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Rynek mieszkaniowy 
 listopad 2009 r. 
 
 
W listopadzie na rynkach mieszkaniowych w Polsce 
mo� na by
o zaobserwowa�  dalszy ci� g procesu 
dochodzenia do równowagi pomi� dzy oczekiwaniami 
nabywców a ofert�  deweloperów.  Nast� pi
o dalsze 
zbli� enie si�  warto� ci � redniej ceny mieszka�  
sprzedanych w g
ównych miastach Polski ze � redni�  
cen�  dost� pnej oferty.  
 
 
Z
o� y
 si�  na to zarówno niewielki spadek � redniej ceny 
oferty w stosunku do pa� dziernika b.r. (o 0,8%) jak  
i troch�  wi� kszy wzrost � redniej ceny mieszka�  
sprzedanych (o 1,5%). Pierwsz�  zmian�  t
umaczy�  
nale� y przede wszystkim rozpocz� ciem sprzeda� y 
nowych inwestycji wycenionych z uwagi na aktualne 
warunki rynkowe poni� ej � redniej ceny dotychczasowej 
oferty, natomiast wzrost � redniej ceny mieszka�  
sprzedanych najlepiej t
umaczy proces wyprzedawania 
si�  najbardziej atrakcyjnych cenowo lokali.  
 
 
Przy utrzymuj� cym si�  na do��  wysokim i stabilnym 
poziomie wolumenie sprzeda� y mieszka� , z ka� d�  
kolejn�  transakcj�  spada dost� pno��  najbardziej 
atrakcyjnych lokali gotowych. W pierwszej kolejno� ci 
sprzedaj�  si�  bowiem mieszkania, do których mo� na 
wej�� , obejrze�  je i dotkn��  bez ryzyka niedoko� czenia 
inwestycji przez dewelopera. Jest to racjonalny wybór 
klientów, którzy obecnie maj�  jeszcze tak�  mo� liwo�� .�
Nale� y jednak pami� ta� , � e w pierwszej po
owie b.r.  
i pod koniec ubieg
ego bardzo niewielu deweloperów 
decydowa
o si�  na rozpoczynanie nowych inwestycji,  
co oznacza, � e w� ród mieszka�  gotowych w przysz
ym 
roku coraz trudniej b� dzie znale��  najbardziej popularne 
na rynku funkcjonalne mieszkania dwu- i trzypokojowe.   
 
 
� rednia cena mieszka�  dost� pnych w ofercie  
w siedmiu g
ównych miastach ukszta
towa
a si�  
w listopadzie na poziomie 7 786 PLN/mkw. i by
a  
o 0,8% ni� sza ni�  w pa� dzierniku. Jej spadek jest 
kosmetyczny i wskazuje na coraz lepsze dopasowanie 
oferty deweloperów do oczekiwa�  rynku. � rednia cena 
mieszka�  sprzedanych utrzymuje si�  od pocz� tku roku 
praktycznie na sta
ym poziomie. W listopadzie wynios
a 
7 033 PLN/mkw., co oznacza wzrost o oko
o 1,5%  
w stosunku do ubieg
ego miesi� ca. Takie wahania 
(miesi� czne wzrosty i spadki o oko
o 1%) � wiadcz�   
o tym, � e dalsze obni� ki s�  coraz mniej realne, 
szczególnie, � e widoczne jest coraz wi� ksze zbieganie 
si�  oferty deweloperów i oczekiwa�  nabywców. 
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� REDNIA CENA MIESZKANIA  

W SIEDMIU G	ÓWNYCH MIASTACH 
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	 ród
o: redNet Consulting na podstawie danych z serwisu tabelaofert.pl 
 
 
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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�� 5426 4892 -9,8% 

��	���� 7860 6994 -11.0% 

����� 5603 5196 -7,3% 

����	�� 7362 6779 -7,9% 

 �	�
�� 6926 5891 -14,9% 

!	�
�	�	� 9104 8215 -9,8% 

!��
"	�� 8006 6843 -14,5% 
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�	� 8354 7575 -9,3% 
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�	� 6811 5775 -15,2% 
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%	�
&$'
�	� 4902 4541 -7,4% 

&�����	��$	�
(�	#$����	
%�� 7786 7033 -9,7% 

 
 
 
Na poszczególnych rynkach nadal obserwujemy znaczne 
ró� nice pomi� dzy � redni�  cen�  oferty mieszka� ,  
a � rednim poziomem cen, lokali wybieranych przez 
nabywców. Decyduj�  si�  oni bowiem przede wszystkim na 
lokale atrakcyjne cenowo. Najwi� ksze dysproporcje  
w listopadzie zaobserwowano na rynku trójmiejskim  
i wroc
awskim, gdzie sprzedawa
y si�  lokale ta� sze od 
� redniej ceny oferty odpowiednio o 15,2% i 14,5%. Nale� y 
jednak podkre� li� , � e w porównaniu z poprzednim 
miesi� cem rozbie� no� ci w oczekiwaniach deweloperów  
i kupuj� cych na obu tych rynkach znacznie si�  zmniejszy
y. 
Najmniejsze ró� nice cenowe w listopadzie zaobserwowa�  
mo� na by
o w 	odzi (-7,3%), Poznaniu (-7,9% i na � l� sku  
(-7,4% w aglomeracji i -9,8% w samych Katowicach).  
W Warszawie i Krakowie sprzedawa
y si�  natomiast 
mieszkania � rednio o oko
o 1/10 ta� sze ni�  poziom cen 
dost� pnej oferty. 
  
 
Praktycznie na ka� dym z rynków (za wyj� tkiem aglomeracji 
� l� skiej) w listopadzie obserwowali� my wzrost (m/m) 
� redniej ceny mieszka�  sprzedanych. Co wi� cej, pomimo 
niewielkiego spadku � redniej ceny oferty mieszka�  w Polsce 
(o -0,8%) istotne zmiany dotkn� 
y tylko Wroc
awia (-4,1%)  
i Krakowa (-2,4%), a na pozosta
ych rynkach � rednia cena 
oferty uleg
a kosmetycznym wahaniom.  
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Coraz wi� ksza akceptacja nabywców dla obecnego 
poziomu cen oferowanych przez deweloperów lokali 
wyra� ona wzrostem indeksu � redniej ceny mieszka�  
sprzedanych przy stabilnej sytuacji ekonomicznej  
w kraju sk
ania do znacznie bardziej optymistycznego 
spojrzenia na nadchodz� cy rok. Po zdecydowanie 
najci�� szym dla deweloperów okresie IV kw. 2008  
– I kw. 2009 obserwujemy powrót do równowagi na 
poszczególnych rynkach.  
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�� 5426 0,2% 3,1% 

��	���� 7860 -2,4% 2,1% 

����� 5603 0,4% 3,4% 

����	�� 7362 -0,8% 3,2% 

 �	�
�� 6926 0,1% 2,7% 

!	�
�	�	� 9104 -1,6% 1,7% 

!��
"	�� 8006 -4,1% 3,6% 
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�	� 4902 0,4% -0,8% 
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%�� 7786 -0,8% 1,5% 

 
 

Po okresie wstrzymywania si�  deweloperów 
z wprowadzaniem do sprzeda� y nowych inwestycji, od 
wakacji obserwujemy pewne o� ywienie inwestycyjne na 
rynku mieszkaniowym. O ile w Poznaniu, Wroc
awiu czy 
Krakowie na rynek nadal trafiaj�  pojedyncze, zwykle 
kameralne projekty, w Warszawie i Trójmie� cie 
deweloperzy rozpoczynaj�  sprzeda�  nowych lokali 
zdecydowanie cz�� ciej ni�  w I po
owie roku. Nadal 
dominuj�  inwestycje b� d�  ich etapy z niewielk�  liczb�  
mieszka�  w ofercie, pojawiaj�  si�  jednak tak� e du� e 
inwestycje z kilkuset mieszkaniami do nabycia. 
Rozpoczynanie przez deweloperów coraz liczniejszych 
projektów sprawia, � e oferta mieszkaniowa na 
poszczególnych rynkach staje si�  coraz bardziej 
zró� nicowana – dost� pne s�  zarówno mieszkania gotowe 
jak i te znajduj� ce si�  na etapie tzw. „dziury 
w ziemi”, co zwi� ksza mo� liwo� ci wyboru klientów 
i uchroni rynek mieszkaniowy przed du��  luk�  poda� ow�  
na prze
omie 2010 i 2011 roku. 
 


