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Rynek mieszkaniowy
Czerwiec 2010 r.

P6 metek roku 2010. Weryfikacja oczekiwa , nadziei lub
obaw. Oczywi cie dwie strony rynku maj oczekiwania
przeciwstawne, ale — jak si okazuje — jest mo liwe aby
pomimo rozbie nych intereséw stron, te stanowiska
zbli ay si . | taki wa nie proces mieli my okazj
obserwowa w pierwszej po owie 2010 roku. W zasadzie
przez cae 6 miesi cy wska niki ‘ rednia cena caej
oferty’ oraz ‘ rednia cena mieszka sprzedanych’
zmniejszay ré nic jaka je dzielia, w szczegdélno ci po
pierwszym kwartale 2009 roku, w ktorym oczekiwania
nabywcoéw i sprzedaj cych mieszkania rozmijay si
zasadniczo.

Szcz liwie, mo emy stwierdzi , i wnioski powzi te
w tym okresie, by y trafione. Obserwowali my bowiem
polu nienie polityki kredytowej polskich bankéw — i to
jeszcze w 2009 roku; jednocze nie niewiele by o nowych
projektéw, przez co trudno by o spodziewa si nadpo-
da y mieszka . Rosn cy w si  popyt oddala prognozy
o spadkach cen. A jednak, by pewien powod aby red-
nia cena ulega a zmianom, pomimo i konkretne oferty
deweloperéw wcale nie taniay. Okaza o si , e jak zwy-
kle zadzia a sprawny mechanizm rynkowy, ktory wyrow-
nuje wszelkie rozbie no ci. Oczywi cie sprawny -
na miar rynku deweloperskiego — na ktorym cykl inwe-
stycyjny trwa stosunkowo dugo. Ot6 mimo tego, e
konkretne oferty sprzeda y nie taniay, rednia cena
wszystkich ofert — obni ya si . Jest to wynikiem préb
dopasowania si deweloperéow do rynku; zmieni si
bowiem popyt — w sytuacji gdy wychodzimy z kryzysu,
mamy s absz sytuacj gospodarcz , nabywcy nie szu-
kaj luksusu; powrdcili do zaspokajania potrzeby posia-
dania dachu nad gow —at rol z powodzeniem spe -
nia tak e budownictwo popularne.

I wa nie w zwi zku z tym, e deweloperzy zacz li ma-
SOWO0 rozpoczyna inwestycje z segmentu ta szego,
rednia cena wszystkich ofert zmienia si na korzy
klienta. Nale y pami ta , e producenci mieszka zosta-
li mocno wsparci w swoich wysi kach przez obni k
kosztéw budowy, co de facto réwnie by o efektem kry-

zysu — cho tym bardziej pozytywnym.

rednia cena mieszka dost pnych w ofercie w siedmiu
g 6wnych miastach Polski uksztatowaa si na koniec
czerwca 2010 na poziomie 7509 PLN/mkw. i bya
0 0,2% wy sza ni na koniec maja 2010. Silna tendencja
spadkowa, wynikaj ca z rosn cego udziau ta szych
inwestycji, z ktér mamy do czynienia od marca, zatrzy-
maa si w przypadku redniej ceny na majowym pozio-
mie. Jednocze nie nie zatrzymuje si rosn ca rednia
cena mieszka sprzedanych.
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REDNIA CENA MIESZKANIA W SIEDMIU
G OWNYCH MIASTACH

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

Emmmm—= Cena oferty mieszka — rednia, ofertowa cena
metra kwadratowego wszystkich mieszka  w projektach
deweloperskich wystawionych do sprzeday wg stanu
z 29 dnia ka dego miesi ca

Cena mieszka sprzedanych — rednia cena
metra kwadratowego mieszka sprzedanych w okresie
ostatnich 3 miesi cy

Delikatny, cho systematyczny wzrost akceptowanych
cen przez klientéw daje poczucie zbli aj cej si réwno-
wagi rynkowej. W czerwcu rednia cena mieszka
sprzedanych dla najwi kszych miast Polski zwi kszy a
si 0 0,6%. Ruchy obu wska nikéw uwydatniaj zamy-
kanie si ‘no yc' cenowych na naszym rynku.

Skupiaj ¢ si na rynkach poszczegdlnych miast, wci
zauwa y mo emy ré ne odcienie tego samego zjawi-
ska. W ka dym z najwi kszych miast Polski sprzedaj
si ta sze mieszkania ni wskazuje rednia cena caej
oferty. Rozpi to tejrdé nicy jestdo du a, cho w ca-
ym kraju to rednio ju tylko -6,3%; to coraz lepszy wy-
nik. Najbardziej zréwnowa onym rynkiem jest Warszawa
(-2,5%), najbardziej rozmijaj cym si - Gda sk
(-16,0%), ktéry przoduje pod tym wzgl dem ju do
d ugo; na uwag zas uguje Pozna , gdzie sprzedaway
si mieszkania dro sze ni rednia oferta a obecnie jest
odwrotnie i to do  mocno (-7,1%). Powodem jest po-
wrot do szerszych zakupéw w segmencie ni szym.

Wszystkie te dane s o tyle bardziej wiarygodne, e
pynno sprzeda y mieszka w pierwszym po roczu
2010r. by a co najmniej satysfakcjonuj ca. Pozytywnym
wnioskiem jest du a efektywno  rynku, szczegolnie
w stolicy — co przejawia si  najlepszym dopasowaniem
popytu i poda y. Jednak pozostae miasta réwnie
wykazuj tendencje do poprawy w odniesieniu do gor-
szego okresu, czyli poprzedzaj cego po rocza.



Sytuacja cenowa w poszczegdllnych miastach wygl da
nast puj co:

cena mieszka

Mi cena oferty cena mieszka
iasto ; sprzedanych
mieszka sprzedanych I
cena oferty
Katowice 5418 5128 -5,4%
Krakow 7479 6654 -11,0%
od 5420 5156 -4,9%
Pozna 6711 6232 -7,1%
Gdask 7210 6056 -16,0%
Warszawa 8633 8415 -2,5%
Wroc aw 8238 7193 -12,7%
aglomeracja .
o — 8023 7830 2,4%
aglomeracja
tréjmiejska 6838 S7E -16,5%
aglomeracja
| &k 4980 5014 0,7%
redniadia = 7509 7039 -6,3%
7 aglomeracji ’

rednia cena oferty mieszka w Polsce zmienia si jak
zwykle w nieco innym tempie na poszczegoélnych ryn-
kach, cho coraz bardziej jest zauwa alny wspdélny kie-
runek. W wi kszo ci miast zmiana jest pozytywna (od
0,0% do 4,1% w poréwnaniu do maja), jedynie w Kato-
wicach i Wroc awiu zanotowano delikatn korekt , lecz
jest to jedynie -0,5% dla pierwszego miasta oraz -0,6%
dla drugiego. Pokazuje to zatem utrzymywanie si
z delikatnym wzrostem redniej oferty na rynku — proces
spadku ceny wynikaj cy z wi kszego zasi gu segmentu
popularnego, zosta wstrzymany. Nieco bardziej zdecy-
dowane i zr6 nicowane ruchy widoczne s po stronie
redniej ceny mieszka sprzedanych. S bowiem mia-
sta, w ktérych akceptacja wy szych cen jest bardziej
widoczna, jak np. Gda sk (+3,3% czerwiec/maj) czy
Warszawa (+1,3%), lecz s réwnie rynki gdzie rednio
kupiono mieszkania ta sze ni w maju, np. Pozna
(-5,9%) czy Wroc aw (-4,7%); coraz szerszy dost p do
mieszka tanich pozwala na dokonywanie takich wybo-
row w ramach istniej cych potrzeb.

Na podsumowanie porocza oraz prognoz na kolejny
okres, skadaj si cakiem optymistyczne elementy.
Pierwsze sze miesi cy to czas stabilnej sprzeda y na
stosunkowo wysokim poziomie (je li poréwnujemy si  do
roku 2009); sowo ‘stabilizacja’ zast pio zbyt cz sto
powtarzany ‘kryzys’ i wszyscy uczestnicy rynku spogl -
daj bardziej optymistycznie na przysz o . A to najlepiej
wro y.
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Wida to po wzgl dnie wysokim wolumenie zakupow,
ktore to zakupy wynikaj przecie z podj tych decyzji
0 wydaniu gotoéwki lub zaci gni ciu kredytu. Wida to
réwnie po stronie poda owej, gdzie powstaj ce inwe-
stycje wchodz na rynek w sposéb wielce przemy lany,
przygotowane pod klienta i wielko ciowo (w ka dym
rozumieniu) odpowiadaj ce aktualnym potrzebom rynku.

. zmiana ceny mieszka
zmiana ceny oferty

IS mieszkaczerwiec/mi sprzv?l%a‘\:r/%c;} B
Katowice -0,5% 1,1%
Krakow 0,5% 0,8%
6d 1,2% -0,8%
Pozna 2,2% -5,9%
Gdask 4,1% 3,3%
Warszawa 0,0% 1,3%
Wroc aw -0,6% -4, 7%
e 0,6% 2:4%
aglomeracja ska -1,2% 2,6%
rednia dla 7 aglome 0,2% 0,6%

Po takim opisie mo emy stwierdzi , e rynek nabiera
charakteru fundamentalnego i nie gro  nam drastyczne
wahni cia w jednym czy drugim kierunku. Popyt jest
kreowany przez dost p do finansowania, ktéry (nawet
pomimo nowej rekomendaciji) b dzie stabilny — co wi -
cej, konkurencja na rynku kredytow hipotecznych wzra-
sta i co chwil obserwujemy atrakcyjne oferty czy pro-
mocje. Poda z kolei bardzo dobrze przygotowuje kolej-
ne oferty. Jest rdwnie zabezpieczonych bardzo wiele
terenéw inwestycyjnych, ktére w ka dej chwili mog

wej na rynek, gdy zauwa ona zostanie jakakolwiek
luka.

Dlatego, je li chodzi o ceny, w drugim po roczu nie spo-
dziewajmy si znacz cych zmian, zarébwno w goér jak
iwdo.Z pewno ci deweloperzy nie b d obni a cen
ju sprzedawanych inwestycji. rednia cena, je li ule-
gnie obni eniu, to tylko dlatego, e post pi mo e pro-
ces wprowadzania na rynek wi kszej liczby tanich
mieszka w segmencie popularnym ni tych z segmentu
wy szego, podnosz cego rednie wska niki. Wielko
sprzeda y drugiego pérocza spodziewana jest na po-
dobnym poziomie co w pierwszym, z mo liwym wzro-
stem.



