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Juz w styczniu b.r. byto widoczne, ze fala spadkéw realnych cen,
ktéra nasilita si¢ szczegélnie pod koniec 2008 r. nie bedzie trwata
zbyt diugo. Dane rynkowe z | kwartatu b.r. tylko potwierdzaja
te przewidywania. Srednia cena mieszkan sprzedanych przesta-
ta spada¢ i od poczatku roku podlega tylko bardzo niewielkim
wahaniom. Deweloperzy, ktérzy zareagowali na spadek tempa
sprzedazy oferowaniem w negocjacjach z klientem dodatkowych
znacznych obnizek, w kolejnych miesigcach moga by¢ nieco mniej
sktonni do ich przyznawania. Wzrost liczby sprzedanych miesz-
kan, ktory byt widoczny juz w lutym, a utrzymat sie réwniez
w marcu wskazuje bowiem, ze uspiony dotad popyt zaczyna po-
woli sie ozywiac.

Wykres $rednich cen dobrze obrazuje aktualng sytuacje na rynku
mieszkaniowym gtéwnych miast. Cena mieszkan sprzedanych,
ktéra w obecnych realiach duzo lepiej oddaje sytuacje panujaca
w tym sektorze od poczatku b.r. podlega bardzo niewielkim zmia-
nom. W marcu wyniosta ona $rednio 6 930 PLN i bytfa zblizona
do poziomu z grudnia ubiegtego roku. Srednia cena catej oferty
dostepnej na rynku podlega natomiast w dalszym ciagu znacz-
nym wahaniom. Jej zmiany sa natomiast uzaleznione w znacznej
mierze od ceny mieszkan sprzedanych. W sytuacji, gdy z rynku
znikaja przede wszystkim najtarisze mieszkania a do sprzedazy
nie wchodza nowe projekty, srednia cena oferty rosnie. W marcu
$rednia cena oferty w o$miu gtéwnych aglomeracjach wyniosta
8 083 PLN i w przeciwienstwie do lutego nieznacznie spadta.

Srednia cena oferty mieszkan w o$miu monitorowanych aglome-
racjach uksztattowata si¢ w lutym na poziomie 8 083 PLN/mkw.,
przy czym zamyka si¢ ona w granicach od zaledwie 5 134 PLN
za mkw. w Szczecinie do 9 499 PLN/mkw. w Warszawie. Réznica
pomiedzy ceng mieszkan sprzedanych a srednia ceng catej ofer-
ty wyniosta w tym miesiagcu — 14,3%, co oznacza, ze utrzymata
si¢ ona na poziomie zblizonym do lutego b.r. Takie zachowanie
indekséw cenowych oznacza, ze w dalszym ciagu utrzymuje sie
rozbiezno$¢ pomigedzy oczekiwaniami klientéw oraz dewelope-
row w zakresie poziomu cen. Najwigksze niedopasowanie po-
miedzy oczekiwaniami deweloperdw i klientéw obserwowane
jest w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu i todzi. Poza stolica
w pozostatych miastach doszto do pewnego zawezenia rynku po-
legajacego na zmniejszeniu réznicy pomigdzy srednia ceng ofer-
towa a srednig cena, po ktérej mieszkania znajduja nabywcow
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(z okoto 17-19% w lutym do 13-15% w marcu). Zblizenie cen
jest jedng z przestanek, ktéra moze przetozy¢ sie wzrost ptynno-
$ci sprzedazy.

W Katowicach i Gdansku mieszkania sprzedaja sie juz po cenach
zblizonych do sSredniej z catej oferty.

W marcu $rednie zmiany cen sprzedanych mieszkan byty duzo
mniejsze niz w lutym, kiedy w wybranych miastach spadki prze-
kraczaty 10%. W tym miesiagcu wieksze obnizki widoczne byty
juz tylko w Poznaniu (-6,4%) i Szczecinie (-5,2%). Wynikato to
przede wszystkim z faktu, ze z uwagi na stosunkowo wysokie
ceny w tych miastach sprzedawaly sig¢ bardzo niewiele mieszkan
a srednia cena ze wzgledu na maty wolumen byta niewspétmiernie
zawyzona w poréwnaniu do innych miast (przyktadowo w Pozna-
niu cena mieszkan sprzedanych jest wyzsza niz np. we Wroctawiu
czy Krakowie). W pozostatych miastach $rednia cena ofertowa
mieszkan, ktére znalazty nabywcéw byfa tylko nieznacznie nizsza
niz w lutym lub nawet lekko wzrosta (np. w Gdansku).
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LEGENDA:

Cena oferty mieszkan — $rednia, ofertowa cena metra kwadratowego wszyst-
kich mieszkan w projektach deweloperskich wystawionych do sprzedazy wg
stanu z 29 dnia kazdego miesiaca

I Cena mieszkan sprzedanych — srednia cena metra kwadratowego mieszkan
sprzedanych w okresie ostatnich 3 miesigcy

mmmm Cena mieszkan wchodzacych na rynek — $rednia cena metra kwadratowego
mieszkan w nowych projektach deweloperskich, wprowadzonych do sprze-
dazy w okresie ostatnich 3 miesigcy




Srednia cena cafej oferty dostepnej w gtéwnych miastach byta
w marcu o 0,7% nizsza w poréwnaniu do lutego. Najwigkszy
jej spadek odnotowano w Szczecinie (-13,5%). Dziatajacy na
tym rynku deweloperzy do tej pory starali si¢ broni¢ poziomu
cen oferowanych mieszkan, bardzo niski wolumen sprzedazy
doprowadzit jednak do tego, ze zostali oni zmuszeni do zaofero-
wania tanszej oferty, bardziej zblizonej do oczekiwan nabywcow.
Stosunkowo duzy spadek s$redniej ceny ofertowej odnotowano
réwniez w todzi (-6,5%), w ktérej zmiany nastepuja réwniez
z pewnym opdznieniem w stosunku do pozostatych gtéwnych
aglomeracji.

cena

cena cena

. h A mieszkan
miasto oferty mieszkan
mieszkan sprzedanych SpIEBEEy
/cena oferty
Katowice 5669 5444 -4,0%
Krakow 7 847 6671 -15,0%
todz 5678 4929 -13,2%
Poznan 7776 6928 -10,9%
Gdansk 6048 5779 -4,4%
Warszawa 9499 7 997 -15,8%
Wroctaw 7 495 6537 -12,8%
Szczecin 5134 5580 8,7%
G SEE? 8783 7465 -15,0%
warszawska
2dlcpcraca 6219 5788 -6,9%
tréjmiejska
2g/oSEesa 4874 4949 1,5%
slaska
srednia dla o$miu 8083 6930 14,3%

aglomeracji

Rynek mieszkaniowy w | kwartale 2009 roku mozna okresli¢
czasem przebudzenia. Po bardzo stabych (z punktu widzenia
sprzedazy) miesiacach grudniu i styczniu, nadeszfo ozywienie
w lutym i znaczny wzrost sprzedazy w marcu. Rzecz jasna nie jest
to powrdt do czasu hossy, kiedy sprzedawano w samej Warsza-
wie kilka tysiecy mieszkan w kwartale, jednak od poczatku roku
sprzedaz wyraznie poprawia sie. Rzeczywisto$¢ ta potwierdza
nasze styczniowe prognozy, w ktérych starali§my sie udowodni¢
teze, ze dla tych ktdrzy zastanawiaja sie nad kupnem mieszkania,
najlepszym czasem jest | pétrocze br. Wynika to z wielu czynni-
kow wystepujacych w tym samym czasie. Wielu bowiem z poten-
cjalnych kupujacych wstrzymato sie z zakupami pod koniec roku
2008. Styszac o kryzysie spodziewali sie dalszych spadkoéw cen,
a czas oczekiwania wykorzystaja na zarabianie wysokich procen-
tow, ktorymi kusity banki oferujace zyskowne lokaty. Ten czas
oczekiwania przetozyt sie¢ bezposrednio na dramatycznie niskie
wyniki sprzedazy — w IV kwartale 2008r. sprzedano w Warszawie
ponizej 900 mieszkan, w obliczu ponad 5.000 mieszkan sprzeda-
nych w |l kwartale 2008 roku. Jednak nie byfo to zte posuniecie
— pokazuje wrecz jak rozsadnie dziataja potencjalni kupujacy, kto-
rzy faktycznie zarobili podwojnie: odsetki na lokatach plus obnizki
cen mieszkan.
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Dzi$ jednak musimy sobie zdawac sprawe, ze mamy do czynienia
z zupetnie inng sytuacja. Wiadomo juz na pewno, ze wigkszos¢
projektéw mieszkaniowych planowanych na 2009 rok, zostata
wstrzymana. Wedtug naszych szacunkéw zarzucono lub przesu-
nieto nawet 9 na 10 nowych inwestycji. Deweloperzy w korcu
réwniez $ledza rynek i dopasowuja si¢ do niego. A w obliczu
trudnosci ze zdobyciem finansowania oraz wydtuzonym okresem
sprzedazy tym dopasowaniem jest dokorczenie rozpoczetych
inwestycji i wstrzymanie nowych. To oznacza, ze dzisiejsza po-
daz to zupetnie inne realia niz jeszcze rok temu. Nowych projek-
téw po prostu nie przybywa. A obecnie realizowane — pomimo,
Ze nie sprzedaja sig jeszcze tak, jakbysmy to sobie wymarzyli — to
wciaz sie sprzedaja. A to oznacza, ze dostepna oferta bedzie sie
kurczy¢.

. zmiana ceny
. cena oferty  cena mieszkan zianalcenys mieszkan
WIS mieszkan sprzedanych Ofi:;’ﬁzrgé?fffan sprzedanych
4 marzec/luty
Katowice 5669 5444 2,5% -1,0%
Krakow 7847 6671 -2,7% -0,4%
todz 5678 4929 -6,5% 0,7%
Poznan 7776 6928 -0,2% -6,4%
Gdansk 6048 5779 -1,1% 2,5%
Warszawa 9499 7997 0,4% -0,9%
Wroctaw 7 495 6537 -4,9% -0,5%
Szczecin 5134 5580 -13,4% -5,2%
aglomeracja y
sETES 8783 7 465 0,2% 2,3%
aglomeracja .
tr6jmiejska 6219 5788 0,8% 1,6%
ag'glg‘si?qa 4874 4949 0,2% 7,1%
$rednia dla osmiu 8083 6930 0,7% -0,6%

aglomeradji

Co tymczasem z kupujacymi? Otdz réwniez oni musza zmierzy¢
sie z nowa sytuacja. Lokaty przestaty bowiem kusi¢ wysokimi cy-
frami, natomiast realne ceny mieszkan osiagnety juz swoje dno.
Sprzedaja sie najtansze mieszkania, kupujacy dokonuja racjonal-
nych wyboréw. Deweloperzy skutecznie pobudzaja sprzedaz
oferujac liczne promocje i rabaty. Coraz wigksza grupa prébuje
dopasowac sie do oferowanej przez panstwo pomocy w postaci
programu ,,Rodzina na Swoim”. Dzieki odpowiedniemu zréznico-
waniu oferty, mozna dzi$ — biorac udziat we wspomnianym pro-
gramie — zakupi¢ na bardzo atrakcyjnych warunkach mieszkanie
nawet w projektach o podwyzszonym standardzie.

Nalezy pamigta¢ o tym Zastanawiajac si¢ nad kupnem nalezy
pamiegta¢ o tym, ze w sytuacji, gdy nie przybywa nowych inwe-
stycji, kazde sprzedane mieszkanie pomniejsza dostepna oferte.
W zwiazku z tym, ze na pewno jako pierwsze beda sie sprzedawac
najbardziej atrakcyjne mieszkania, spodziewamy sig, ze najblizszy
czas bedzie jeszcze dobrym do zakupu. W zwiazku z tym, na tle
»kryzysowych” miesiecy, wiosna 2009 bedzie dobrym okresem
na rynku z punktu widzenia poziomu sprzedazy mieszkan.

—/




