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C ONSULTING

SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM = LIPIEC 2008

Rynek

zbliza sie do poziomu
réwnowagi

W komentarzu do danych miesigc temu zwrdcilismy uwage na
poczatek powolnego procesu dostosowywania sie oczekiwan

sierpier 2008 lipiec 2008 zmiana % cenowych deweloperéw i kupujacych. Dotychczas bowiem
oficjalne indeksy cenowe pokazywaty stosunkowo niewielkie
érednia cena oferty mieszkan 8091 8278 -2,26% spadki, podczas gdy odczucie rynku byto jasne —jestesmy w fazie

recesji. Dlatego w maju b.r. redNet Consulting, na podstawie da-
nych z serwisu tabelaofert.pl, jako pierwszy rozpoczat publikacje
dwdch nowych indekséw — Sredniej ceny sprzedanych mieszkan

czerwiec oraz sredniej ceny nowej oferty rynkowej. Okazato sig, ze rézni-

maj - lipiec

- sierpien miana % 5 o . ..
ierpis 2008 . ce przekraczaja w niektérych miejscach nawet 20%. Co to ozna-
<rednia cena ofert: czato? Jesli to co kupuje klient (odzwierciedlone przez indeks
mieszkan sprzedan ych s 7915 -1,51% . i . . . ,

P Y sredniej ceny sprzedanych mieszkan) jest o wiele tarisze (20%)
niz to co proponuje deweloper (odzwierciedlone przez indeks
sredniej ceny nowej oferty rynkowej) — to skutek musi by¢ je-

Y den: zatamanie sprzedazy i utrata ptynnosci na rynku. Czerwiec
czerwiec - -~ . h N 4
- sierpien majlipiec  zmiana % i lipiec byty najgorszymi miesigcami na rynku pod wzgledem
2008 a P o g o
tempa sprzedazy, do czego oprécz sytuacji rynkowej dotozyta
;{fﬁ;éi;f;‘jh",‘":ﬁ;‘,‘f;ﬁ 8368 8804 -4,95% sie rowniez tradycyjnie nizsza sprzedaz w okresie wakacyjnym.

Sierpien byt pod tym wzgledem nie lepszy.

Wszystkie dane sierpniowe pokazujg wreszcie to, co uczestnicy
rynku czuja od dawna - spadek cen. Ponizsze tabele przedsta-
wiajg sytuacje o$miu najwiekszych rynkéw mieszkaniowych
Polski, tj. aglomeracji warszawskiej, trojmiejskiej, $laskiej oraz
Krakowa, Wroctawia, Poznania, todzi oraz Szczecina.
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n oile
cena cena ASnah, drozsze/tansze
; " “ mieszkan
miasto oferty mieszkan 53 nowe
N . wchodzacych B .
mieszkan sprzedanych na rynek mieszkania
ary od sprzedanych od ceny $redniej
Katowice 7 060 7414 7220 -2,6%
Krakéw 8464 7636 8085 5,9%
tédz 5798 5947 6294 5,8%
Poznan 9063 7670 9179 19,7%
Gdansk 6507 6710 6502 -3,1%
Warszawa 9070 8633 9030 4,6%
Wroctaw 8065 8101 9057 11,8%
R 8547 8098 8586 6,0%
arszawy
RIS 6656 6404 7063 10,3%
réjmiejska
Aglomeracja
Grore 6025 7186 7164 -0,3%
Suma 8091 7795 8368 7,4%

ZRODLO: tabelaofert.pl.

oile
drozsze/tansze
sg mieszkania
sprzedane

5,0%
-9,8%
2,6%
-15,4%
3,1%
-4,8%
0,4%
-5,3%
-3,8%
19,3%

-3,7%

oile drozsze/tarisze
s3 mieszkania sprzeda
od ceny $redniej

oile drozsze/tarisze
53 nowe mieszkania od sprzedanych

ne

miasto

Katowice

czerwiec - sierpient

2008

-2,6%

maj - lipiec 2008

-1,5%

czerwiec - sierpieri

2008

5,0%

maj - lipiec 2008

5,6%

Krakéw 5,9% 5.2% -9,8% -8,0%

todz 5,8% 16,7% 2,6% -3,0%

Poznan 19,7% 9,3% -15,4% -6,3%

Gdarisk -3,1% -5,0% 3,1% -0,7%
Warszawa 4,6% 13,5% -4,8% -5,4%
Wroctaw 11,8% 16,3% 0,4% -8,5%
Aglomeracja Warszawy 6,0% 14,6% -5,3% -4,7%
Aglomeracja Tréjmiejska 10,3% 8,5% -3,8% -3,9%
R -0,3% 1,1% 19,3% 15,1%
Srednia 7,4% 11,2% -3,7% -4,4%

ZMIANA SYTUACJI NA NAJWAZNIEJSZYCH RYNKACH
ZRODLO: tabelaofert.pl.

SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM = LIPIEC 2008

CORAZ BLIZEJ ROWNOWAGI CENOWEJ

Coraz wiecej deweloperéw wprowadza na rynek racjonalnie wy-
cenione projekty, zwlaszcza z segmentu popularnego. Proces
przygotowania projektu jednak trwa, tak wiec nowa oferta ciggle
jest drozsza o 7,4% od cen mieszkan sprzedanych. Jednak, zgod-
nie z tym co pisalisSmy miesigc temu, nastapito dalsze zblizanie
kupujacych i sprzedajacych, bowiem woéwczas ta réznica wynosi-
fa jeszcze 11,2%, a dwa miesigce temu 13,5%.

ATRAKCYJNY GDANSK,
POPRAWA W WARSZAWIE | LODZI,
DROZYZNA W POZNANIU.

Najbardziej zréownowazonym rynkiem wydaje sie by¢ nadal
Gdansk. Nowe mieszkania wchodzace na rynek sg tam bowiem
tansze od tych, ktdre sie sprzedaja. Jest to prawidtowa sytuacja,
gdyz nowe mieszkania, ktérych termin oddania przypada np. za
2 lata, powinny by¢ tansze od tych, ktére sg juz gotowe lub ter-
min ich odbioru jest bliski. Wiaze sie to z ryzykiem opdznien oraz
z kosztami finansowania. Silne spadki cen poprawity takze sytu-
acje w catej aglomeracji warszawskiej oraz todzi, w ktérych jesz-
cze miesigc temu nowe oferty byty o kilkanascie procent drozsze
niz te sprzedane (w Warszawie o 13,5%, w aglomeracji warszaw-
skiej o 14,6%, w todzi nawet o 16,7%). Najtrudniejsza sytuacja
panuje obecnie w Poznaniu, gdzie deweloperzy podniesli ceny,
windujac stosunek cen mieszkan nowych do sprzedanych na nie-
mal 20%. W drugim w kolejnosci Wroctawiu (+11,8%) postepuje
jednak od kilku miesiecy proces stabilizacji rynku — jeszcze dwa
miesigce temu réznica wynosita tu az 22,3%.

Co dalej?

W kolejnych miesigcach na rynek trafiac bedzie coraz wiecej racjo-
nalnie wycenianych projektéw. Gféwny indeks cenowy wciqz bedzie
pokazywac spadek, ale poczqwszy od wrzesnia sprzedaz bedzie sie
poprawiac, a rynek powoli bedzie odzyskiwac¢ ptynnos¢ - taka na-
szym zdaniem jest naturalna konsekwencja zblizania sie indekséw
cenowych, ktdre obrazujq oczekiwania kupujqcych i sprzedajqgcych.
Najwiekszy spadek cen czeka Poznar. W Gdarisku ceny spadac juz
nie powinny.

Robert Chojnacki
Prezes Zarzqdu redNet Consulting




