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Rynek mieszkaniowy 
 pa� dziernik 2009 r.  
 
 
Opieraj� c si�  na pa� dziernikowych danych, trudno nie 
odnie��  wra� enia, � e stabilizacja � rednich cen  
w Polsce jest ju�  faktem. Szczególnie na tle dynamicznych 
zmian, jakie prze� ywa
 rynek mieszkaniowy w niedalekiej 
przesz
o� ci, brak znacz� cych „skoków” cen od drugiego 
kwarta
u bie�� cego roku jest czym�  nowym.  
 
� rednia cena oferty mieszka�  w g
ównych miastach Polski 
uleg
a prawie niezauwa� alnej zmianie (-0,2% w stos. do 
wrze� nia), a � rednia cena mieszka�  sprzedanych obni� y
a 
si�  o 1%. Widoczne jest natomiast utrzymanie 
satysfakcjonuj� cego poziomu sprzeda� y, co nie by
o tak 
oczywiste jeszcze w pierwszym kwartale 2009r.  
 
Po dobrych wakacjach, które przez wybranych 
deweloperów oceniane by
y jako lepsze ni�  te z okresu 
hossy, poprzeczka zosta
a postawiona do��  wysoko. 
Jednak nabywcy w czasie jesiennych zakupów stan� li na 
wysoko� ci zadania i podtrzymuj�  stosunkowo dobr�  
p
ynno��  sprzeda� y mieszka� . Czas na zakupy by
 tym 
lepszy, � e wyboru mo� na dokonywa�  z jeszcze szerokiego 
wachlarza gotowych mieszka� .  
 
Nale� y mie�  jednak na uwadze mocny spadek liczby 
nowych inwestycji, w zwi� zku z którym sko� czy si�  szeroki 
wcze� niej dop
yw mieszka�  oddawanych do u� ytku.  
W pierwszym rz� dzie sprzedaj�  si�  bowiem mieszkania, do 
których mo� na wej�� , które mo� na dotkn��  i odsun��  
wszelkie ryzyko niedoko� czenia inwestycji przez 
dewelopera. Jest to racjonalny wybór klientów, którzy maj�  
obecnie tak�  mo� liwo�� .  
 
Ma
o kto dzi�  pami� ta, jak mieszkania sprzedawa
y si�  na 
etapie dziury w ziemi. Jednak w zwi� zku z ma
�  liczb�  
inwestycji rozpoczynanych w czasie kryzysu, najbardziej 
po�� dane mieszkania oddane do u� ytku mog�  si�  powoli 
ko� czy� ; by�  mo� e nie wrócimy ju�  do zakupów na etapie 
dziury w ziemi, ale coraz cz�� ciej funkcjonalnych mieszka�  
dwupokojowych (obecnie najbardziej popularnych) b� dzie 
brakowa�  w� ród gotowych projektów. 
 
� rednia cena mieszka�  dost� pnych w ofercie w siedmiu 
g
ównych miastach ukszta
towa
a si�  w pa� dzierniku na 
poziomie 7 849 PLN/mkw. i by
a o 0,2% ni� sza ni�  we 
wrze� niu. Jej spadek jest kosmetyczny i wskazuje na coraz 
mocniejsze dopasowanie si�  deweloperów do rynku. 
� rednia cena mieszka�  sprzedanych utrzymuje si�  wci��  
na poziomie tej uzyskanej w styczniu bie�� cego roku  
i wynosi w pa� dzierniku 6 926 PLN/mkw., co oznacza 
niewielki jej spadek (na poziomie 1%). Takie zmiany 
(poprzednio wzrost o 1%, aktualnie spadek o 1%) 
utrzymuj� ce si�  d
ugo po trendzie spadkowym � wiadcz�   
o tym, � e dalsze obni� ki s�  coraz mniej realne, gdy�  cena 
zachowuje si�  tak, jakby testowa
a poziom równowagi. 
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� REDNIA CENA MIESZKANIA W SIEDMIU G	ÓWNYCH 
MIASTACH 
 
LEGENDA: 
  
                   Cena oferty mieszka�  – � rednia, ofertowa cena metra 
kwadratowego wszystkich mieszka�  w projektach deweloperskich 
wystawionych do sprzeda� y wg stanu z 29 dnia ka� dego miesi� ca 
 
                   Cena mieszka�  sprzedanych – � rednia cena metra 
kwadratowego mieszka�  sprzedanych w okresie ostatnich 3 miesi� cy 
 
 
 



 
 
 
 
 

 
 
 
 
Sytuacja cenowa w poszczególnych miastach wygl� da 
nast� puj� co: 
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7 849 6 926 -11,8% 

 

Ró� nice pomi� dzy cen�  sprzedanych mieszka�  a � redni�  cen�  
ca
ej oferty wskazuj�  na to, � e nabywcy wci��  wybieraj�  spo� ród 
poszczególnych inwestycji te mieszkania, które w wyniku 
dekompozycji cen maj�  ni� sze ceny metra kwadratowego, lub 
zwyczajnie kupuj�  lokale w ta� szych inwestycjach ni�  
wskazywa
aby na to cena � rednia. Najwi� ksz�  ró� nic�  tego typu 
wida�  we Wroc
awiu (-20%), gdzie ju�  po raz kolejny jest 
najwi� ksza rozbie� no��  pomi� dzy oczekiwaniami deweloperów  
i nabywców. Bardzo wysoki wska� nik jest równie�  w Gda� sku 
(17%), lecz tam wesz
y na rynek dwie stosunkowo du� e inwestycje 
z cen�  ofertow�  sporo wy� sz�  ni�  � rednia. Najmniejsza ró� nica  
(-6,3%) wyst� puje w aglomeracji � l� skiej, któr�  kszta
tuje bardziej 
aglomeracja ni�  same Katowice, w których rozbie� no��  ta wynosi 
12,4%. 
 
Widoczny jest odwrót od sytuacji, gdy zmiany by
y z miesi� ca na 
miesi� c ujemne. Obecnie w czterech na siedem analizowanych 
miast w pa� dzierniku odnotowano wzrost � redniej ceny dost� pnej 
oferty, natomiast w jednym (Warszawa) pozosta
a bez zmian. 
Najwi� kszy wzrost pojawi
 si�  w Gda� sku, jednak tak wysok�  
warto��  (+8,6%) t
umaczy wprowadzenie na rynek du� ej liczby 
drogich mieszka�  w obr� bie dwóch nowych inwestycji. Spadki ceny 
ofertowej wyst� pi
y w dwóch miastach i poza 	odzi �  (-1,6%) s�  
kosmetyczne (-0,3% w Poznaniu). 
 
 

                               SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM 
PA� DZIERNIK 2009 

 
 
 
 

 

��	
��� 
��	��������
���
��	��

���	�	�
����
�������

�	�����������
����
����

���	�	�
�������
��	��

�����	��
��

�	��������������
����

�	����
�� 5 416 0,6% 0,4% 

��	���� 8 056 3,0% 1,2% 

����� 5 581 -1,6% -1,1% 

����	�� 7 418 -0,3% -1,6% 

 �	�
�� 6 917 8,6% 7,8% 

!	�
�	�	� 9 253 -0,0% -1,9% 

!��
"	�� 8 346 0,6% 1,8% 

	#$����	
%	�
�	�
�	�
�	�

8 407 -0,7% -1,5% 

	#$����	
%	�
���%���%
�	�

6 817 6,7% 3,5% 

	#$����	
%	�
&$'
�	�

4 884 0,1% 1,0% 

&�����	��$	�
(�	#$����	
%��

7 849 -0,2% -1,0% 

 
Co prawda cena mieszka�  sprzedanych spad
a w uj� ciu 
ogólnym, ale wida�  � e s�  miasta w których nabywcy zaczynaj�  
akceptowa�  coraz wy� szy poziom cen (Wroc
aw, Gda� sk, 
Kraków, Katowice). W innych sprzedaj�  si�  wci��  ta� sze 
mieszkania – w Warszawie (-1,9%), 	odzi (-1,1%) i P oznaniu  
(-1,6%). 
 
Wykresy � rednich cen w Polsce wskazuj�  na wyra� ny trend 
boczny. Mo� e dla niektórych zaskakuj� ce jest to, � e ceny 
utrzymuj�  si�  na wzgl� dnie sta
ym poziomie, lecz jest to zgodne 
z przewidywaniami redNet Consulting z pocz� tku roku, kiedy  
na podstawie analizy czynników kszta
tuj� cych rynek 
zorganizowano konferencj�  „Koniec spadków cen”. Postawiona 
teza zrealizowa
a si�  w rzeczywisto� ci. Wstrzymanie lawiny 
nowych inwestycji, wci��  niezrealizowane potrzeby rzeszy 
klientów, program „Rodzina na swoim”, delikatne rozlu� nienie 
polityki kredytowej w stosunku do pocz� tku roku, to niektóre 
czynniki, które nada
y nowy kszta
t rynkowi mieszkaniowemu. 
Na powrót do równowagi wskazuje równie�  coraz mniejsza 
ch��  deweloperów do udzielania rabatów, co mo� e by�  
traktowane jako swoisty papierek lakmusowy sytuacji rynkowej. 
Co b� dzie si�  dzia
o w ostatnich dwóch miesi� cach roku  
– zobaczymy; patrz� c jednak na zaskakuj� ce wakacje, mo� na 
si�  spodziewa�  � e nie b� dzie nudno. 


