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Wszelkie dane i materiaty zawarte na stronie internetowej redNet Consulting chronione sg prawem autorskim.
Wykorzystanie do publikacji (w catosci lub w czesci) danych i materiatéw zamieszczonych na stronie wymaga
wczesniejszej zgody redNet Ce ing. Rozp hnianie i wykorzystywanie danych oraz materiatéw zawartych
na stronie mozliwe jest wylacznie z podaniem redNet Consulting jako Zrédta informacji.

Dozwolone jest fadowanie, wyswietlanie, kopiowanie i przekazywanie materialtéw innym osobom - wylacznie
w zakresie dozwolonego uzytku osobistego i pod warunkiem, ze materiaty nie s3 modyfikowane.

redNet Consulting nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci za szkody wynikajace z korzystania ze strony, a w szcze-
gdlnosci za szkody wynikajace z interpretacji i/lub wykorzystania danych i materiatéw dostepnych na stronie oraz
za jaki iek straty spi ! e iem tych materiatéw czy danych.
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Srednia cena mkw.
mieszkan wchodzacych
narynek
Katowice
Krakow
Lodz
Poznan
Gdansk
Warszawa
Wroctaw
Aglomeracja Warszawy
Aglomeracja Tréjmiejska

Aglomeracja Slaska

Suma

SREDNIE CENY MIESZKAN W NOWYCH PROJEKTACH DEWELOPERSKICH

ZRODLO: tabelaofert.pl.

maj - lipiec
2008

7298
8181
6802
9068
6203
9950
9065
9479
6811
7159

8804

kwiecien - czerwiec

7133
8063
6324
9087
6098
10 445
9368
9987
6356
7005

8922

zmiana %

2,32%
1,47%
7,56%
-0,21%
1,72%
-4,74%
-3,24%
-5,09%
7,16%
2,20%

-1,32%

Wazrost cen w aglomeracji tréjmiejskiej wynika z wprowadzenia do sprzedazy jednego prestizo-
wego projektu w Gdyni, analogiczna sytuacja jest w todzi.

SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM = LIPIEC 2008

Powolne zblizanie
stanowisk kupujacych
i sprzedajacych

MINAL WLASNIE ROK OD SZCZYTU HOSSY

Doktadnie rok temu miat miejsce szczyt koniunktury w budownictwie
mieszkaniowym. Oczywiscie mierzony nie poziomem cen ofertowych,
ale rzeczywistych cen transakcyjnych oraz tempem sprzedazy mieszkan.
Stanowit on zwieniczenie trwajacej ponad 3 lata bezprecedensowej hos-
sy na rynku mieszkaniowym w Polsce. Nigdy wczesniej ceny nie rosty tak
szybko, a sprzedaz nie byta tak tatwa.

Jednak wszystko ma swoj koniec. Kryzys hipoteczny w USA przypomniat
inwestorom oraz bankom, ze ceny nie moga rosna¢ wiecznie. To byt ku-
betzimnej wody na rozpalone gtowy kupujacych. Wrécito racjonalne my-
slenie - wiele 0séb zdato sobie sprawe z tego, ze ceny mieszkan w wielu
miejscach osiaggnety nieuzasadniony poziom. Tymczasem znaczna czesc¢
deweloperéw wcigz wierzyta we wzrost cen - do sprzedazy wprowa-
dzane byty nowe, coraz drozsze projekty, ktérych — po tak wysokich ce-
nach - nie akceptowali kupujacy. Spowodowato to dramatyczny spadek
sprzedazy, ktéry swoje apogeum osiagnat w grudniu 2007 roku. Sytu-
acja ta musiata oczywiscie wymusi¢ spadek cen. Poczatkowo nie byto
oficjalnych obnizek, jednak sprzedajacy stawali sie coraz bardziej ela-
styczni w negocjacjach. Pézniej deweloperzy zaczeli kusi¢ klientéw roz-
maitymi promocjami (garaz gratis, wykonczenie w cenie, samochéd do
mieszkania itp.), co wtasciwie byto ukryta obnizka cen. Doprowadzito to
do sytuacji, gdzie oficjalne indeksy cenowe niby nie pokazywaty spadku
cen, ale jednoczes$nie na rynku trwata zapas¢. Najbardziej widocznym
jej efektem byta rosnaca z miesigca na miesiac liczba niesprzedanych,
gotowych do wprowadzenia sie, mieszkan. W maju redNet Consulting,
na podstawie danych z serwisu tabelaofert.pl, jako pierwszy rozpoczat
publikacje dwdch nowych indekséw - Sredniej ceny sprzedanych miesz-
kan oraz sredniej ceny nowej oferty rynkowej. Okazato sig, ze réznice
przekraczajg w niektérych miejscach nawet 20%. Jednoczesnie sprzedaz
ciggle malata, a na rynek trafiato coraz wiecej nowych projektéw — prze-
waznie ze $redniego lub wyzszego segmentu, czyli drogich. Taka sytu-
acja nie mogta trwac wiecznie.

W komentarzu do danych czerwcowych zastanawialismy sie, kto pierw-
szy peknie - sprzedajacy czy kupujacy. Zauwazylismy réwniez, ze ci
deweloperzy, ktérzy oficjalnie obnizyli ceny poprawili sprzedaz. Jedno-
czesnie zaczety pojawiac sie nowe projekty w segmencie popularnym.
Lipiec byt kolejnym miesigcem o niewielkiej sprzedazy, ale na rynku wi-
dac pewne zmiany.
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PO RAZ PIERWSZY
SPADLY CENY NOWYCH PROJEKTOW

Analizujac dane za lipiec wida¢, ze deweloperzy zaakceptowali fakt,
iz rynek stat sie rynkiem kierowanym cenowo. De facto zrobili to znacz-
nie wczesniej, gdyz przygotowanie projektu deweloperskiego trwa.
Okres maj - lipiec byt pierwszym kwartatem, w ktérym ceny wprowa-
dzonych na rynek mieszkan w nowych projektach deweloperskich
spadly. Srednia cena nowych mieszkan wprowadzonych do sprzeda-
zy w ciggu ostatnich 3 miesiecy dla aglomeracji warszawskiej, $laskiej,
trojmiejskiej oraz Krakowa, Poznania, Wroctawia i todzi wyniosta
8 804 zt/mkw. i byta 0 1,32% nizsza niz w okresie kwiecien - czerwiec.
Najwiekszy spadek nastapit w aglomeracji warszawskiej, gdzie wyniést
-5,09% (z 9 987zt/mkw. do 9 479 zt/mkw., przy czym w samej Warszawie
ceny spadty 0 4,74% (z 10 445 zt/mkw. do 9 950 zt/mkw.) oraz we Wrocta-

oile oile
cena

cena cena miesgkary | drozszeftafisze  drozsze/tarisze wiu (spadek o 3,24%) z 9 368 zt/mkw. do 9 065 zt/mkw. Najnizsza cena
miasto oferty mieszkan sprze- rer] h 53 nowe sg mieszkania . 2 q A a . . .
TR ey we oryznﬂ:ic 2 R arin e mieszkan w nowych projektach deweloperskich jest w Gdarisku i wynosi
e [Ss ceny srednicj 6 203 zt/mkw., gdzie juz w poprzednich miesigcach deweloperzy wpro-
e 7010 7406 7208 1,5% 5.6% wadzali na rynek projekty z segmentu popularnego.
Krakow 8456 7776 8181 5,2% -8,0% ZBLIZANIE STANOWISK
£6dz 6009 5830 6802 16,7% -3,0%
Pomimo spadku cen nowej oferty deweloperéw, wprowadzane na rynek
Poznan 8857 8300 9068 9,3% -6,3% X .p . . ) 4 i P N P i . y.
mieszkania ciggle sg drozsze od tych, ktore sie sprzedaja. Dla 7 najwiek-
(et 6575 6526 6203 -5,0% -0.7% szych rynkéw mieszkaniowych w Polsce srednia cena mieszkan sprzeda-
T 9274 8770 9950 13,5% ~5,4% nych w ciggu ostatniego kwartatu wynosi 7 915 zl/mkw., tak wiec nowa
oferta ciggle jest drozsza o ponad 11%. Obserwujemy jednak pewne
Wrock: 0/ -8 59 oo q a a a . g .
g S a2 DS ek i - powolne - zblizanie sie stanowisk kupujacych i sprzedajacych, bowiem
Szczecin 6067 bd bd bd bd miesigc temu ta réznica wynosita az 13,5%.
Aglomeracja
8676 8270 9479 14,6% -4,7% -
A"VI“"S’“*WY ATRAKCYJNY GDANSK,
glomeracja
Trojmiejska O3 O el B3 IR POPRAWA W WARSZAWIE | WROCLAWIU
i 6153 7082 7159 11% 15,19%
po— oo — e —— gy Najl?ard2|ej zr9wnow§zon¥m rynkiem wydaje sie by¢ obec’me Gdansk,
— gdzie nowe mieszkania, ktére wchodza na rynek sg nawet tansze od tych,
ZrERIL0: el ktore sie sprzedaja. Jest to prawidtowa sytuacja, bowiem nowe mieszka-
LEGENDA: . . .. ) , nia, ktérych termin oddania przypada za np. 2 lata, powinny by¢ tansze
Cena oferty mieszkan - Srednia, ofertowa cena metra kwadratowego wszystkich mieszkan w projek- , - s R . e y )
tach deweloperskich wystawionych do sprzedazy na dzier 31 lipca 2008 1. od tych, ktére s3 juz gotowe albo termin ich odbioru jest bliski. Wiaze sie
Cena mieszkar sprzedanych - srednia cena metra kwadratowego mieszkar sprzedanych w okresie : Bl D A : f faf L
ostatnich 3 miesiecy, ti maj - fipiec 2008 to z ryzykiem opoznien oraz z kosztami finansowania. Najtrudniejsza sy:
Cena mieszkar wchodzqcych na rynek — srednia cena metra kwadratowego mieszkari w nowych tuacja jest w todzi, gdzie nowa oferta jest 0 16,7% drozsza od tego co Sig
projektach deweloperskich, wprowadzonych do sprzedazy w okresie ostatnich 3 miesiecy, tj. maj - . . L )
lipiec 2008 . sprzedaje oraz we Wroctawiu, gdzie réznica ta wynosi 16,3%. Jednak we

Wroctawiu nastepuje poprawa sytuacji, bowiem miesigc wczesniej rozni-

ca ta wynosita az 22,3%. Poprawa sytuacji nastapita dzieki obnizkom cen

przez deweloperdw oraz tanszej nowej ofercie. Jednak najwieksze zbliza-

L oile draiszeftaisze nie §ie.stanowisk. sp.rzedajqcyc!w.i Ifupuj:flcych miato n.wiej.sce w Wa rszawie,
e e s-‘iml'ﬁ::z;';:zrnzi:?ane gdzie jeszcze miesiac temu réznice miedzy cenami mieszkan sprzeda-
nych a nowg oferta byty bardzo duze - 21,2%. Obecnie ta réznica wynosi

miasto majzall)i:iec kwie(ie;‘\o—ocszerwiec majzz)ll)igiec kwiecie;‘\o—ocszerwiec juz tyl ko 13,5%.

et Rt e il PROGNOZA ROZWOJU RYNKU
Krakéw 5,2% 02% -8,0% 7,7% ’
Lods 16,7% 14,7% 3,0% 73% W kolejnych miesigcach bedziemy swiadkami systematycznego zbliza-
o 0% oo 3 3 nia sie stanowisk kupujacych i sprzedajacych, az do momentu w ktérym

nowe oferty wprowadzane na rynek beda tansze od sredniej ceny rynko-
Gdarisk -5,0% -8,1% -0,7% -0,3% wej o okoto 8% - taki jest bowiem szacowany przez nas odpowiedni koszt
ryzyka nabywania mieszkania, ktére oddane bedzie dopiero za okoto

Warszawa 13,5% 21,2% -5,4% -6,8% P R q o TN a .
1,5 roku. O ile jednak ceny transakcyjne raczej juz nie powinny spadac,
s an 16.3% 22,3% -8,5% -151% moze poza Poznaniem i Katowicami, o tyle Srednia cena oferty rynkowe;j
T 14,6% 22.8% 4,7% -5,39% jest ciggle zbyt wysoka. Obnizek cen w istniejacych projektach mozemy
spodziewac sie zwtaszcza w Poznaniu, Wroctawiu i Krakowie. W Gdarsku

Aglomeracja Tréjmiejska 8,5% -0,7% -3,9% -1,3%

ceny spadac juz nie powinny.
Aglomeracja
Slaska

Suma 11,2% 13,5% -4,4% -5,0%

1,1% 4,5% 15,1% 9,5%
Prognozujemy, ze proces wyréwnywania cen i zblizania stanowisk trwac
bedzie do korica biezacego roku. Natomiast juz po wakacjach powinna

ZMIANA SYTUACJI NA NAJWAZNIEJSZYCH RYNKACH nastepowac stopniowa poprawa tempa i wielkosci sprzedazy.

ZRODLO: tabelaofert.pl.

Robert Chojnacki
Prezes Zarzqdu redNet Consulting
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