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Rynek mieszkaniowy
Marzec 2010 r.

Ostatni miesigc kwartatu pozwala na pewne podsumo-
wanie poczatku roku. Okres ten, z pozoru bardzo spo-
kojny, byt jednak bardzo wazny z punktu widzenia sta-
bilnosci rynku mieszkaniowego w Polsce. Ruchy cenowe
sq bardzo spokojne i — chociaz nie dgza juz zgodnie
w kierunku rownowagi — w zaden sposéb nie wykazujg
wyraznej checi do spadkow. Jest to szczegdlnie wazne
w aspekcie tego, ze mowimy tu o okresie zimowym,
wzglednie najstabszym na przestrzeni roku jesli chodzi
0 sprzedaz i ogolnie pojeta site rynku. A wiasnie sprze-
daz w tym czasie pokazata site, co przetozyto sie na
mniejsze niz zazwyczaj ostabienie wynikow sprzedazy
mieszkan w poszczegodlnych miastach w tym najmniej
aktywnym okresie.

Kupujacych zacheca dodatkowo program Rodzina na
Swoim, pokrywajacy coraz wiekszy odsetek oferty
dostepnej u deweloperéw. Dodatkowo klienci, coraz
bardziej sSwiadomi swojego wyboru oraz swoich potrzeb,
weryfikuja wycene oraz jakos¢ oferty mieszkan i wybie-
rajg te najbardziej dopasowane do ich potrzeb. To wia-
Snie dzieki temu, albo poprzez ten fakt srednia cena
mieszkan sprzedanych wcigz delikatnie opada — wybie-
rane sa lokale najbardziej atrakcyjne, najkorzystniej
wycenione.

Srednia cena mieszkan dostepnych w ofercie w siedmiu
gtéwnych miastach Polski uksztattowata sie na koniec
marca 2010 na poziomie 7 840 PLN/mkw. i byta o 0,7%
wyzsza niz na koniec lutego 2010. Jej niewielki wzrost
Swiadczy po pierwsze o wyprzedawaniu mieszkan naj-
tanszych, co bezposrednio wptywa na miary przecietne,
oraz — po drugie — o tym, ze deweloperzy w catej swojej
masie nie zamierzajg obniza¢ cen nowych ofert.

Srednia cena mieszkan sprzedanych w marcu 2010
wyniosta 6 894 PLN/mkw., co oznacza jej dalszy, mini-
malny spadek o okoto 0,2% w stosunku do poprzednie-
go miesigca. Rozpietos¢ pomiedzy $Srednig ofertg
a przecietng ceng mieszkan sprzedanych wzrosta
w marcu do 12,1%. Oznacza to, ze kupowane sg miesz-
kania srednio o ponad 12% tansze niz przecietnie oferu-
je rynek. Moze to wynikac albo z wiekszej Swiadomosci
klientéw, bardziej racjonalnie wybierajgcych oferty, albo
z koniecznosci wynikajacej z mozliwosci finansowych,
ktore coraz lepiej, ale jeszcze nie w petni s wspierane
kredytami.

SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM
MARZEC 2010

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
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Sytuacja cenowa w poszczegolnych miastach wyglada
nastepujgco:

cena mieszkan

cena oferty miesz-  cena mieszkan

AL kan sprzedanych S/E;Zd;% yr?;
Katowice 5490 5224 -4,8%
Krakow 7480 6882 -8,0%
Lodz 5650 5145 -8,9%
Poznait 6854 6828 -0,4%
Gdarisk 7646 5863 -23,3%
Warszawa 8731 8039 -7,9%
Wroclaw 8279 7516 -9,2%
P 8303 7330 11,7%
i?(')j’;;g:ﬁf 7241 5654 -21,9%
ag';’g;[:qa 5144 4816 -6,4%
f;;fonrfe‘r’;iji 7840 6894 12,1%

Wocigz widac¢ olbrzymie roznice pomiedzy poszczegol-
nymi miastami, jesli chodzi o dopasowanie oferty sprze-
dajacych do mozliwosci i potrzeb kupujacych. Najwiek-
sza roznica wystepuje wcigz w Trojmiescie, w szczegdl-
nosci w Gdansku. Ponad 23% to jeszcze wiecej niz
w poprzednim miesigcu; jest to wynik wprowadzenia na
rynek kolejnych inwestycji z segmentu luksusowego,
ktore pomimo iz nie sg najwigkszych rozmiaréw, bardzo
wysokg ceng zawyzajg srednie wskazniki dla lokalizacji.
Na drugim miejscu pod wzgledem tej rozbieznosci jest
aglomeracja warszawska, gdzie rdéznica jest mniejsza
o potowe — ‘jedynie’ 11,7%.

W pozostatych miastach réznica pomiedzy ceng srednig
a ceng mieszkan sprzedanych jest o wiele mniejsza,
ale w kazdym miescie ewidentnie wida¢ to, ze kupujacy
w ujeciu globalnym wybierajg tansze mieszkania niz
w catej swojej masie oferujg deweloperzy. Najblizej pod
tym wzgledem sg popyt i podaz w Poznaniu, gdzie
chodzi o roznice rzedu 0,4%. Znamienne jest to, ze tam
gdzie 6w wskaznik jest niski, poziomy sprzedazy osia-
gane w danym okresie — stosunkowo wysokie.

W odréznieniu do lutego, marzec przyniést wzrost sred-
niej ceny oferty w kilku miastach. Wsréd nich przoduje
t6dz (+1,5%), nie zmienit sie Wroctaw, a najwiecej spadt
Krakéw.
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Zmiany te sa wynikiem przetasowan oferty dzieki
wyprzedawaniu jednej czesci mieszkan (zazwyczaj tych
tanszych) oraz wprowadzaniu na rynek drugiej.
Przecietnie w skali kraju zanotowaliSmy wzrost $redniej
ceny o 0,7%.

zmiana ceny oferty ~ zmiana ceny mieszkan

AL mieszkan marzec/luty sprzedanych marzec/luty
Katowice 0,8% 3,8%
Krakow -3,4% -2,0%
todz 1,5% 0,3%
Poznan -1,3% 4,5%
Gdarnsk 1,2% -2,1%
Warszawa -0,6% -1,7%
Wroctaw 0,0% 4,8%
aglomeracja $laska 1,8% -2,0%
$rednia dla 7 aglomeracji 0,7% -0,2%

Natomiast powodem poprawy ptynnosci rynku w niekto-
rych miastach jest akceptacja coraz wyzszych cen, jak
na przyktad we Wroctawiu, gdzie sprzedajg sie mieszka-
nia o cenie o 4,8% wyzszej niz miesigc wczesniej,
czy w Poznaniu (+4,5%). Dzieki temu Wroctaw, ktory
jeszcze nie dawno przodowat z Gdanskiem w aspekcie
rozbieznosci popytu i podazy, teraz jest coraz bardziej
efektywnym rynkiem. Dochodzi do tego Poznan, ktory
dzis$ jest najblizej punktu rownowagi.

Generalnie jestesmy swiadkami sytuacji, ktéra pomaga
nam zapomnie¢ o wizjach krachu na polskim rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. Deweloperzy, ktérzy na
tym rynku pozostali to bardziej profesjonalne podmioty
niz przypadkowe firmy pojawiajgce sie na fali hossy.
Dobrze wyczuwajg trendy, lepiej przygotowujg projekty
(réwniez korzystajac z witasnych doswiadczen w trud-
nych czasach) oraz posiadajg wiecej kapitatu (gtéwnie
w postaci gruntéw) do lepszego, bardziej dopasowanego
do potrzeb klienta, produktu. Utrzymujace sie ceny,
z lekkimi wahaniami z miesigca na miesigc oraz zmia-
nami struktury rynku w poszczegdlnych miastach, dajg
coraz wieksze przekonanie o fundamentalnej a nie
spekulacyjnej postaci i wartosci rynku.




