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W lipcu, na pierwszy rzut oka, nie zdarzyto sie zbyt wiele na ryn-
ku mieszkaniowym. Szczegélnie z cenowego punktu widzenia.
Zaréwno srednia cena oferty jak i srednia cena mieszkan sprze-
danych jedynie lekko (o mniej niz |9%) drgnety w dot. Jednak nie
znaczy to, ze nic si¢ nie dzieje. Ta stabilizacja oznacza bowiem,
ze rynek ociera si¢ o punkt réwnowagi. Jest to tym bardziej wy-
razne, ze w czasie, od kiedy owa stabilizacja cenowa ma miejsce
(od marca br.), notujemy chocby znaczna ptynnos¢ sprzedazy. Co
prawda nie jest to sprzedaz na poziomach z czaséw hossy (przy-
ktadowo — 6 000 mieszkan sprzedanych w Warszawie w najlep-
szych kwartatach), ale wida¢, ze nabywcy ruszyli do zakupéw po
najgorszym okresie z przefomu lat 2008/2009.

| tak, biorac pod uwage rynek w najwiekszych miastach Polski,
$rednia cena metra kwadratowego mieszkania dla siedmiu aglo-
meracji wyniosta w lipcu 7 968 PLN/mkw. i byta 0 0,3% nizsza niz
w czerwcu. Natomiast $rednia cena mieszkan sprzedanych
uksztattowata sie na poziomie 6 876 PLN/mkw. i byta 0 0,9% niz-
sza niz miesigc wczesniej. Wazniejsza jest jednak réznica pomigdzy
tymi parametrami, gdyz okazuje sig, ze sprzedaja si¢ mieszkania
o ponad | 3% nizszej cenie niz $rednia oferta. Dzieje sig tak dlate-
go, ze nabywcy weryfikuja oferty, poréwnuja je i dokonuja $wia-
domych wyboréw. Mieli ku temu dobry czas — rozpedzony w po-
przednich latach rynek inwestycji deweloperskich spowodowat,
ze dzi§ mozna wybra¢ mieszkanie z wielu dostepnych jeszcze
ofert, w tym licznych mieszkan gotowych. Sa to warunki pozwa-
lajace na spokojne zastanowienie si¢ i podjecie Swiadomego wy-
boru. Jednoczesnie nalezy sobie zdawac sprawe, ze taka sytuacja
nie bedzie trwata wiecznie. Wstrzymanie nowych inwestycji przy
— jak sie okazuje — nieztej ptynnosci sprzedazy, nie wrézy popra-
wy sytuacji po stronie kupujacego. Juz dzi$ nalezy stwierdzi¢, ze
rynek testuje poziom cen, po ktérych klienci sa skfonni kupowac,
banki s3 sktonne finansowac a deweloperzy — sprzedawac.
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SREDNIA CENA MKW. MIESZKANIA
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LEGENDA:

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

s Cena mieszkan sprzedanych — $rednia cena metra kwadratowego mieszkan
sprzedanych w okresie ostatnich 3 miesigcy




Sytuacja cenowa w poszczegdlnych miastach wyglada nastepujaco:

cena
cena cena

. h a mieszkan
miasto oferty mieszkan
" a sprzedanych
mieszkan sprzedanych
/cena oferty
Katowice 5118 4645 -9,2%
Krakow 7 599 6562 -13,6%
todz 5426 5335 -1,7%
Poznan 7831 6774 -13,5%
Gdansk 6417 5577 -13,1%
Warszawa 9307 8246 -11,4%
Wroctaw 8138 6357 -21,9%
el 8512 7589 -10,8%
warszawska
BgloMtaci3 6562 5477 -16,5%
tréjmiejska
Rolosiecia 4568 4351 -4,8%
$laska
Srednia dla osmiu 7968 6876 13,7%

aglomeracji

W poszczegdlnych miastach — jak to na réznych rynkach — obser-
wujemy odmienne natezenia zjawiska. Réznica pomiedzy $rednig
ceng oferowanych mieszkan a $rednig ceng mieszkan faktycznie
sprzedawanych wabha sig od |,7% w todzi do niecatych 22% we
Wroctawiu. Wroctaw juz po raz kolejny jest rynkiem, na ktérym
oczekiwania sprzedajacych i ostateczne wybory kupujacych roz-
mijaja sie najbardzie;.

W zestawieniu obrazujagcym zmiany cen w czasie dawno nie byto
takiego spokoju. Generalnie spadki/wzrosty cen w poszczegél-
nych miastach byty w lipcu kosmetyczne. Najwigksza réznice
$redniej ceny mieszkan odnotowano w Katowicach, gdzie de-
weloperzy zastosowali szeroko zakrojone akcje promocyjne.
Cena oferty spadfa tam o 3,5%. Nie mozna nie wspomnie¢, ze
dato to wymierny efekt w realnej sprzedazy. Natomiast najwigk-
szy wzrost ceny oferowanych mieszkan nastapit we Wroctawiu
(+2,4%). Jak wida¢ po cenie mieszkan sprzedanych, nie jest to
ruch w strong rynku. Ptynnos¢ sprzedazy mieszkan u wroctaw-
skich deweloperéw jest daleka od poziomoéw oczekiwanych.
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p zmiana ceny
maso  Cenaglerty cenomediof oferymieskas et
Ipiseiesiise lipiec/czerwiec

Katowice 5118 4645 -3,5% -1,9%
Krakéw 7599 6562 0,4% 0,2%
£6dz 5426 5335 0,7% -0,4%
Poznan 7831 6774 -0,5% -1,5%
Gdarisk 6417 5577 1,8% -0,8%
Warszawa 9307 8246 -0,5% 0,4%
Wroctaw 8138 6357 2,4% -3,0%
a\‘/g;‘r’s';‘:v'fsclg; 8512 7589 1,7% 0,9%
e‘t?(')j’rwlee;ggaa 6562 5477 1,4% 0,6%
ag"s?lgqsi'aacja 4568 4351 -2,2% -0,3%
Redhiaidlalo i 7968 6876 -0,3% -0,9%

aglomeracji

Podobna sytuacja jest po stronie srednich cen sprzedanych miesz-
kan. Trzyprocentowy spadek we Wroctawiu obrazuje kierunek
oczekiwan nabywcéw. Wigkszos¢ miast odnotowato bardzo de-
likatny spadek, z wyjatkiem Warszawy (+0,4%) oraz Krakowa
(+0,2%).

Obserwujac catoksztait rynku mieszkaniowego w Polsce odnosi
sie wrazenie, ze stabilizacja z ktérag mamy do czynienia od kilku
miesiecy, jest etapem przejSciowym pomiedzy wyrazng korekta
(cen i wielkosci sprzedazy) a ozywieniem, ktérego powinnismy
sie¢ w niedtugim czasie spodziewac. Obecnie, w trakcie wakacji
stwierdzamy to po w cale nieztym lipcu, w ktérym to zazwyczaj
sprzedaz wyraznie stabnie a obnizki cen staraja sie temu zapo-
biec. Z pewnoscia okres niepewnosci, ktéry nastat po kryzysie,
nie wyptynat dobrze na caty rynek; jednak ta sama pewnos¢ daje
trwajacy wiasnie czas bardziej stabilnych wskaznikéw. Przektada
si¢ to automatycznie na choc¢by powroét dziatalnosci kredytowej
realizowanej przez polskie banki. Jak potoczy sie dalej rynek
— zobaczymy.




