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Rynek mieszkaniowy
Pazdziernik 2010 r.

Jesiennych wydarzen na rynku mieszkaniowym — cigag
dalszy. Wydaje sie, ze ksztatt obecnego rynku odbiega
od typowych zasad jakie panowaty w przesztosci.
Zazwyczaj bowiem wakacje, jako okres nieco ostabiony
pod wzgledem sprzedazy mieszkan, byty czasem przy-
gotowania do prosperity w sprzedazy mieszkan, czyli
jesieni. W tym roku te prawidta nie funkcjonujg doktadnie
w ten sam sposob. Zapewne odbicie sprzedazy w sierp-
niu deweloperzy bedg wspomina¢ z przyjemnoscig
przed kolejnymi wakacjami, jednak wrzesniowych wyni-
kow — pewnie juz nie. A na pewno nie w wybranych
miastach, gdyz okazato sie, ze w takich miejscach jak
Wroctaw, Krakéw czy Gdansk, wrzesien okazat sie na-
wet stabszy sprzedazowo od sierpnia. Co wiecej, nic nie
wskazuje na to, aby sprzedaz w pazdzierniku nadrobita
tg strate na konto silnej jesieni. Okazuje sie zatem, ze
ponadprzecietne wyniki konczace wakacje nie byly za-
powiedzig jesiennego boomu, lecz wyjgtkiem od reguty
stawiajacym znak zapytania nad wynikami drugiej poto-
wy roku.

Srednia cena mieszkan dostepnych w ofercie w siedmiu
gtéwnych miastach w Polsce uksztattowata sie pod ko-
niec pazdziernika 2010 roku na poziomie 7368PLN/mkw.
i byta 0 0,6% nizsza od ceny zanotowanej we wrzesnia
2010 roku. Pod koniec pazdziernika mieszkania sprze-
dawaty sie w cenach nizszych o 0,8% niz miesigc wcze-
Sniej, czyli po 7028 PLN/mkw. Spadek tego wskaznika,
cho¢ bardzo niewielki, powodowany jest dostepem do
tanszych mieszkan, nawet tych nowo budowanych —
realizowanych jednak w segmencie popularnym. Obec-
nie najwigkszy wybor mieszkan jest mozliwy wtasnie
w tym obszarze rynku. Spadek obu srednich byt réwno-
legty, w zwigzku z czym réznica utrzymata sie na pozio-
mie zblizonym do poprzedniego miesigca: w catym kraju
klienci kupowali mieszkania tansze $rednio o 4,6% od
sredniej ceny mieszkan oferowanych przez dewelope-
row.

Oprocz stabilnego na przestrzeni ostatnich kwartatow
poziomu Sredniej ceny mieszkan sprzedanych, mozna
zauwaza¢ zmniejszajacg sie roznice pomiedzy ceng
mieszkan sprzedanych, atych oferowanych. Najmniegj-
sze roznice wystepowaty w todzi (1,9%) oraz w Pozna-
niu i we Wroctawiu (po 2,8%). Najwieksze — w Gdansku,
gdzie réznica na korzy$¢ kupujacych wynosita 8,7%,
nastepnie w Krakowie (8%) oraz w Warszawie gdzie
wskaznik ten wynosit 4%. Pozytywne jest to, ze na prze-
strzeni ostatnich miesiecy liczby te sg coraz mniejsze,
jednak nie wynika to juz wytacznie z tego, ze kupujacy
z wielu dostepnych mieszkan wybieraja wytacznie te
najtansze.
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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




Sytuacja cenowa w poszczegolnych miastach wyglada
nastepujaco:

cena mieszkan

Mi cena oferty cena mieszkan
iasto : . sprzedanych
mieszkan sprzedanych |
cena ofllty
Katowice 5350 5188 -3,0%
Krakow 7467 6871 -8,0%
Lodz 5339 5239 -1,9%
Poznan 6688 6501 -2,8%
Gdanisk 6820 6226 -8,7%
Warszawa 8470 8128 -4,0%
Wroctaw 7143 6945 -2,8%
aglomeracja
- a— 8022 7568 -5,7%
aglomeracja
tréjmiejska 6536 6300 -3,6%
aglomeracja
Slaska 4752 4698 -1,1%
$rednia dla
7 aglomeracj 7368 7028 -4,6%

Rynek zmienit sie juz na tyle, ze przecigtna oferta jest
juz stosunkowo dobrze dopasowana do oczekiwan na-
bywcéw — w skrécie rzecz bioragc wprowadzono juz wiele
inwestycji o nizszych cenach. Sg to tansze mieszkania
w segmencie popularnym, ale i tansze mieszkania
w segmencie podwyzszonym. Wida¢ na wykresie, ze to
podaz systematycznie obniza poziom ceny. Klienci na-
tomiast nie kupuja juz wytacznie najtanszych lokali.

Pomimo, ze wcigz cena jest kryterium zakupowym
numer jeden. Zainteresowanie przeniosto sie bowiem
z najtanszych mieszkan w ofercie catego rynku (np. gdy
sprzedawaty sie tylko mate lokale na obrzezach miast)
do najtanszych mieszkan w ofercie danego segmentu
lub danej lokalizacji (gdy sprzedajg sie tanie oferty
z segmentow wyzszych, lub z dzielnic bardziej central-
nych). Wida¢ to szczegodlnie w tych miastach, gdzie
sprzedaz generalnie ma sie dobrze — np. Warszawa,
Krakow, Trojmiasto. Pomimo, Zze $rednia cena mkw.
mieszkania dla 7 najwigkszych rynkéw obniza sie, nie
we wszystkich miastach znajduje to odzwierciedlenie.
Srednia cena ofertowa wzrosta w poréwnaniu do wyni-
kow wrzesniowych w Poznaniu (+1,6%), we Wroctawiu
(+0,7%) i w Krakowie (+0,2%). Natomiast spadki noto-
wane byly w pozostatych miastach, z czego najwiekszy
w Gdansku — 0 2,9%.
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zmiana ceny oferty  zmiana ceny mieszkan

Miasto mieszkan pazdzier- sprzedanych
nik/wrzesien pazdziernik/wrzesien

Katowice -1,8% 1,0%
Krakow 0,2% -1,4%
Lodz -1,3% 0,0%
Poznan 1,6% 0,9%
Gdansk -2,9% 2,0%
Warszawa -2,0% 0,5%
Wroctaw 0,7% -2,9%
1,0%
aglomeracja $laska -4,3% 3,0%
$rednia dla 7 aglomeracji -0,6% -0,8%

W poréwnaniu do wrzesnia, srednia cena sprzedanych
mieszkan wzrosta w Gdansku o 2%, w Katowicach o
1%, w Poznaniu o0 0,9% i w Warszawie o 0,5%.Wzrosty
potwierdzaja notowang od kilku miesiecy tendencje
akceptowania przez nabywcow wyzszych cen. Nato-
miast najwiekszy spadek zanotowany zostat we Wrocta-
wiu (-2,9%). Poza tym obnizka zanotowana zostata tylko
w Krakowie (-1,4%).

Pazdziernik stat sie miesigcem potwierdzajacym nieco
wrzesniowe zawahanie, przez co wyniki tegorocznej
jesieni stajg sie wielkg zagadka. Taka reakcja rynku nie
ma swoich twardych powodoéw, jak to miato miejsce np.
w 2008 roku, gdy stowo kryzys wygladato z kazdego
serwisu informacyjnego na Swiecie. Dzi$ popyt i podaz
wydajg sie by¢ stosunkowo zréwnowazone (bez hurra-
optymizmu ale i bez zatamania), banki — podobnie.
Trudno wiec zgadywac co tak naprawde jest powodem
braku fali jesiennych zakupow, ktérych spodziewalismy
sie obserwujac ponadprzecietne wakacje. Zapewne sg
tacy, ktérzy upatrujg powodéw w czynnikach fundamen-
talnych (niepewnos¢ co do stanu naszej gospodarki,
pogtoski o kryzysie finanséw panstwa) jak i ci, ktorzy
wigzg to z tragicznymi wydarzeniami jakie skumulowaty
sie w tym roku. Mozliwe ze racje majg po trosze wszy-
scy, jednak najwiekszym sedzig jest rynek i to on zade-
cyduje o dalszych losach polskiej mieszkaniéwki.




