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Rynek mieszkaniowy
Styczen 2010 r.

Rynek mieszkaniowy z poczatkiem roku rozpoczat sie
w dos¢ spokojny sposob, zaréwno jesli chodzi o ceny jak
I poziom sprzedazy. Nie oznacza to jednak, ze nic sie
nie dziato. Szczegdlnie zastanawiajgcy jest kierunek
zmian, a doktadnie odwrécenie trendu, ktéry polegat na
zblizaniu sie rynku do punktu réwnowagi. Srednia cena
wszystkich mieszkan w ofercie zblizata sie w 2009 roku
do sredniej ceny mieszkan sprzedanych. Wynikato to
zaréwno z powolnego opadania sredniej ceny wszyst-
kich mieszkan, jak i stabilnego utrzymywania sredniej
ceny tych mieszkan, ktore sie sprzedawaty. W styczniu
2010 r. to sie zmienito; pytanie — dlaczego?

Srednia cena mieszkan dostepnych w ofercie uksztatto-
wata sie w siedmiu gtéwnych miastach Polski na pozio-
mie 7 818 PLN/mkw. i byta o 1,3% wyzsza niz w grud-
niu. Jej wzrostu mozemy upatrywa¢ w czynniku czysto
statystycznym. Ot6z w zwigzku z tym, ze obecnie
(i nadal) na rynku sprzedajg sie gtdwnie najtansze
mieszkania (wybierane sg tansze inwestycje w ramach
danej lokalizacji oraz najlepiej wycenione mieszkania
w ramach danej inwestycji), w grupie mieszkan ktore
pozostaty w ofercie, pozostaty drozsze lokale. Z czysto
technicznego powodu, Srednig cene ksztattujg drozsze
oferty.

Srednia cena mieszkan sprzedanych, ktéra utrzymuje
sie od poczatku roku na praktycznie statym poziomie,
w styczniu wyniosta 6 972 PLN/mkw., co oznacza spa-
dek o okoto 0,8% w stosunku do poprzedniego miesigca.
Jest to bezposredni efekt wyboru przez kupujacych jak
najbardziej atrakcyjnych, czyli najlepiej wycenionych
(to nie zawsze oznacza: najtanszych) ofert. Z pewnoscig,
zaczynajg tu mie¢ znaczenie nowe projekty, ktérych to
wejscie na rynek rozpoczeto sie na wiekszg skale pod
koniec ubiegtego roku. Sg to — z globalnego punktu
widzenia — gféwnie inwestycje z segmentéw nizszych:
mieszkania tansze, ktérych cena szczegdlnie na pierw-
szych etapach realizacji jest dodatkowo obnizona.
Nalezy podkresli¢, ze nie mamy jeszcze do czynienia
z powrotem boomu inwestycyjnego, jednak oczywistg
zZmiang w poréwnaniu do pierwszego potrocza 2009 jest
rozpoczynanie wiekszej liczby nowych inwestycji miesz-
kaniowych.
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SREDNIA CENA MIESZKANIA W SIEDMIU
GLOWNYCH MIASTACH
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LEGENDA:

EEEmEE Cena oferty mieszkan — $rednia, 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 poszczegolnych miastach wyglada
nastepujgco:

cena mieszkan

cena oferty miesz-  cena mieszkan

AL kan sprzedanych S/E;Zd;% yr?;
Katowice 5458 4971 -8,9%
Krakow 7799 7068 -9,4%
Lodz 5539 5198 -6,2%
Poznait 7306 6888 5,7%
Gdarisk 7086 5872 17,1%
Warszawa 8985 8388 -6,6%
Wroclaw 8382 6901 17,7%
aglomeracja 8380 7586 -9,5%
warszawska ’
i?(')j’;;g:ﬁf 6848 5713 -16,6%
ag';’g;[:qa 5081 4734 -6,8%
f;;fonrfe‘r’;iji 7818 6972 -10,8%

Rzut oka na sytuacje w poszczegolnych miastach
pozwala na wysnucie kilku wnioskéw. Nadal spora jest
réznica pomiedzy srednig ceng oferty a ceng sprzeda-
nych mieszkan; na 7 gtéwnych rynkach réznica ta do-
chodzi do 11%. Najwieksze réznice, bo powyzej 17%
wystepujg w Gdansku i Wroctawiu. Z takg sytuacjg mie-
lismy juz do czynienia w 2009 roku, gdy te dwa miasta
przodowaty pod tym wzgledem. Pozostate rynki wydajgq
sie by¢ o wiele bardziej zrownowazone, z czego najbar-
dziej wyrdéznia sie Poznan (-5,7%) oraz todz (-6,2%).
W tym ostatnim miescie réznica pomiedzy Srednig ofertg
a srednig ceng mieszkan sprzedanych zawsze byta na
stosunkowo niskim poziomie; wynika to gtéwnie z tego,
ze struktura tego rynku jest ptaska i skierowana
ewidentnie w nizsze segmenty rynku. Takie dopasowa-
nie oferty do potrzeb rynkowych, wystepujace paradok-
salnie w £odzi — na rynku uznawanym za trudny przez
deweloperéw — ale réwniez w Poznaniu, jest przymiotem
rynkow rozwinietych, dobrze zbadanych (zaréwno przed
strone popytu jak i podazy).

Odwrotnie do kilku poprzednich miesiecy obserwujemy
wzrost ceny sredniej catej oferty. Réwniez cena miesz-
kan sprzedanych, pomimo niewielkiego spadku utrzymu-
je sie na stabilnym poziomie.

SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM
STYCZEN 2010

W zasadzie poziom styczniowy jest wyzszy lub réwny
prawie wszystkim miesigcom 2009 roku. Cho¢ i tak — jak
wyjasnilismy sobie wczesniej niekoniecznie oznacza to
spadek cen konkretnych mieszkan, a raczej zmiane
struktury oferty, wybdr najatrakcyjniejszych mieszkan.
Co zatem przedstawia caty ten obraz? Wydaje sie
oczywiste, obserwujac przytoczone dane, ze opadanie
cen mieszkan mozemy wykluczyé.

zmiana ceny oferty ~ zmiana ceny mieszkan

Miasto mieszkan gru- sprzedanych gru-
dzien/styczen dzien/styczen

Katowice 0,5% -3,0%
Krakow -0,9% 1,3%
todz 0,1% -0,6%
Poznan 1,1% -0,1%
Gdansk 2,2% -1,0%
Warszawa 0,6% 0,8%
Wroctaw 3,4% 1,2%
o 2,1% 0.4%
aglomeracja $laska 1,5% 0,8%
$rednia dla 7 aglomeracji 1,3% -0,8%

Trwajgca przez caty 2009 rok stabilizacja, po spadkach
z roku 2008, przetamujaca sie z poczatkiem roku 2010,
nie wskazuje w zaden sposob aby byty powody do osta-
bienia rynku. Lecz to brzmi bardziej jak analiza technicz-
na. A na co wskazujg fakty? Poprawia sie rynek kredy-
towy, o roku 2010 mowi sie juz w kategoriach ,po kryzy-
sie”, Polska na czesto pokazywanych ostatnio mapach
zabarwiona jest na optymistyczny, zielony kolor. Wraz
z poprawg koniunktury zatrzymany zostanie spadek
bezrobocia i pojawi sie potencjat do wzrostu wynagro-
dzen. Prawda jest taka, ze tym rynkiem rzadzi psycholo-
gia, optymistyczne lub nie nastawianie do przysztosci.
To wptywa w duzym stopniu na decyzje zakupowe,
w tym przypadku bardzo wazne decyzje nabywcow.
A w zwigzku z tym, ze wszystko wskazuje na poprawe
sytuacji, nalezy sie spodziewac takze poprawy na rynku
mieszkaniowym. | cho¢ niepredko bedzie to widoczne
w faktycznym wzroscie cen, z pewnoscig przejawi sie
w poprawie ptynnosci rynku i dalszym procesom norma-
lizaciji.




