
przede wszystkim na tansze mieszkania o zaawanso-
wanym etapie realizacji, wzrost Sredniej ceny oferty nie
pociagngt za sobg znacznych zmian w poziomie cen
mieszkan, ktére sie sprzedajg, co w rezultacie powiek-
szyto réznice pomiedzy tymi dwoma srednimi.

W miastach, gdzie srednie ceny mieszkan sprzedanych
w mniejszym stopniu odbiegajg od sredniej ceny oferty
mamy do czynienia ze zdecydowanie lepszym dopaso-
waniem popytu i podazy. Oznacza to ze nabywcy majg
utatwione zadanie jesli chodzi o znalezienie lokali odpo-
wiadajgcych im potrzebom i mozliwosciom nabywczym.

Praktycznie we wszystkich miastach zaobserwowano
w lutym 2010 spadek sredniej ceny dostepnej oferty
mieszkaniowej, co wynika z wprowadzania do sprzedazy
nowych, tanszych projektéw. Spadek ten jest szczegol-
nie widoczny w Poznaniu (o okoto 5%), gdzie skala
rozpoczetych w ostatnim miesigcu tanszych inwestycji
w relacji do liczby pozostajagcych w ofercie lokali byta
szczegolnie wysoka. Odwrotna sytuacja miata miejsce
w Gdansku, gdzie deweloperzy zacheceni wysokim
tempem sprzedazy lokali na rynku zdecydowali sie na
wprowadzenie do sprzedazy kilku duzych projektow
z wysokiego segmentu, co znacznie wptyneto na wzrost
sredniej ceny dostepnej oferty (o ponad 6,5%).
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W pozostatych miastach miesieczne zmiany Sredniej
ceny oferty ksztattowaty sie ponizej w zakresie -2,2% -
0,5%, a wiec w zdecydowanie mniejszym stopniu wpty-
nety na lokalne rynki.

. Zmiana ceny
zmiana ceny ofer- . .
: : , mieszkan sprze-
Miasto ty mieszkan d h
luty/styczen anyc
luty/styczen
Katowice -0,3% 1,2%
Krakéw -0,8% -0,6%
todz 0,5% -1,3%
Poznan -5,0% -5,2%
Gdansk 6,6% 2,0%
Warszawa -2,2% -2,5%
Wroctaw -1,3% 3,9%
aglomeracja 1.6% 1,5%
warszawska
SOIBIMEECE 2,9% -0,1%
trojmiejska
aglgmeraCJa -0,6% 3.8%
Slaska
Srednia dla__ -0,4% 1.0%
7 aglomeracji

W odniesieniu do ceny mieszkan sprzedanych, ktéra
w skali catego kraju obnizyta sie o okoto 1%, tylko
w przypadku Poznania i Wroctawia odnotowano wieksze
jej zmiany w relacji do ubiegtego miesigca. W Poznaniu
srednia cena mieszkan sprzedanych obnizyta sie
0 ponad 5%, na co duzy wptyw miaty nowe atrakcyjnie
wycenione projekty. Natomiast we Wroctawiu odnotowa-
no wzrost sredniej ceny mieszkan sprzedanych o prawie
4%, co po czesci wynikato z coraz mniejszej oferty
najtanszych lokali na rynku — nadal wyprzedaja sie tanie
lokale, lecz sg one juz nieco drozsze niz miato to miejsce
w poprzednich miesigcach.

Wieksza dostepnos¢ kredytéw mieszkaniowych wraz
Z prognozowang 0golng poprawg koniunktury w gospo-
darce sprawia, ze wiosng spodziewany jest wzrost liczby
sprzedawanych lokali. Rosngce tempo sprzedazy
z uwagi na nadal bardzo szeroka oferte mieszkaniowg
nie bedzie jeszcze przektada¢ sie na wzrost cen na
rynku mieszkaniowym, lecz przyczyniajac sie do wiek-
szej ptynnosci inwestycji skfoni deweloperéw do rozpo-
czynania kolejnych projektow, ktérych plany odktadano
w minionym roku do szuflady. Wraz z wyzsza sprzedazg
oraz pojawiajaca sie szeroka nowg ofertg rynek miesz-
kaniowy powoli zapomina¢ bedzie o dotykajacym go
kryzysie.

—




