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Rynek mieszkaniowy
Czerwiec 2010 r.

Potmetek roku 2010. Weryfikacja oczekiwan, nadziei lub
obaw. Oczywiscie dwie strony rynku majg oczekiwania
przeciwstawne, ale — jak sie okazuje — jest mozliwe aby
pomimo rozbieznych intereséw stron, te stanowiska
zblizaty sie. | taki wtasnie proces mieliSmy okazje
obserwowac w pierwszej potowie 2010 roku. W zasadzie
przez cate 6 miesiecy wskazniki ‘Srednia cena catej
oferty’ oraz ‘srednia cena mieszkan sprzedanych’
zmniejszaty réznice jaka je dzielita, w szczegdlnosci po
pierwszym kwartale 2009 roku, w ktérym oczekiwania
nabywcéw i sprzedajacych mieszkania rozmijaly sie
zasadniczo.

Szczesliwie, mozemy stwierdzi¢, iz wnioski powziete
w tym okresie, byty trafione. Obserwowalismy bowiem
poluznienie polityki kredytowej polskich bankéw — i to
jeszcze w 2009 roku; jednoczesnie niewiele byto nowych
projekiow, przez co trudno byto spodziewac sie nadpo-
dazy mieszkan. Rosnacy w site popyt oddalat prognozy
o spadkach cen. A jednak, byt pewien powo6d aby $red-
nia cena ulegata zmianom, pomimo iz konkretne oferty
deweloperéw wcale nie taniaty. Okazato sie, ze jak zwy-
kle zadziatat sprawny mechanizm rynkowy, ktory wyréw-
nuje wszelkie rozbieznosci. Oczywiscie sprawny -—
na miare rynku deweloperskiego — na ktérym cykl inwe-
stycyjny trwa stosunkowo dtugo. Otéz mimo tego, ze
konkretne oferty sprzedazy nie taniaty, srednia cena
wszystkich ofert — obnizyta sie. Jest to wynikiem préb
dopasowania sie deweloperow do rynku; zmienit sie
bowiem popyt — w sytuacji gdy wychodzimy z kryzysu,
mamy stabszg sytuacje gospodarczg, nabywcy nie szu-
kaja luksusu; powrdcili do zaspokajania potrzeby posia-
dania dachu nad gtowg — a tg role z powodzeniem spet-
nia takze budownictwo popularne.

| wiasnie w zwigzku z tym, ze deweloperzy zaczeli ma-
sowo rozpoczyna¢ inwestycje z segmentu tanszego,
Srednia cena wszystkich ofert zmienita sie na korzysc
klienta. Nalezy pamietac, ze producenci mieszkan zosta-
li mocno wsparci w swoich wysitkach przez obnizke
kosztéw budowy, co de facto rowniez byto efektem kry-
zysu — cho¢ tym bardziej pozytywnym.

Srednia cena mieszkan dostepnych w ofercie w siedmiu
gtéwnych miastach Polski uksztattowata sie na koniec
czerwca 2010 na poziomie 7509 PLN/mkw. i byta
0 0,2% wyzsza niz na koniec maja 2010. Silna tendencja
spadkowa, wynikajaca z rosnacego udziatu tanszych
inwestycji, z ktbrg mamy do czynienia od marca, zatrzy-
mata sie w przypadku Sredniej ceny na majowym pozio-
mie. Jednoczesnie nie zatrzymuje sie rosngca Srednia
cena mieszkan sprzedanych.
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SREDNIA CENA MIESZKANIA W SIEDMIU
GLOWNYCH MIASTACH

Zrédto: redNet Consulting na podstawie danych z serwisu tabelaofert.pl
LEGENDA:

Emm——  (Cena oferty mieszkan — s$rednia, ofertowa cena
metra kwadratowego wszystkich mieszkan w projektach
deweloperskich wystawionych do sprzedazy wg stanu
z 29 dnia kazdego miesigca

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

Delikatny, cho¢ systematyczny wzrost akceptowanych
cen przez klientéw daje poczucie zblizajacej sie réwno-
wagi rynkowej. W czerwcu S$rednia cena mieszkan
sprzedanych dla najwiekszych miast Polski zwiekszyta
sie 0 0,6%. Ruchy obu wskaznikéw uwydatniaja zamy-
kanie sie ‘nozyc’ cenowych na naszym rynku.

Skupiajac sie na rynkach poszczegoélnych miast, wcigz
zauwazy¢ mozemy rézne odcienie tego samego zjawi-
ska. W kazdym z najwiekszych miast Polski sprzedajq
sie tansze mieszkania niz wskazuje $rednia cena cafej
oferty. Rozpigtos¢ tej roznicy jest dos¢ duza, cho¢ w ca-
tym kraju to srednio juz tylko -6,3%; to coraz lepszy wy-
nik. Najbardziej zrownowazonym rynkiem jest Warszawa
(-2,5%), najbardziej rozmijajagcym sie — Gdansk
(-16,0%), ktory przoduje pod tym wzgledem juz dosé
dtugo; na uwage zastuguje Poznan, gdzie sprzedawaty
sie mieszkania drozsze niz Srednia oferta a obecnie jest
odwrotnie i to do$¢ mocno (-7,1%). Powodem jest po-
wrét do szerszych zakupdw w segmencie nizszym.

Wszystkie te dane sg o tyle bardziej wiarygodne, ze
ptynnos¢ sprzedazy mieszkan w pierwszym poétroczu
2010r. byta co najmniej satysfakcjonujgca. Pozytywnym
wnioskiem jest duza efektywnos$é rynku, szczegdlnie
w stolicy — co przejawia sie najlepszym dopasowaniem
popytu i podazy. Jednak pozostate miasta réwniez
wykazujg tendencje do poprawy w odniesieniu do gor-
szego okresu, czyli poprzedzajgcego potrocza.
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Sytuacja cenowa w poszczegdlnych miastach wyglada
nastepujaco:

cena mieszkan

Miasto cena oferty cena mieszkan sprzedanych
mieszkan sprzedanych Jcena oferty
Katowice 5418 5128 -5,4%
Krakow 7479 6654 -11,0%
Lodz 5420 5156 -4,9%
Poznan 6711 6232 ~7,1%
Gdarisk 7210 6056 -16,0%
Warszawa 8633 8415 -2,5%
Wroctaw 8238 7193 -12,7%
e 8023 7830 -2,4%
é‘t?(')‘l’r;“l‘;:ff 6838 5713 -16,5%
"‘g'ggs‘f;:qa 4980 5014 0,7%
f;;ﬂ)“rjfefiﬁ 7509 7039 -6,3%

Srednia cena oferty mieszkan w Polsce zmienia sie jak
zwykle w nieco innym tempie na poszczegdlnych ryn-
kach, cho¢ coraz bardziej jest zauwazalny wspdlny kie-
runek. W wiekszosci miast zmiana jest pozytywna (od
0,0% do 4,1% w poréwnaniu do maja), jedynie w Kato-
wicach i Wroctawiu zanotowano delikatng korekte, lecz
jest to jedynie -0,5% dla pierwszego miasta oraz -0,6%
dla drugiego. Pokazuje to zatem utrzymywanie sie
z delikatnym wzrostem $redniej oferty na rynku — proces
spadku ceny wynikajacy z wiekszego zasiegu segmentu
popularnego, zostat wstrzymany. Nieco bardziej zdecy-
dowane i zréznicowane ruchy widoczne sg po stronie
Sredniej ceny mieszkan sprzedanych. Sg bowiem mia-
sta, w kiérych akceptacja wyzszych cen jest bardziej
widoczna, jak np. Gdansk (+3,3% czerwiec/maj) czy
Warszawa (+1,3%), lecz sa rowniez rynki gdzie srednio
kupiono mieszkania tansze niz w maju, np. Poznan
(-5,9%) czy Wroctaw (-4,7%); coraz szerszy dostep do
mieszkan tanich pozwala na dokonywanie takich wybo-
row w ramach istniejacych potrzeb.

Na podsumowanie pétrocza oraz prognoze na kolejny
okres, sktadaja sie catkiem optymistyczne elementy.
Pierwsze szes¢ miesiecy to czas stabilnej sprzedazy na
stosunkowo wysokim poziomie (jesli poréwnujemy sie do
roku 2009); stowo ‘stabilizacja’ zastgpito zbyt czesto
powtarzany ‘kryzys’ i wszyscy uczestnicy rynku spogla-
dajg bardziej optymistycznie na przysztos¢. A to najlepiej
wrozy.
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Wida¢ to po wzglednie wysokim wolumenie zakupéw,
kiére to zakupy wynikajg przeciez z podjetych decyzji
o wydaniu gotdwki lub zaciagnieciu kredytu. Wida¢ to
réwniez po stronie podazowej, gdzie powstajace inwe-
stycje wchodzg na rynek w sposéb wielce przemyslany,
przygotowane pod klienta i wielkosciowo (w kazdym
rozumieniu) odpowiadajace aktualnym potrzebom rynku.

: zmiana ceny mieszkan
zmiana ceny oferty

ST mieszkan czerwiec/maj sprzedvanych ceer
wiec/maj
Katowice -0,5% 1,1%
Krakow 0,5% 0,8%
£6dz 1,2% -0,8%
Poznan 2,2% -5,9%
Gdarnsk 4,1% 3,3%
Warszawa 0,0% 1,3%
Wroctaw -0,6% -4,7%
dorewes o
aglomeracja $laska -1,2% 2,6%
$rednia dla 7 aglomeracii 0,2% 0,6%

Po takim opisie mozemy stwierdzié, ze rynek nabiera
charakteru fundamentalnego i nie grozg nam drastyczne
wahniecia w jednym czy drugim kierunku. Popyt jest
kreowany przez dostep do finansowania, ktéry (nawet
pomimo nowej rekomendacji) bedzie stabilny — co wie-
cej, konkurencja na rynku kredytéw hipotecznych wzra-
sta i co chwile obserwujemy atrakcyjne oferty czy pro-
mocje. Podaz z kolei bardzo dobrze przygotowuje kolej-
ne oferty. Jest réwniez zabezpieczonych bardzo wiele
terendw inwestycyjnych, ktére w kazdej chwili moga
wejs¢ na rynek, gdy zauwazona zostanie jakakolwiek
luka.

Dlatego, jesli chodzi o ceny, w drugim potroczu nie spo-
dziewajmy sie znaczacych zmian, zaréwno w gore jak
i w dot. Z pewnoscig deweloperzy nie bedg obnizac cen
juz sprzedawanych inwestycji. Srednia cena, jesli ule-
gnie obnizeniu, to tylko dlatego, ze postapi¢ moze pro-
ces wprowadzania na rynek wiekszej liczby tanich
mieszkan w segmencie popularnym niz tych z segmentu
wyzszego, podnoszacego Srednie wskazniki. Wielko$¢
sprzedazy drugiego potrocza spodziewana jest na po-
dobnym poziomie co w pierwszym, z mozliwym wzro-
stem.




