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Rynek mieszkaniowy 
 wrzesie �  2009 r. 
 
Jesie�  przynios
a lekkie odbicie na rynku 
nieruchomo� ci, które przejawia si�  przede wszystkim 
wzrostem liczby zawartych transakcji w porównaniu 
do okresu wakacyjnego. Poza lepszym tempem 
sprzeda� y w trzecim kwartale deweloperzy 
odnotowali równie�  spadek wolumenu zwracanych 
mieszka� , co jeszcze na pocz� tku roku by
o istotnym 
problemem zmniejszaj� cym wyniki sprzeda� owe.  
 
O� ywienie nie mia
o jednak wi� kszego wp
ywu na 
zmian�  � rednich cen mieszka�  w g
ównych 
aglomeracjach. Zarówno zmiana � redniej ceny oferty 
jak i � redniej ceny mieszka�  sprzedanych nie 
przekroczy
a poziomu 1%. Pewien wp
yw na warunki 
zakupu ma natomiast coraz mniejsza sk
onno��  
deweloperów do udzielania wysokich rabatów na 
nabywane mieszkania. 
 
� rednia cena mieszka�  dost� pnych w ofercie 
w siedmiu g
ównych miastach ukszta
towa
a si�  we 
wrze� niu na poziomie 7 869 z
/mkw. i by
a o 0,9% 
ni� sza ni�  w lipcu. Spadek � redniej ceny ofertowej 
wynika przede wszystkim z faktu, � e w� ród 
niewielkiej liczby nowych projektów, które trafi
y do 
sprzeda� y w III kwartale b.r. dominowa
y inwestycje 
z segmentu popularnego. Z uwagi na ni� szy 
standard, ich ceny kszta
tuj�  si�  zwykle poni� ej 
� redniej dla dotychczas oferowanych projektów. 
 
We wrze� niu, podobnie jak w sierpniu, odnotowano 
niewielki wzrost � redniej ceny ofertowej mieszka�  
sprzedanych na poziomie 1% i osi� gn� 
a ona 
warto��  6 998 z
/mkw. Zmiany te s�  jeszcze na tyle 
niewielkie, � e nie nale� y ich interpretowa�  jako 
powrotu do tendencji wzrostowej cen. � wiadcz�  one 
natomiast o tym, � e dalsze spadki s�  coraz mniej 
realne, gdy�  obecny poziom cen jest coraz cz�� ciej 
akceptowany przez nabywców. 
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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 
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Sytuacja cenowa w poszczególnych miastach wygl� da 
nast� puj� co: 
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�� 5 386 4 727 -12,2% 

��	���� 7 824 6 771 -13,5% 

����� 5 670 5 079 -10,4% 

����	�� 7 443 6 676 -10,3% 

 �	�
�� 6 368 5 323 -16,4% 

!	�
�	�	� 9 252 8 230 -11,0% 

!��
"	�� 8 300 6 486 -21,9% 
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�	�
�	� 8 467 7 544 -10,9% 

	#$����	
%	�
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�	� 6 391 5 485 -14,2% 

	#$����	
%	�
&$'
�	� 4 880 4 531 -7,2% 

&�����	��$	�
(�	#$����	
%�� 7 869 6 998 -11,1% 

 
Od pocz� tku III kwarta
u jeste� my � wiadkiem 
stopniowego zaw�� ania rynku. Zmiany cen s�  
wprawdzie znikome, ale widoczny jest jednocze� nie 
spadek � redniej ceny oferty oraz niewielki wzrost 
� redniej ceny mieszka�  sprzedanych. Ró� nica pomi� dzy 
tymi cenami, która jeszcze pod koniec II kwarta
u 
przekracza
a 13%, kszta
tuje si�  obecnie na poziomie 
oko
o 11%. Zbli� anie oczekiwa�  klientów oraz 
deweloperów jest jednym z istotnych czynników 
zwi� kszaj� cych p
ynno��  na rynku. Najwi� ksze 
rozbie� no� ci cenowe wyst� puj�  w dalszym ci� gu we 
Wroc
awiu, gdzie si� gaj�  one 22%, czyli utrzyma
y si�  
na poziomie sierpniowym. Najwi� ksza zbie� no��  cen 
ofertowych z cenami akceptowanymi przez rynek 
wyst� puje natomiast w 	odzi i Poznaniu.  
 
W czterech na siedem analizowanych miast we wrze� niu 
odnotowano spadek � redniej ceny dost� pnej oferty. 
Najwi� ksza zmiana nast� pi
a w Poznaniu, jednak 
równie�  w tym mie� cie nie przekroczy
a ona 2%. 
Niewielkie wzrosty mia
y miejsce w 	odzi i Krakowie,  
natomiast w Warszawie i Wroc
awiu ceny praktycznie si�  
nie zmieni
y. 
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Równie�  ceny mieszka�  sprzedanych podlega
y we 
wrze� niu tylko nieznacznym wahaniom. Najwi� kszy 
spadek na poziomie 2,8% odnotowano w 	odzi, gdzie 
we wrze� niu sprzedawa
y si�  przede wszystkim 
mieszkania o ni� szym standardzie. Niewielki spadek 
ceny mieszka�  widoczny by
 równie�  w Gda� sku 
i Katowicach. W Krakowie i Wroc
awiu nabywców 
znajdowa
y natomiast mieszkania nieco dro� sze ni�  
w sierpniu. W Warszawie cena mieszka�  sprzedanych 
praktycznie si�  nie zmieni
a. 
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�� 5 386 -1,1% -0,8% 

��	���� 7 824 1,2% 1,7% 

����� 5 670 2,4% -2,8% 

����	�� 7 443 -1,7% -0,7% 

 �	�
�� 6 368 -2,0% -1,4% 

!	�
�	�	� 9 252 -0,2% 0,1% 

!��
"	�� 8 300 0,4% 1,2% 
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�	� 6 391 -3,4% 0,3% 
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�	� 4 880 5,6% -0,4% 

&�����	��$	�
(�	#$����	
%�� 7 869 -0,9% 1,0% 

 
Poza sam�  zmian�  � rednich cen ofertowych warto 
zwróci�  uwag�  na fakt, � e wraz ze wzrostem p
ynno� ci 
na rynku zmianie ulega polityka sprzeda� owa 
prowadzona przez deweloperów. Wzrost tempa 
sprzeda� y mieszka� , widoczny w II i III kwartale b.r. 
doprowadzi
 do pewnego uspokojenia nastrojów 
panuj� cych w� ród deweloperów. � wiadomi tego, 
� e mieszkania zacz� 
y si�  sprzedawa�  i najgorsze maj�  
ju�  za sob� , przestali by�  sk
onni do udzielania tak 
wysokich rabatów jak jeszcze na pocz� tku roku. 
Przyk
adowo w Warszawie � redni poziom rabatu, jaki 
mo� na uzyska�  przy zakupie mieszkania spad
 z 11% na 
prze
omie roku do 7% we wrze� niu. Warunki zakupu 
mieszkania uleg
y ju�  wprawdzie pogorszeniu, ale 
w dalszym ci� gu mo� na jeszcze liczy�  na negocjacj�  
ceny. Osoby chc� ce skorzysta�  ze stosunkowo 
wysokiego upustu powinny wi� c zdecydowa�  si�  na 
dokonanie zakupu do ko� ca tego roku, pó� niej rabaty 
mog�  by�  ju�  bowiem znacznie ni� sze. 
 

 
 


