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Rynek mieszkaniowy
Maj 2010 r.

Majowe wskazniki cen kontynuujg droge ku lepszemu;
obserwujemy dalsze zblizanie sie stanowisk kupujgcych
i sprzedajacych, tak jak to byto w uprzednich okresach,
np. w koncowce 2009 roku. Wida¢ wyraznie, ze o ile
srednia cena tych mieszkan ktore sie sprzedajg jest
wzglednie stata, o tyle deweloperzy regularnie starajg
sie dostosowa¢ do warunkoéw wyznaczanych przez po-
pyt. Dzieje sie tak od poczatku 2009 roku, czyli od czasu
gdy pierwsze firmy deweloperskie zaczety reagowac na
powstaty kryzys. Przez 6w kryzys — lub tez dzieki niemu
zaczeto planowac i oferowa¢ mieszkania tansze, bar-
dziej dostepne dla klienta majgcego problemy z uzyska-
niem kredytu mieszkaniowego. Efektem tego jest wiek-
szy udziat w ofercie mieszkan z segmentu popularnego,
bedacego odpowiedzig na potrzebe czasu — potrzebe
zapewnienia dachu nad gtowa. Do tego nie jest potrzeb-
ny kamien na elewacjach, duza wysokos¢ mieszkan czy
recepcja w holu. Miedzy innymi dzieki rezygnacji z tych
elementéw podnoszacych standard, na rynek wchodzg
coraz to tansze projekty. W maju br. réznica pomiedzy
Srednig ceng wszystkich ofert a Srednig ceng mieszkan
sprzedanych spadta do 6,6% i osiagneta najnizsza war-
tos¢ od ponad pottora roku.

Srednia cena mieszkan dostepnych w ofercie w siedmiu
gtéwnych miastach Polski uksztattowata sie na koniec
maja 2010 na poziomie 7 495 PLN/mkw. i byta o 1,4%
nizsza niz na koniec kwietnia 2010. Spetnia sie tym
samym nadzieja dotyczgca ‘schodzenia sie rynku’, przy
czym jest ona tym silniejsza iz dzieje sie to dwutorowo.
Oproécz spadku ceny sredniej notujemy bowiem delikatny
wzrost wskaznika obrazujacego cene mieszkan sprze-
danych — jest to 0,9% w gore w poréwnaniu do poprzed-
niego miesigca; srednia zatrzymata sie na poziomie
6.999 PLN/mkw.

W relacji do sredniej ceny oferty w siedmiu gtéwnych
aglomeracjach srednia cena mieszkan sprzedanych
w ostatnich miesigcach byta wyrazana dwucyfrowo.
Na tym tle spadek do 6,6% jest bardzo dobrym sygna-
tem, tym bardziej ze stanowi to potwierdzenie trendu
z jakim mieliSmy do czynienia od poczatku 2009 roku.
Strona popytowa zdaje sie by¢ bardzo stabilna ($rednio
w Polsce sprzedajg sie mieszkania w cenie oscylujacej
wokot 7.000 PLN/mkw), utrzymujac srednig na tym sa-
mym poziomie od kilkunastu miesiecy. Jednoczesnie
dzieki temu, ze spadty koszty budowy, w portfelach
znajdujg sie pozyskane taniej grunty oraz podejmowane
sg dodatkowe proby dopasowania do rynku przez dewe-
loperéw, podazowa strona rynku ustepuje ze swojego
stanowiska.
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EmmmE  Cena oferty mieszkan — srednia, 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

To jednak generalne rozwazania dotyczace catego kraju.
Poréwnujac srednie ceny oferty ze srednimi cenami lo-
kali, ktore sie sprzedajg w poszczegdlnych miastach,
mozemy zaobserwowaé rézne natezenia tego samego
zjawiska. Prawie wszedzie (poza Poznaniem) sprzedajq
sie mieszkania o cenie nizszej niz srednia wszystkich lo-
kali jakie oferowane sg na rynku. Wcigz najwiecej, bo
ponad 15% taniej sprzedaje sie w Gdansku, jednak
widag¢, ze ta réznica zmniejsza sie systematycznie (20%
w marcu, 17% w kwietniu); jedynie Krakéw jest wcigz
z wynikiem dwucyfrowym, jednak réwniez coraz mniej-
szym — W maju mieszkania sprzedawaty sie srednio
o 11,3% taniej niz srednia oferta. Ciekawym przypad-
kiem jest wcigz Poznan, w ktérym sprzedajg sie miesz-
kania drozsze niz Srednia oferta. Jest to co prawda jedy-
nie 0,9% drozej, jednak pokazuje wyraznie wyzszg ak-
ceptacje oferty deweloperéow przez Poznaniakéw oraz
dobre przygotowanie oferty przez producentéw. Rynek
warszawski, ktory jest najbardziej ptynnym rynkiem
mieszkan w Polsce, notuje obecnie 3,8% réznice pomie-
dzy omawianymi wskaznikami. W tej skali podazy i ptyn-
nosci sprzedazy, potwierdza to wysoka efektywnosé
rynku w stolicy. W najbardziej dopasowanym rynku rela-
cja ta powinna oscylowac wokot zera.
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Sytuacja cenowa w poszczegdlnych miastach wyglada
nastepujgco:

cena mieszkan

cena oferty miesz-  cena mieszkan

AL kan sprzedanych S/E;andz% yr?;
Katowice 5447 5072 -6,9%
Krakow 7439 6602 111,3%
Lodz 5357 5198 -3,0%
Poznait 6564 6623 0,9%
Gdarisk 6926 5865 -15,3%
Warszawa 8632 8308 -3,8%
Wroclaw 8291 7544 -9,0%
aglomeracja 8071 7650 5,2%
warszawska ’
i?(')j’r’;g:ff 6602 5703 -13,6%
ag'ggfgqa 5043 4889 -3,1%
f;;fonrfe‘r’;iji 7495 6999 -6,6%

W odréznieniu od poprzedniego miesigca, nie w kazdym
miescie spadta srednia cena mieszkania. Spadki sred-
niej ceny catej oferty odnotowano bowiem tylko na naj-
wiekszych rynkach w kraju: spadek o 3,1% w Krakowie,
2,3% w Gdansku oraz 0,9% w Warszawie. W mniej-
szych miastach cena jest nawet wyzsza niz miesigc
wczesniej, np. we Wroctawiu (3,6%), Katowicach (2,9%),
Poznaniu (0,8%) czy todzi (0,2%). Poznan jest rynkiem
zrownowazonym, szczegolnie po dos¢ duzym doptywie
tanszych inwestycji w poprzednim miesigcu.

W odniesieniu do ceny mieszkan sprzedanych, ktéra w
skali catego kraju obnizyta sie znéw o okoto 1%, znacz-
na zmiana dokonata sie jedynie w Katowicach, gdzie
kupowano mieszkania tansze srednio o 3,3% w poréw-
naniu do kwietnia; w pozostatych miastach kupowane sg
mieszkania w cenach réznych o mniej niz 1% w porow-
naniu do ubiegtego miesigca. Zaznaczy¢ nalezy, ze w
Warszawie, Gdansku i todzi kupowano drozsze lokale
niz miesigc wczesniej. W stolicy byto to o 1% wiece;j.
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: zmiana ceny mieszkan
zmiana ceny oferty

AL mieszkan maj/kwiecien spr;edgnych
maj/kwiecien
Katowice 2,9% -3,3%
Krakow -3,1% -0,9%
todz 0,2% 0,5%
Poznan 0,8% -0,4%
Gdansk -2,3% 0,1%
Warszawa -0,9% 1,0%
Wroctaw 3,6% -0,1%
aglomeracia 1,7% 0,3%
trojmiejska ’ ’
aglomeracja $laska -0,9% 2,5%
$rednia dla 7 aglomeracji -1,4% 0,9%

Maj jest miesigcem kontynuacji dobrego czasu na rynku
mieszkaniowym w Polsce. Podaz stara sie wyjs¢ na-
przeciw oczekiwaniom nabywcéw. Nabywcy z kolei,
wsparci kredytami, akceptujg ustalony dawno poziom
cen i nie zamierzajg — poki co — go zmienia¢. Rynek
dazy do réwnowagi i wyraza sie to cho¢by w coraz lep-
szej ptynnosci dobrze skrojonych projektéw mieszkanio-
wych.

Nalezy pamietac o bankach ktdre odgrywajg pozytywng
role na scenie rynku mieszkaniowego w Polsce. Poprzez
duzo bardziej skrupulatng weryfikacje zamystéw dewe-
loperéw, gtebszg analize rynku oraz bardziej przemysla-
ne podejscie do finansowania, wspierane finansowo sg
tylko te najbardziej dostosowane do aktualnej sytuacji
rynkowej inwestycje. Pozwala to na utrzymanie o wiele
bardziej stabilnej sytuacji niz ta z jakg mielismy do czy-
nienia w okresie hossy 2005-2007 czy gwattownych
spadkow 2008/2009. Oby ta stabilno$¢ wptyneta uspoka-
jajaco na wszystkich uczestnikow rynku.




