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Rynek mieszkaniowy
Listopad 2010 r.

Podobnie jak pogoda — rynek mieszkan, zyjacy swoim
zyciem, coraz rzadziej stosuje sie do regut, do ktorych
zdazyliSmy sie przyzwyczaié. Sprzedaz mieszkan, ktora
w ujeciu wszystkich analizowanych miast jest tej jesieni
na catkiem satysfakcjonujgcym poziomie, najwyzsza
byta w miesigcu targéw mieszkaniowych — pazdzierniku,
a wrzesien i listopad byty miesigcami znacznie stabszy-
mi.

W podziale na miasta listopadowy rynek mieszkaniowy
przybiera zupetnie rézne tempa. Na szczegolng uwage
zastuguje Warszawa, gdzie ptynnos¢ sprzedazy jest na
stale wysokim poziomie i coraz mocniej wyréznia sig pod
tym wzgledem na tle pozostatych miast. W stolicy ina-
czej roztozyty sie takze proporcje w czasie — najsilniejszy
z trzech jesiennych miesiecy okazat sie wrzesien.
We wszystkich miastach stosunkowo wysoka sprzedaz
idzie w parze z rozbudowang ofertg. Tym bardziej, ze
z kazdym miesigcem podaz wzbogacana jest nowymi
projektami wchodzacymi na rynek, szczegdlnie w ostat-
nich dwoéch kwartatach.

Srednia cena mieszkan dostepnych w ofercie w siedmiu
gtéwnych miastach w Polsce uksztattowata sie pod
koniec listopada 2010 roku na poziomie 7 347 PLN/mkw.
i byta 0 0,3% nizsza od ceny zanotowanej w pazdzierni-
ku. W tym czasie sprzedawaty sie mieszkania w cenach
wyzszych o 0,2% niz miesiac wczesniej, czyli po
7 044 PLN/mkw. Zmiany ceny mieszkan sprzedanych
jakg mozemy zaobserwowac na wykresie wcigz potwier-
dza jej diugoterminowg stabilnos¢, ktéra w bardzo zde-
cydowany sposob oscyluje wokét 7 000 PLN/mkw.
Jest to oczywiscie srednia dla 7 miast, jednak jest to
bardzo ciekawe i wiele méwigce o rynku, ze wskaznik
ten w zasadzie od dwoch lat pozostaje na w miare sta-
tym poziomie. Dodatkowo obserwujemy dalsze zblizanie
sie cen mieszkan oferowanych z ceng mieszkan sprze-
danych — padt kolejny rekord — réznica w listopadzie to
zaledwie 4,1%. Oznacza to, ze $rednio nabywcy kupuja
mieszkania juz tylko o 4,1% tansze niz $rednio oferujg
deweloperzy. Jak wyraznie wida¢ na wykresie, jest to
zastuga coraz lepszego dopasowania podazy — co
W uproszczeniu oznacza oferowanie mieszkan o niz-
szych cenach metra kwadratowego.

Zaréwno co miesiac jak i co kwartat lista miast, ktore
uzna¢ mozna za najbardziej zrownowazone rynki, zmie-
nia swoj wyglad. W pazdzierniku byta to £6dz, w listopa-
dzie jest to Poznan. Szczegdlnie jednak warto zwr6ci¢
uwage na catoksztatt sytuacji, kiéra pod wzgledem
zrbwnowazenia az tak dobra jeszcze nie byta. Jeszcze
niedawno bowiem w czesci miast roznica pomiedzy tym,
co chcieli kupi¢ nabywcy a tym, co chcieli sprzedac.
deweloperzy byta dwucyfrowa; np. w Trojmiescie czy
Wroctawiu czesto przekraczata 15%.
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LEGENDA:

Emmm  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

Byta potezna rozbiezno$¢ miedzy oczekiwaniami popy-
tu i podazy. Oczywiscie byto to wynikiem nagtej zmiany
koniunktury — tak nagtej, ze biznes deweloperski nie
mogt szybko na nig zareagowac. Proces inwestycyjny
trwa bowiem dtugo - od przygotowania architektonicz-
nego, przez uzyskanie wszelkich pozwolen, budowe
i odbior mieszkan przez ostatecznych nabywcéw mija
czesto wiecej niz trzy lata. W czasie ostatnich trzech
lat hossa przerodzita sie w kryzys, a budowane miesz-
kania musiaty by¢ dokonczone zgodnie z projektem
i innymi zatozeniami. To wtasnie byto powodem sytu-
acji, w ktoérej deweloperzy mieli w sprzedazy — w du-
zym uogolnieniu — drogie i duze mieszkania, w stan-
dardzie przewyzszajacym aktualne potrzeby.

Okres dekoniunktury przejawit sie w tym, ze klienci ku-
powali wytacznie tanie mieszkania — zaréwno pod
wzgledem ceny metra kwadratowego jak i ceny catko-
witej. Zmniejszenie ceny catkowitej uzyskiwano przez
planowanie mieszkan, ktére posiadaty maksymalng
funkcjonalno$¢ na minimalnej powierzchni. Dlatego tez
trzypokojowe mieszkanie ma dzi$ nie 85 mkw., lecz 55
mKkw.




Sytuacja cenowa w poszczegolnych miastach wyglada
nastepujaco:

cena mieszkan

Miasto cena ofert'y cena mieszkan sprzedanych

mieszkan sprzedanych Jcena oflty
Katowice 5350 5200 -2,8%
Krakow 7448 7 002 -6,0%
L6dz 5305 5128 -3,3%
Poznan 6 556 6 461 -1,4%
Gdanisk 6 823 6 427 -5,8%
Warszawa 8 440 8 153 -3,4%
Wroctaw 7 267 6 787 -6,6%
adonerada 7 920 7606 -4,0%
. 6674 6 492 -2,7%
e 4766 4706 1,3%
oo 7347 7044 -4,1%

Wprowadzanie nowych, tanszych projektow mieszka-
niowych spowodowato duze zblizenie sie deweloperow
ze swojg oferta do oczekiwan nabywcow. Jedynie Wro-
ctaw, Gdansk i Krakéw to miasta, gdzie popyt i podaz
rézni sie o wiecej niz 5%. Pamietajmy jednak, ze jeszcze
niedawno byto to 15% i nie od razu da sie to poprawic.
Najwiekszym plusem jest to, ze rynek wcigz dazy do
rownowagi, czego efektem jest duzo tatwiejsza dostep-
nos¢ produktu o parametrach, jakich nabywca poszuku-
je.

Jesli chodzi o zmiany cen w czasie, generalny wniosek
jest taki: deweloperzy dopasowujg sie do oczekiwan
nabywcow, kupujacy z kolei akceptujg ustalony poziom
cen a nawet wychodzg nieco naprzeciw, realizujac
transakcje nawet na wyzszym poziomie. Spadek $red-
niej ofertowej ceny mieszkan jest wynikiem wprowadze-
nia duzej liczby nowych inwestycji mieszkaniowych.
Zdecydowana wiekszos¢ inwestycji, ktérych sprzedaz
sie aktualnie rozpoczyna, to inwestycje z segmentu
popularnego lub projekty, ktére w ramach danej lokaliza-
cji oferujg produkt za niskg cene. Pierwszy raz ten efekt
mogliSmy obserwowac¢ na przetomie marca i kwietnia
br., kiedy deweloperzy zaczeli na wiekszg skale wpro-
wadza¢ mieszkania tanie - przygotowane pod nowe
potrzeby rynkowe.
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zmiana ceny oferty  zmiana ceny mieszkan

Miasto mieszkan listopad sprzedanych
Ipazdziemik listopad/pazdziernik

Katowice 0,0% 0,2%
Krakow -0,2% 1,9%
Lodz -0,6% -2,1%
Poznan -2,0% -0,6%
Gdansk 0,0% 3,2%
Warszawa -0,4% 0,3%
Wroctaw 1,7% -2,3%
e 1,3% 0,5%
aglomeracja $laska 0,3% 0,2%
$rednia dla 7 aglomeracji -0,3% 0,2%

Na wykresie widoczny jest wtasnie mocny spadek Sred-
niej ceny oferty. Srednia cena mieszkan w ofercie wzro-
sta jedynie we Wroctawiu (+1,7%), w zwigzku ze szcze-
golnie silng wyprzedazg najtanszych mieszkan. W pozo-
statych miastach cena albo nie zmienita sie w poréwna-
niu do pazdziernika (Katowice, Gdansk) albo zanotowa-
no delikatny spadek (-0,6% w todzi, -0,4% w Warszawie
i -0,2% w Krakowie). Z kolei srednia cena mieszkan
sprzedanych jest nieco bardziej zréznicowana, gdyz sg
tu zaréwno spadki (-0,6% w Poznaniu, -2,1% w todzi, -
2,3% we Wroctawiu) jak i akceptacja wyzszych cen
(0 0,2% w Katowicach, 0,3% w Warszawie, 1,9%
w Krakowie i az 3,2% w Gdansku).

Do koncowki roku 2010 pozostat nam juz tylko grudzien;
po bardzo dobrym pazdzierniku i nieztym listopadzie,
przy bardzo bogatej i zr6znicowanej ofercie, mozemy sie
spodziewa¢ catkiem dobrego zakonczenia roku.
Ewidentnie klienci i deweloperzy znajdujg wspdlny punkt
odniesienia — przynajmniej w ujeciu przecietnych trans-
akcji, srednich cen oraz ogolnego spojrzenia na rynek.
Nie da sie ukry¢, ze mieszkania sie sprzedajg, dobry
projekt znajdzie dzis nabywce, a cena nie jest juz prze-
pascig pomiedzy popytem i podaza.




