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redNet Consulting Sp. z o.0.

Siepziea Seoti

Wisniowy Business Park (Budynek C)

ul. 1-go Sierpnia 6a

02-134 Warszawa

tel: (+48 22) 318 72 00

fax: (+48 22) 318 7253

e-mail: consulting@rednetproperty.com
www.rednetconsulting. pl

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,
XIll Wydziat Gospodarczy,

KRS: 0000226990, NIP: 632-18-79-602,
Kapitat zaktadowy: 51 000 PLN
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Rynek mieszkaniowy
listopad 2009 r.

W listopadzie na rynkach mieszkaniowych w Polsce
mozna byto zaobserwowac¢ dalszy ciag procesu
dochodzenia do rownowagi pomiedzy oczekiwaniami
nabywcoéw a oferta deweloperéw. Nastapito dalsze
zblizenie sie wartosci Sredniej ceny mieszkan
sprzedanych w gtéwnych miastach Polski ze $rednig
ceng dostepnej oferty.

Ztozyt sie na to zaréwno niewielki spadek $redniej ceny
oferty w stosunku do pazdziernika b.r. (o 0,8%) jak
i troche wiekszy wzrost $redniej ceny mieszkan
sprzedanych (o 1,5%). Pierwsza zmiane ttumaczyc¢
nalezy przede wszystkim rozpoczeciem sprzedazy
nowych inwestycji wycenionych z uwagi na aktualne
warunki rynkowe ponizej sredniej ceny dotychczasowej
oferty, natomiast wzrost $redniej ceny mieszkan
sprzedanych najlepiej ttumaczy proces wyprzedawania
sie najbardziej atrakcyjnych cenowo lokali.

Przy utrzymujacym sie na dos¢ wysokim i stabilnym
poziomie wolumenie sprzedazy mieszkan, z kazdg
kolejng transakcja spada dostepno$¢ najbardziej
atrakcyjnych lokali gotowych. W pierwszej kolejnosci
sprzedaja sie bowiem mieszkania, do ktérych mozna
wejsc, obejrzec je i dotknaé bez ryzyka niedokonczenia
inwestycji przez dewelopera. Jest to racjonalny wyboér
klientéw, kitérzy obecnie majg jeszcze taka mozliwosé.
Nalezy jednak pamieta¢, ze w pierwszej potowie b.r.
i pod koniec ubiegtego bardzo niewielu deweloperéw
decydowato sie na rozpoczynanie nowych inwestycji,
€O oznacza, ze wsrod mieszkan gotowych w przysztym
roku coraz trudniej bedzie znalez¢ najbardziej popularne
na rynku funkcjonalne mieszkania dwu- i trzypokojowe.

Srednia cena mieszkan dostepnych w  ofercie
w siedmiu gtéwnych miastach uksztattowata sie
w listopadzie na poziomie 7786 PLN/mkw. i byfa
0 0,8% nizsza niz w pazdzierniku. Jej spadek jest
kosmetyczny i wskazuje na coraz lepsze dopasowanie
oferty deweloperéw do oczekiwan rynku. Srednia cena
mieszkan sprzedanych utrzymuje sie od poczatku roku
praktycznie na statym poziomie. W listopadzie wyniosta
7 033 PLN/mkw., co oznacza wzrost o okoto 1,5%
w stosunku do ubiegtego miesigca. Takie wahania
(miesieczne wzrosty i spadki o okoto 1%) Swiadczg
o tym, ze dalsze obnizki sg coraz mniej realne,
szczegOlnie, ze widoczne jest coraz wieksze zbieganie
sie oferty deweloperow i oczekiwan nabywcow.
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SREDNIA CENA MIESZKANIA
W SIEDMIU GLOWNYCH MIASTACH

9000 =
8500 =
8000 - -‘W
7500 =
7000 =

6500 =

6000
vi |VII|VIII| IX| Xlxllxll‘ | | ] | III| IV| V|VI|VII|VIII| IX| X| Xl

2008 2009

Zrédto: redNet Consulting na podstawie danych z serwisu tabelaofert.pl

LEGENDA:

Cena oferty mieszkan — srednia, 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




Sytuacja cenowa w poszczegoélnych miastach wyglada

nastepujaco:
Mi cena oferty cena mieszkan L]
iasto : . sprzedanych
mieszkan sprzedanych /
cena oferty
Katowice 5426 4892 -9,8%
Krakow 7860 6994 -11.0%
todz 5603 5196 -7,3%
Poznan 7362 6779 -7,9%
Gdanisk 6926 5891 -14,9%
Warszawa 9104 8215 -9,8%
Wroctaw 8006 6843 -14,5%
aglomeracja
. — 8354 7575 -9,3%
aglomeracja
rGjmicjska 6811 5775 -15,2%
aglomeracja R
Slaska 4902 4541 7,4%
$rednia dla
7 aglomeradji 7786 7033 -9,7%

Na poszczegolnych rynkach nadal obserwujemy znaczne
réoznice pomiedzy S$rednig ceng oferty mieszkan,
a S$rednim poziomem cen, lokali wybieranych przez
nabywcow. Decydujg sie oni bowiem przede wszystkim na
lokale atrakcyjne cenowo. Najwieksze dysproporcje
w listopadzie zaobserwowano na rynku tréjmiejskim
i wroctawskim, gdzie sprzedawaty sie lokale tansze od
sredniej ceny oferty odpowiednio 0 15,2% i 14,5%. Nalezy
jednak podkreslic, ze w poréwnaniu z poprzednim
miesiacem rozbieznosci w oczekiwaniach deweloperéw
i kupujacych na obu tych rynkach znacznie sie zmniejszyty.
Najmniejsze réznice cenowe w listopadzie zaobserwowaé
mozna byto w todzi (-7,3%), Poznaniu (-7,9% i na Slasku
(-7,4% w aglomeracji i -9,8% w samych Katowicach).
W Warszawie iKrakowie sprzedawaly sie natomiast
mieszkania srednio o okoto 1/10 tansze niz poziom cen
dostepnej oferty.

Praktycznie na kazdym z rynkéw (za wyjatkiem aglomeraciji
slaskiej) w listopadzie obserwowaliSmy wzrost (m/m)
sredniej ceny mieszkan sprzedanych. Co wiecej, pomimo
niewielkiego spadku sredniej ceny oferty mieszkan w Polsce
(0 -0,8%) istotne zmiany dotknety tylko Wroctawia (-4,1%)
i Krakowa (-2,4%), a na pozostatych rynkach srednia cena
oferty ulegta kosmetycznym wahaniom.
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Coraz wieksza akceptacja nabywcéw dla obecnego
poziomu cen oferowanych przez deweloperow lokali
wyrazona wzrostem indeksu s$redniej ceny mieszkan
sprzedanych przy stabilnej sytuacji ekonomicznej
w kraju sktania do znacznie bardziej optymistycznego
spojrzenia na nadchodzacy rok. Po zdecydowanie
najciezszym dla deweloperéw okresie IV kw. 2008
— | kw. 2009 obserwujemy powr6t do rownowagi na
poszczegdlnych rynkach.

. zmiana ceny
zmiana ceny oferty e
Mi cena oferty mieszkan
iasto : . : sprzedanych
mieszkan listopad/ i
L istopad/
pazdziernik I
pazdziernik
Katowice 5426 0,2% 3,1%
Krakow 7860 -2,4% 2,1%
todz 5603 0,4% 3,4%
Poznan 7362 -0,8% 3,2%
Gdansk 6926 0,1% 2,7%
Warszawa 9104 -1,6% 1,7%
Wroctaw 8006 -4,1% 3,6%
aglomeracja
warszawska 8354 -0,6% 1,9%
aglomeracja
tréjmicjska 6811 -0,1% 1,7%
aglomeracja ~
Slaska 4902 0,4% 0,8%
$rednia dla
7 aglomeradji 7786 -0,8% 1,5%

Po okresie  wstrzymywania  sie  deweloperow
z wprowadzaniem do sprzedazy nowych inwestycji, od
wakacji obserwujemy pewne ozywienie inwestycyjne na
rynku mieszkaniowym. O ile w Poznaniu, Wroctawiu czy
Krakowie na rynek nadal trafiajg pojedyncze, zwykle
kameralne projekty, w Warszawie i Trojmiescie
deweloperzy rozpoczynajg sprzedaz nowych lokali
zdecydowanie czesciej niz w | potowie roku. Nadal
dominujg inwestycje badz ich etapy z niewielkg liczbg
mieszkan w ofercie, pojawiajg sie jednak takze duze
inwestycje z kilkuset mieszkaniami do nabycia.
Rozpoczynanie przez deweloperéw coraz liczniejszych
projektéw sprawia, ze oferta mieszkaniowa na
poszczegolnych rynkach staje sie coraz bardziej
zréznicowana — dostgpne sg zarébwno mieszkania gotowe
jak i te znajdujace sie na etapie tzw. ,dziury
w ziemi’, co zwieksza mozliwosci wyboru klientow
i uchroni rynek mieszkaniowy przed duzg lukg podazowa
na przetomie 2010 i 2011 roku.




