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Przetom roku 2008/2009 to zdecydowanie najgorszy dla polskich
deweloperéw okres, charakteryzujacy sie przede wszystkim
znaczacym spadkiem tempa sprzedazy spowodowanym z jednej
strony ograniczeniem dostepnosci do kredytéw hipotecznych, ale
takze coraz mniejsza skfonnoscia do akceptowania wysokich cen
nieruchomosci, ktére w okresie boomu siggnety putapéw nie-
dostepnych dla wielu nabywcéw. W obecnej sytuacji wiekszos¢
deweloperéw wstrzymata dalsze prace nad swoimi projektami
i odiozyta na blizej nieokreslona przysztos¢ rozpoczecie ich sprze-
dazy. Nowe projekty wchodza na rynek sporadycznie, zdecydo-
wanie czesciej podawane sa do publicznej wiadomosci informacje
o wstrzymaniu kolejnych inwestycji. Cho¢ oferta nowych miesz-
kan jest jeszcze bogata, sukcesywne wyprzedawanie dostepnych
mieszkan, przy braku nowej podazy, w najblizszym czasie wyraz-
nie ograniczy mozliwosci zakupowe. Zwiaszcza, ze w pierwszej
kolejnosci z oferty znikng najbardziej atrakcyjne lokale, w tym
najczesciej poszukiwane ,,dwojki” i ,tréjki”, moment ten moze
nastapic szybciej niz si¢ powszechnie uwaza.

Po wyraznej korekcie, ktéra nastapita w ostatnim kwartale ubie-
gtego roku, a realny spadek cen sprzedanych mieszkan wynidst
ponad 10%, poczawszy od stycznia biezacego roku nastapifa sta-
bilizacja. Srednia cena w o$miu analizowanych aglomeracjach od
poczatku roku oscyluje na poziomie nieco ponizej 7 tys. zt/mkw.,
a w maju wyniosta 6 923 zi/mkw., wykazujac lekki wzrost w sto-
sunku do poprzedniego miesiaca. Rozbiezno$¢ pomigdzy ocze-
kiwaniami nabywcéw, a oferta deweloperéw jest wciaz znaczna
siegajac 14%, choc i w przypadku sredniej ceny ofertowej od kil-
ku miesiecy obserwuije sie stabilizacje.
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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




Sytuacja cenowa w poszczegdlnych miastach wyglada nastepujaco:

cena

cena cena

. . A mieszkan
miasto oferty mieszkan
N . sprzedanych
mieszkan sprzedanych
/cena oferty

Katowice 5415 4955 -8,5%

Krakow 7639 6564 -14,1%

todz 5496 5249 -4,5%

Poznan 7790 6873 -11,8%

Gdansk 6243 5664 -9,3%

Warszawa 9452 8112 -14,2%

Wroctaw 7 860 6386 -18,7%

Szczecin 5282 5508 4,3%

S 8750 7550 -13,7%
warszawska

Sdlcporaca 6372 5494 -13,8%
trojmiejska

SlOELaC3 4752 4486 -5,6%

slaska
srednia dla o$miu 8021 6923 13,7%

aglomeracji

Najwieksza réznica pomiedzy $rednia cena oferowana przez
rynek, a tym co akceptuja nabywcy, wystepuje we Wroctawiu
i siega blisko 20% - podczas, gdy deweloperzy préobowali sprze-
da¢ mieszkania srednio po 7 860 zi/mkw., ich klienci skupiali sie
przede wszystkim na poszukiwaniu mieszkan o 1,5 tys. zt tariszych.
Nieco mniejszymi rozbieznosciami (ok. 14%) charakteryzuja sie
Warszawa oraz jej aglomeracja, Krakéw i aglomeracja trojmiejska.
W przypadku Tréjmiasta zmiana tego wskaznika w stosunku do
miesiagca poprzedniego byta znaczaca i wynosita prawie 6 pkt.
proc. (ok. 4 pkt. proc. dla Gdanska). Tréjmiasto sposréd anali-
zowanych miast, wytaczajac Warszawe, w ostatnich miesigcach
charakteryzowato sie¢ najwyzszym wolumenem sprzedanych lo-
kali. Klienci skupiali si¢ przede wszystkim na mieszkaniach naj-
taniszych, wobec tego spadta cena mieszkan sprzedanych, a wraz
z wyprzedaza nastapit wzrost sredniej ceny ofertowej. Najniz-
szymi rozbieznosciami charakteryzuja sie £édz, Szczecin i aglo-
meracja Slaska. W lokalizacjach tych liczba zawieranych transak-
cji jest niewielka, co powoduje znaczne wahania analizowanych
wskaznikow.

Najwieksze zmiany cen sprzedanych mieszkan odnotowane
w maju wystapity w aglomerac;ji $laskiej (w tym réwniez w sa-
mych Katowicach). Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze zjawisko to
byto przede wszystkim efektem stosunkowo matej liczby trans-
akcji zawieranych na tym rynku. W wiekszosci miast zanotowa-
no natomiast stabilizacje — w Krakowie, Wroctawiu i Szczecinie
zmiany byty praktycznie niezauwazalne w stosunku do kwietnia.
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. zmiana ceny
) cenaoferty cenamieszkann _ZMianaceny mieszkan
TS mieszkan sprzedanych Ofvi;t')/,kTvlieeScZile(?\n sprzedanych
s maj/kwiecien
Katowice 5415 4955 0,0% -10,9%
Krakow 7 639 6564 4,5% 0,2%
todz 5496 5249 -3,8% 4,3%
Poznan 7790 6873 0,6% 1,4%
Gdansk 6243 5664 3,6% -0,9%
Warszawa 9452 8112 -0,5% 1,9%
Wroctaw 7 860 6386 3,7% 0,4%
Szczecin 5282 5508 -0,6% 0,4%
aglomeracja .
e 1 8750 7550 0,6% 2,4%
aglomeracja y
tr6jmiejska 6372 5494 5,7% 0,9%
aglomeracja _ _
dlaska 4752 4486 1,5% 11,9%
$rednia dla osmiu 8021 6923 0,4% 1,9%

aglomeracji

Najwyzszy wzrost zanotowano w todzi (ok. 4%). W Poznaniu
i Warszawie $rednia cena sprzedanych mieszkan wzrosta na po-
ziomie |-2%,. nieco wyrazniejszy (prawie 2,5%) wzrost wystapit
w aglomeracji warszawskiej. Ma to najprawdopodobniej zwiazek
z coraz mniejszym wyborem posréd mieszkan najtanszych i skie-
rowaniem sie¢ nabywcéw w strone troche drozszych lokali. Poza
aglomeracja $laska spadki na poziomie |% zanotowano wytacznie
w Tréjmiescie.

Efektem sukcesywnego wyprzedawania sie lokali najtanszych jest
wzrost $redniej ceny ofertowej, ktéra dla o$miu analizowanych
aglomeracji wzrosta w maju srednio o 0,4%. W przypadku po-
szczegélnych miast wzrost miat miejsce w Krakowie, Poznaniu,
Gdansku i jego aglomeracji oraz Wroctawiu. W Warszawie i aglo-
meracji warszawskiej nastapit niewielki spadek ceny oferty (przy
jednoczesnym wzroscie $rednich cen mieszkan sprzedanych).
Najwyzszy spadek (prawie 4%) miat miejsce w todzi.

Aktywnos¢ na rynku mieszkaniowym w maju utrzymata sig na po-
réwnywalnym poziomie jak w ostatnich miesigcach. Skala zawie-
ranych transakcji jest wciaz nizsza niz jeszcze rok temu, jednak
uzyskiwane tempo ksztattuje sie na poziomie satysfakcjonujacym
wiekszos¢ deweloperéw, ktorzy po faktycznie ,,chudych” miesia-
cach z przetfomu roku doczekali sie¢ pewnego rodzaju ,wiosennej
odwilzy”. Klienci wciaz koncentruja swe poszukiwania wsréd lo-
kali najtariszych, czego dowodem jest notowany w ostatnim cza-
sie sredni wzrost ceny ofertowej, jako efekt ograniczenia podazy
najbardziej korzystnych cenowo mieszkan.




