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edNet! ||

CONSULTING

Rynek
mieszkaniowy

KWIECIEN 2009

Kwiecien byt kolejnym po marcu miesiacem, w ktérym utrzymy-
wata sie¢ zdecydowanie wigksze niz na poczatku roku sktonnosé¢
do poszukiwania i nabywania mieszkan. Wigksze ozywienie popy-
tu jest w dalszym ciagu powstrzymywane przez mata dostgpnos¢
kredytéw mieszkaniowych. Wptyw na wigksze zainteresowanie
ze strony nabywcéw ma natomiast znaczna poprawa dostepnosci
mieszkan spetniajacych warunki programu ,,Rodzina na Swoim”
(od Il kwartatu obowiazujg wyzsze wskazniki cen mkw. mieszkan,
ktérych nabywcy moga skorzysta¢ z programu). Wzrost limitow
cenowych ma pozytywny wptyw zaréwno na sytuacje klientéw
jak i deweloperéw. Potencjalni nabywcy chcacy uzyska¢ doptaty
do kredytu moga wybiera¢ sposréd szerszego wachlarza miesz-
kan i to nie tylko tych zlokalizowanych na peryferiach miast, ale
réwniez znajdujacych sie w bardziej centralnych dzielnicach. De-
weloperzy chcac uatrakcyjni¢ swoja oferte i przyciagnac klientow
duza liczba mieszkan upowazniajacych do skorzystania z rzado-
wego programu nie beda juz zmuszeni do wprowadzania tak
duzych obnizek cen jak to byto jeszcze w | kwartale b.r. Jest to
dobry sygnat szczegélnie z punktu widzenia ptynnosci sprzedazy
na rynku mieszkaniowym w gtéwnych miastach.

W kwietniu nabywcy skupili si¢ przede wszystkim na poszuki-
waniu okazji rynkowych. Jeszcze w pierwszym kwartale prawie
wszyscy deweloperzy dziatajacy na rynkach gtéwnych miast byli
skfonni do negocjacji i znacznych obnizek cen. Widoczne szcze-
goélnie na przetomie | i Il kwartatu ozywienie sprzedazy sprawia,
ze deweloperzy coraz mniej chetnie udzielaja tak duzych jak do
tej pory rabatéw cenowych. W przekazach marketingowych
czesto pojawiaja sie wprawdzie bardzo niskie jak na dany pro-
jekt ceny, za ktére mozna naby¢ mieszkanie, zwykle dotycza one
jednak tylko kilku najmniej atrakcyjnych lokali, pozostate sa nato-
miast czesto wyceniane na dotychczasowym poziomie.
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SREDNIA CENA MKW. MIESZKANIA
W OSMIU GEOWNYCH MIASTACH POLSKI
ZRODtO: tabelaofert.pl

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




Nabywcy, swiadomi tego, ze prawdziwych okazji cenowych nie
ma az tak wiele, staraja si¢ skorzystac¢ z dostepnych jeszcze pro-
mocji i dokonuja zakupu przede wszystkim najtaniej wycenionych
mieszkan, co przetozyto si¢ na widoczny w kwietniu nieznaczny
spadek ceny mieszkan sprzedanych w poréwnaniu do marca.

Sytuacja cenowa w poszczegdlnych miastach wyglada nastepujaco:

cena

cena cena

. h A mieszkan
miasto oferty mieszkan
N . sprzedanych
mieszkan sprzedanych
/cena oferty
Katowice 5417 5559 2,6%
Krakow 7311 6549 -10,4%
todz 5711 5032 -11,9%
Poznan 7742 6775 -12,5%
Gdarisk 6027 57/ -5,2%
Warszawa 9503 7 964 -16,2%
Wroctaw 7577 6362 -16,0%
Szczecin 5315 5487 3,2%
aglomeracja 8798 7374 16,2%
warszawska
Roloperso 6026 5543 -8,0%
tréjmiejska
RJOTELsiS 4826 5092 5,5%
$laska
Srednia dla o$miu 7991 6796 -15,0%

aglomeracji

Srednia cena oferty mieszkari w osmiu monitorowanych aglomera-
cjach uksztattowata sie¢ w kwietniu na poziomie 7 991 PLN/mkw.,
przy czym zamyka sie ona w granicach od zaledwie 5 315 PLN/mkw.
w Szczecinie do 9 503 PLN/mkw. w Warszawie. Réznica pomie-
dzy cenag mieszkan sprzedanych a $rednia cena catej oferty wynio-
sta w tym miesigcu - 15,0% i byta nieznacznie wyzsza niz w marcu.
Swiadczy to o mniejszej sktonnosci deweloperéw do stosowania
obnizek wynikajacych z niskiego poziomu cen akceptowanych
przez nabywcéw. Najwieksze rozbieznosci pomiedzy $rednia
ceng cafej dostepnej oferty mieszkan a cena mieszkan sprzeda-
nych wystepuja podobnie jak w marcu w Warszawie (-16,2%),
a takze we Wroctawiu (-16,0%). Do znacznego zawezenia ryn-
ku doszfo natomiast w Krakowie, gdzie jeszcze w marcu réznica
pomiedzy $rednimi cenami wynosita |5%, natomiast w kwietniu
spadfa juz do 10% (dziatajacy w tym miescie deweloperzy za-
czeli bardziej dopasowywa¢ oferte do oczekiwan nabywcéw).
W Katowicach i Szczecinie mieszkania sprzedaja sie natomiast po
cenach zblizonych do sredniej catej oferty, wolumen transakgcji za-
wieranych na tych rynkach jest jednak stosunkowo niewielki.

Srednia cena mieszkan sprzedanych w o$miu gtéwnych aglo-
meracjach wyniosta w kwietniu 6 796 PLN/mkw. i byta o 1,9%
nizsza niz w ubiegtym miesigcu. Najwieksze spadki odnotowano
we Wroctawiu i Poznaniu, nawet w tych miastach cena akcepto-
wana przez nabywcéw byta o mniej niz 3% nizsza w poréwna-
niu do marca. Widoczne jest wigc wyrazne wyhamowanie spad-
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kow, ktére w ubiegtym miesigcu siegaly jeszcze poziomu 6%.
W kwietniu cena mieszkan sprzedanych w Warszawie praktycznie
nie ulegta zmianie, stabilizacja byta widoczna réwniez w Gdansku,
natomiast w Katowicach i catej aglomeracji $laskiej cena nawet
nieznacznie wzrosta (w ubieglym miesigcu na tym rynku odnoto-
wano spadki).

. zmiana ceny
masto  Cenaglery cenomediof oferymeskas Mo,
wiecieri/marzec kwiecier/marzec

Katowice 5417 5559 -4,4% 2,1%
Krakéw 7311 6549 -6,8% -1,8%
+6dz 5711 5032 0,6% 2,1%
Poznan 7742 6775 -0,4% 2,2%
Gdansk 6027 5713 -0,3% -1,1%
Warszawa 9503 7 964 0,0% -0,4%
Wroctaw 7577 6362 1,1% 2,7%
Szczecin 5315 5487 3,5% -1,7%
%’;?ST:V?S‘E: 8798 7374 0,2% -1,2%
at?")‘mee;i;f 6026 5543 -3,1% -4,2%
ag'?gir:cja 4826 5092 -1,0% 2,9%
$rednia dla osmiu 7991 6796 1,1% -1,9%

aglomeradji

W kwietniu, podobnie jak miesigc wczesniej utrzymat sie réw-
niez bardzo niewielki spadek sredniej ceny ofertowej na poziomie
okoto 19%. Zmiana ta wynikata przede wszystkim z dostosowy-
wania oferty deweloperéw w Krakowie, Katowicach i Tréjmie-
Scie, gdzie obnizka siegata poziomu 3-7%. W pozostatych mia-
stach zmiany byty natomiast znikome i oscylowaty wokoét zera.
W Szczecinie, w ktérym w marcu $rednia cena oferty spadta az
o 13%, w kwietniu doszto natomiast do niewielkiego odbicia.

W kwietniu ruch na rynku mieszkaniowym utrzymat sie na pozio-
mie zblizonym do tego obserwowanego w marcu. Potwierdzaja
to réwniez deweloperzy, ktérzy wskazuja na zwigkszajacy sie
ruch w biurach sprzedazy. Kupujacych jest w dalszym ciagu mniej
niz w analogicznym okresie ubiegtego roku, ale mozna wniosko-
waé, ze najgorszy okres pod wzgledem tempa sprzedazy miesz-
kan mamy juz za soba.

W ostatnich miesiacach wigkszo$¢ deweloperéw zareagowato na
korekte na rynku nieruchomosci w podobny sposéb, tzn. wstrzy-
mujac prawie wszystkie planowane wczesniej projekty. Obecnie
zaczynaja si¢ natomiast pojawia¢ pierwsze firmy, ktére twierdza,
ze jesli sprzedaz utrzyma sie¢ na obecnym poziomie, co jest wy-
soce prawdopodobne, w przysztym roku moze im zabraknac¢
mieszkan do zaoferowania. Niektorzy, cho¢ maja jeszcze sporo
niesprzedanych lokali, juz niedfugo nie beda w stanie zaoferowac
petnej gamy mieszkan, bo zaczyna im brakowac np. poszukiwa-
nych obecnie matych lokali.




