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Rynek mieszkaniowy
wrzesien 2009 r.

Jesien przyniosta lekkie odbicie na rynku
nieruchomosci, ktore przejawia sie przede wszystkim
wzrostem liczby zawartych transakcji w poréwnaniu
do okresu wakacyjnego. Poza lepszym tempem
sprzedazy w trzecim kwartale deweloperzy
odnotowali réwniez spadek wolumenu zwracanych
mieszkan, co jeszcze na poczatku roku byto istotnym
problemem zmniejszajacym wyniki sprzedazowe.

Ozywienie nie miato jednak wiekszego wptywu na
zmiane s$rednich cen mieszkan w gtéwnych
aglomeracjach. Zaréwno zmiana $redniej ceny oferty
jak i sredniej ceny mieszkan sprzedanych nie
przekroczyta poziomu 1%. Pewien wptyw na warunki
zakupu ma natomiast coraz mniejsza sktonnos¢
deweloperéw do udzielania wysokich rabatéw na
nabywane mieszkania.

Srednia cena mieszkan dostepnych w ofercie
w siedmiu gtéwnych miastach uksztattowata sie we
wrzesniu na poziomie 7 869 zi/mkw. i byta o 0,9%
nizsza niz w lipcu. Spadek s$redniej ceny ofertowej
wynika przede wszystkim z fakiu, ze wsrdd
niewielkiej liczby nowych projekiow, ktére trafity do
sprzedazy w lll kwartale b.r. dominowaty inwestycje
z segmentu popularnego. Z wuwagi na nizszy
standard, ich ceny ksztattuja sie zwykle ponizej
Sredniej dla dotychczas oferowanych projektow.

We wrzesniu, podobnie jak w sierpniu, odnotowano
niewielki wzrost Sredniej ceny ofertowej mieszkan
sprzedanych na poziomie 1% i osiagneta ona
wartos¢ 6 998 zt/mkw. Zmiany te sg jeszcze na tyle
niewielkie, ze nie nalezy ich interpretowaé¢ jako
powrotu do tendenciji wzrostowej cen. Swiadcza one
natomiast o tym, ze dalsze spadki sg coraz mniej
realne, gdyz obecny poziom cen jest coraz czesciej
akceptowany przez nabywcow.
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SREDNIA CENA MIESZKANIA W SIEDMIU
GLOWNYCH MIASTACH

LEGENDA:

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
nastepujaco:

cena mieszkan

Miasto cena oferty cena mieszkan A -
: mieszkan sprzedanych /p y
cena oferty
Katowice 5 386 4727 -12,2%
Krakow 7 824 6 771 -13,5%
Lodz 5670 5 079 -10,4%
Poznan 7 443 6 676 -10,3%
Gdarnsk 6 368 5323 -16,4%
Warszawa 9 252 8 230 -11,0%
Wroctaw 8 300 6 486 -21,9%
aglomeracja )
o ——" 8 467 7 544 10,9%
e 6 391 5 485 -14,2%
rojmiejska
aglomeracja R
Slaska 4 880 4 531 7,2%
$rednia dla
7 aglomeradji 7 869 6 998 -11,1%
Od poczatku Il kwartatu jesteSmy Swiadkiem
stopniowego zawezania rynku. Zmiany cen sg

wprawdzie znikome, ale widoczny jest jednoczesnie
spadek Sredniej ceny oferty oraz niewielki wzrost
Sredniej ceny mieszkan sprzedanych. Réznica pomiedzy
tymi cenami, ktéra jeszcze pod koniec Il kwartatu
przekraczata 13%, ksztattuje sie obecnie na poziomie

okoto 11%. Zblizanie oczekiwan klientow oraz
deweloperéw jest jednym z istotnych czynnikow
zwigkszajacych ptynno$¢ na rynku. Najwieksze

rozbieznosci cenowe wystepujag w dalszym ciagu we
Wroctawiu, gdzie siegajg one 22%, czyli utrzymaty sie
na poziomie sierpniowym. Najwieksza zbieznos¢ cen
ofertowych z cenami akceptowanymi przez rynek
wystepuje natomiast w Lodzi i Poznaniu.

W czterech na siedem analizowanych miast we wrzesniu
odnotowano spadek $Sredniej ceny dostepnej oferty.
Najwieksza zmiana nastgpita w Poznaniu, jednak
rowniez w tym miescie nie przekroczyta ona 2%.
Niewielkie wzrosty miaty miejsce w todzi i Krakowie,
natomiast w Warszawie i Wroctawiu ceny praktycznie sie
nie zmienity.
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Roéwniez ceny mieszkan sprzedanych podlegaly we
wrzesniu tylko nieznacznym wahaniom. Najwigekszy
spadek na poziomie 2,8% odnotowano w todzi, gdzie
we wrzesniu sprzedawaty sie przede wszystkim
mieszkania o nizszym standardzie. Niewielki spadek
ceny mieszkan widoczny byt réwniez w Gdansku
i Katowicach. W Krakowie i Wroctawiu nabywcéw
znajdowaty natomiast mieszkania nieco drozsze niz
w sierpniu. W Warszawie cena mieszkan sprzedanych
praktycznie sie nie zmienita.

. Zmiana ceny
f zmiana ceny oferty eszkar
Miasto cena oferty mieszkan mieszian
mieszkan o . sprzedanych
wrzesien/sierpien T
wrzesien/sierpien
Katowice 5 386 -1,1% -0,8%
Krakow 7 824 1,2% 1,7%
Lodz 5670 2,4% -2,8%
Poznan 7 443 -1,7% -0,7%
Gdansk 6 368 -2,0% -1,4%
Warszawa 9 252 -0,2% 0,1%
Wroctaw 8 300 0,4% 1,2%
aglomeracja
warszawska 8 467 -0,5% 0,1%
aglomeracja N
bjrmiejoka 6 391 3,4% 0,3%
aglomeracja .
Slaska 4 880 5,6% 0,4%
$rednia dla
aglomerec 7 869 -0,9% 1,0%

Poza samg zmiang $rednich cen ofertowych warto
zwroci¢ uwage na fakt, ze wraz ze wzrostem ptynnosci
na rynku zmianie ulega polityka sprzedazowa
prowadzona przez deweloperéw. Wzrost tempa
sprzedazy mieszkan, widoczny w Il i lll kwartale b.r.
doprowadzit do pewnego uspokojenia nastrojow
panujacych wsréd deweloperéw. Swiadomi tego,
ze mieszkania zaczety sie sprzedawac i najgorsze majq
juz za sobag, przestali by¢ skionni do udzielania tak
wysokich rabatéow jak jeszcze na poczatku roku.
Przyktadowo w Warszawie Sredni poziom rabatu, jaki
mozna uzyskac przy zakupie mieszkania spadt z 11% na
przetomie roku do 7% we wrzesniu. Warunki zakupu
mieszkania ulegty juz wprawdzie pogorszeniu, ale
w dalszym ciggu mozna jeszcze liczy¢é na negocjacje
ceny. Osoby chcace skorzysta¢é ze stosunkowo
wysokiego upustu powinny wiec zdecydowaé sie na
dokonanie zakupu do konca tego roku, pdzniej rabaty
moga by¢ juz bowiem znacznie nizsze.




