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Rynek mieszkaniowy
Lipiec 2010 .

Miesigce wakacyjne — z oczywistych powodéw zazwy-
czaj stabsze sprzedazowo niz wiosna i jesien — w ubie-
glym roku obronity sie bardzo dobrymi wynikami.
Wszystko wyglada na to, ze w czasie obecnych ferii
letnich ostabienie sprzedazy takze bedzie mniejsze niz
znane nam z wczesniejszej historii.

Powodow jest kilka: od fundamentalnego ozywienia
sprzedazy zaczynajac, na nowosciach podatkowych
konczac. Pierwsze to wiekszy dostep do kredytéw, lep-
sze dopasowanie oferty do aktualnych potrzeb, pozy-
tywny wptyw demografii, itp. Ostatnie, w szczegdlnosci
zmiana stawki VAT z 7% na 8% dla mieszkan oraz
Z 22% na 23% dla miejsc postojowych, moga by¢ im-
pulsem do przyspieszenia decyzji o zakupie, w szcze-
golnosci na jesieni i w kohcéwce roku.

Stanie sie tak pomimo, ze taki wzrost podatku bedzie
miat znikomy wptyw na ostateczng cene mieszkania,
a wieksze zmiany determinowa¢ bedg warunki czysto
rynkowe. Jednak — nauczeni doswiadczeniem — mozemy
spodziewa¢ sie wykorzystania zmian podatkowych
w dziataniach marketingowych realizowanych przez
sprzedajgcych mieszkania.

Tymczasem s$rednia cena mieszkan dostepnych w ofer-
cie w siedmiu gtéwnych miastach Polski uksztattowata
sie na koniec lipca 2010 na poziomie 7 571 PLN/mkw.
ibyta o 0,8% wyzsza niz na koniec czerwca 2010.
Wzrost wskaznika jest wynikiem kontynuacji sprzedazy
wiekszej liczby mieszkan z segmentu popularnego.
Dodatkowo — czego juz dawno nie mogliSmy napisa¢ —
w niektorych z polskich miast rozpoczeto po kilka no-
wych inwestycji z segmentu sredniego.

Doktadne odwzorowanie tych zmian wida¢ w przypadku
sredniej ceny mieszkan sprzedanych — réwniez w gore
0 0,8%, do 7 096 PLN/mkw. Z danych zrédtowych wy-
czyta¢ mozna, ze pomimo iz najwiekszy ‘ruch’ na rynku
notowany jest wsrod mieszkan z segmentu popularnego,
to klienci akceptujg cene coraz wyzszg. Czasem jest to
mieszkanie blizej centrum miasta, czasem lokal o lep-
szym standardzie.

Jest to tym bardziej istotne, ze $rednia cena mieszkan
sprzedanych, czyli wskaznik pokazujacy faktyczng cene
akceptowang na rynku, notuje nieustanny wzrost od
kwietnia br. Kolejnym waznym symptomem jest tak
wyrazne przebicie poziomu 7 000 PLN/mkw., po raz
pierwszy od kryzysu w 2008 roku. Srednio w Polsce
mieszkania sprzedawaty sie w cenie oscylujgcej wokoét
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SREDNIA CENA MIESZKANIA W SIEDMIU
GLOWNYCH MIASTACH

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

Emmm—— Cena oferty mieszkan — $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

7 000 PLN/mkw., jednak wybicie do kwoty prawie 7 100
PLN w lipcu swiadczy wyraznie o0 wzmocnieniu sie pozy-
cji kupujacych. Jest to takze wynik duzego i rosngcego
zarazem udziatu Warszawy w rynku mieszkaniowym
w Polsce, jednak tendencja umocnienia popytu jest wi-
doczna w catym kraju. Z punktu widzenia globalnej sytu-
acji w kraju, nalezy spodziewac¢ sie co najmniej utrzyma-
nia poziomu ceny mieszkan sprzedanych, ktére nawet
z kosztowego punktu widzenia — budowane taniej nie

beda.

Przygladajac sie sytuacji na poszczegdlnych rynkach
mieszkaniowych w tym miesigcu widoczna jest roznica
in minus pomiedzy ceng sSrednig oferty a ceng mieszkan
sprzedanych w kazdym z analizowanych miast. Roz-
bieznosci pomiedzy konkretnymi przypadkami sg wcigz
spore: od -3,6% w Katowicach, po -16,1% w Gdansku.
To miasto juz od dawna przoduje w réznicy pomiedzy
przecietng ofertqg deweloperéow a tym, czego faktycznie
potrzebuijg klienci — tym razem nawet bardziej niz w po-
przednim miesigcu. Dwucyfrowe rozbieznosci sg takze
we Wroctawiu (-15,5%) oraz w Krakowie (-11,8%).




Sytuacja cenowa w poszczegdlnych miastach wyglada
nastepujgco:

cena mieszkan

Mi cena oferty cena mieszkan
iasto ) p sprzedanych
mieszkan sprzedanych |
cena oferty
e 5439 5241 -3,6%
SRR 7 665 6 763 -11,8%
i 5 428 5192 -4,4%
el 6 641 6 236 -6,1%
LI 7319 6 144 -16,1%
Warszawa 8 639 8170 -5.4%
Wit 8 415 7110 -15,5%
aglomeracja
warszawska 8 107 7742 -4,5%
aglomeracja
trojmiejska 6 987 5 849 -16,3%
aglomeracja
slaska 5000 4 985 -0,3%
$rednia dla
7 aglomeracji 7571 7 096 -6,3%

Najbardziej zrownowazonym rynkiem staty sie Katowice,
ktore zastgpity miasto Poznan, gdzie uprzednio sprze-
dawatly sie nawet drozsze lokale niz te, ktére $rednio
oferowali deweloperzy. Warszawa wcigz znajduje sie
w pierwszej tréjce miast o najbardziej zrownowazonej
relacji dwoch omawianych wskaznikéw.

Analizujgc poszczegolne rynki, od razu zauwazy¢é mozna
wzrost Sredniej oferty we wszystkich miastach z wyjat-
kiem Poznania — jedynie tutaj oferta deweloperéw obni-
zyta sie srednio o 1%. Najwiekszy wzrost zanotowano
w Krakowie — 2,5%, niewiele mniej we Wroctawiu —
2,2%. Praktycznie niezauwazalna zmiana pojawita sie
w todzi — 0,2%, nieco wiecej w Katowicach — 0,4%.
W tych mniejszych miastach wieksze wzrosty widoczne
byly w poprzednim miesigcu, jednoczesnie jakiekolwiek
zmiany sg tu tatwo ‘wykonalne’, poniewaz rynek jest
stosunkowo ptytki w poréwnaniu np. z Krakowem czy
Tréjmiastem.
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Srednia cena mieszkan sprzedanych, kontynuujac
wzrost w skali catego kraju, obnizyta sie jedynie w War-
szawie (-2,9%) oraz Wroctawiu (-1,2%). Najwiekszy
wzrost wskaznika w stosunku do poprzedniego miesigca
zanotowaty Katowice (2,2%), Krakéw (1,6%) oraz
Gdansk (1,5%).

. zmiana ceny mieszkan
zmiana ceny oferty

Miasto 3 2 [FLf . sprzedanych li-
mieszkan lipiec/czerwiec : :
piec/czerwiec
Katowice 0,4% 2.2%
Krakow 2,5% 1,6%
todz 0,2% 0,7%
Poznan -1,0% 0,1%
Gdansk 1.5% 1,5%
Warszawa 0,1% -2.9%
Wroctaw 22% -1,2%
aglomeracja
warszawska 1,0% -1,1%
aglomeracja
tréjmiejska 2,2% 2,4%
[ ja Slask
aglomeracja $laska 0.4% -0,6%
Srednia dla 7 agl ji
$rednia dla 7 aglomeracji 0.8% 0,8%

Podczas wakacji, ktore kojarzg sie z czasem wolnym,
coraz wieksza grupa nabywcéw decyduje sie na zakup
mieszkania. Mniejszy ruch w biurach sprzedazy, wieksza
uwaga sprzedawcow skupiona na wakacyjnym kupuja-
cym, wiekszy komfort podejmowania decyzji oraz coraz
mniejsza wiara w tansze zakupy w przysziosci — to
wszystko moze wptyng¢ na kolejne wakacje z dobrym
wynikiem sprzedazowym. Na rynek wchodzi wcigz sporo
nowych projektow, jednak pewnym novum jest niesmiate
pojawianie sie inwestycji o nieco wyzszym standardzie
w lesie przedsiewzie¢ o klasie podstawowej. Réwniez
klienci sktonni sg akceptowa¢ coraz to wyzszg cene
mieszkan, przez co rynek nabiera swoistego oddechu.
Dlatego tez nalezy spodziewac sie takze catkiem owoc-
nych miesiecy jesiennych, szczegodlnie jesli chodzi
0 ptynnos¢ sprzedazy na polskim rynku mieszkaniowym.




