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Rynek mieszkaniowy
Sierpien 2010 r.

Koniec sierpnia to moment przetomu pomiedzy wakacyj-
nym wypoczynkiem a nowym rokiem szkolnym, powro-
tem do pracy i codziennej aktywnosci. Nie omija to réw-
niez rynku mieszkaniowego, na ktérym sezon jesienny
jest najlepszym okresem sprzedazy w skali catego roku.
Tymczasem drugi miesigc wakacji wniést pewne zamie-
szanie we wskaznikach obrazujacych rynek pod wzgle-
dem cen. Ot6z, wbrew trendowi utrzymujgcemu sie juz
kilka miesiecy, obnizeniu ulegta srednia cena mieszkan
sprzedanych, ktéra jest wskaznikiem cenowym najlepiej
obrazujacym rzeczywisto$¢ rynkowa. Ponad poéttorapro-
centowa obnizka wynika z faktu, iz kupujacy wybitnie
skupili swojg uwage na mieszkaniach tanszych — srednia
w Polsce na poziomie 6 975 PLN/mkw. to powrét do
stanu z maja biezacego roku.

WSsrod transakciji dominujg lokale z inwestycji najbardziej
dostepnych cenowo — zaréwno pod wzgledem ceny
metra kwadratowego, jak i ceny catkowitej mieszkania.
Dodatkowo, wybierane sg te mieszkania, kiére sg naj-
tansze w ramach wybranej inwestycji. Warto podkreslic,
ze sierpien okazat sie pod wzgledem sprzedazy miesia-
cem znacznie lepszym od poprzedniego. W biurach
sprzedazy deweloperéw ttumaczone jest to na rozne
sposoby — od trwajgcych upatéw w lipcu po kontynuacje
zwyktej reguty, ktéra mowi ze zawsze jeden z miesiecy
wakacyjnych jest wyraznie silniejszy od drugiego. Nato-
zyta sie na to takze silniejsza konkurencja bankéw na
rynku kredytow hipotecznych, utatwiajaca sfinansowanie
zakupu nieruchomosci.

Srednia cena mieszkan dostepnych w ofercie w siedmiu
gtéwnych miastach Polski uksztattowata sie na koniec
sierpnia 2010 na poziomie 7512 PLN/mkw. i byta
0 0,8% nizsza niz na koniec lipca 2010. Tym razem
wyrazniej na wskazniki wptyneta spora liczba inwestycji
wprowadzonych do sprzedazy, z wyraznie nizszg ceng
od dotychczas dostepnej oferty.

Pomimo tego, réznica pomiedzy Srednig ceng miesz-
kan sprzedanych a srednig ceng oferty, utrzymuje sie
nadal na relatywnie niskim poziomie -7,1%. Roéznica
pomiedzy wskaznikami cenowymi jest wyzsza niz
w poprzednich miesigcach, pomimo tego ze zdecydo-
wana wiekszos¢ nowych inwestyciji, ktére sg wprowa-
dzane na rynek, to projekty tanie, z segmentu popular-
nego. Ciggle zatem podaz prébuje wyjS¢ naprzeciw
zapotrzebowaniu i stara sie dopasowaé do popytu.
To zjawisko wptywac bedzie na dalsze obnizanie, a co
najmniej utrzymanie obecnego poziomu cenowego
Sredniej oferty. Tymczasem cena mieszkan sprzedanych
zapewne nadal bedzie oscylowa¢ na poziomie 7 000
PLN/mkw. w skali catego kraju. Dopiero spodziewane
przyspieszenie tempa sprzedazy w czasie jesiennej fali
zakupow moze przyczynic sie do jej wzrostu.
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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 — 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

Poréwnujac srednie ceny lokali, ktére zostaty sprzeda-
ne ze srednig ceng oferty w poszczegolnych miastach,
mozna zaobserwowaé, ze najwieksze dysproporcje
cenowe utrzymujg sie w Gdansku i catej aglomeracii
tréjmiejskiej. Sprzedajg sie tu mieszkania $rednio
0 ponad 15% tansze od lokali dostepnych w ofercie.
Wynika to po czesci ze specyfiki rynku tréjmiejskiego,
gdzie znaczng czesc¢ oferty stanowig drogie mieszka-
nia i apartamenty potozone na obszarach nadmor-
skich, podczas gdy wiekszos¢ transakcji przypada na
tansze lokale na obrzezach miasta (przede wszystkim
na Chetmie z dzielnicg Gdansk Potudnie). Z dwucyfro-
wa réznicg pomiedzy poziomem cenowym mieszkan
sprzedanych oraz catej oferty mamy takze do czynie-
nia w Krakowie, gdzie kupowane sa mieszkania o po-
nad 12% tansze od dostepnych na rynku. Na rynkach
mieszkaniowych w pozostaltych miastach wskazniki
cenowe sa bardziej wyréwnane: we Wroctawiu sprze-
dajg sie mieszkania o okoto 9% tansze od sSredniej
oferty, w Warszawie i Poznaniu roznica ta ksztattuje
sie na poziomie okoto 6%. Jeszcze mniejsze dyspro-
porcje odnotowano w sierpniu w todzi (okoto 4%)
i Katowicach (niecate 3%), sa to jednak rynki charakte-
ryzujgce sie najmniejszg ptynnoscia sprzedazy, gdzie
deweloperzy zmuszeni sg w jak najwiekszym stopniu
dostosowac swoja oferte do oczekiwan nabywcow, aby
moc osiagnac satysfakcjonujace tempo sprzedazy.




Sytuacja cenowa w poszczegolnych miastach wyglada
nastepujaco:

cena mieszkan

Miasto cena ofer@y cena mieszkan sprzedanych

mieszkan sprzedanych Jcena oferty
Katowice 5422 5265 -2,9%
Krakow 7712 6765 -12,3%
todz 5411 5187 -4,1%
Poznan 6611 6216 -6,0%
Gdansk 7116 6048 -15,0%
Warszawa 8577 8076 -5,8%
Wroctaw 7636 6956 -8,9%
P 8076 7672 -5,0%
et 6800 5700 -16,2%
R 4952 4983 0,6%
A 7512 6975 7,1%

W sierpniu praktycznie na kazdym rynku (za wyjatkiem
Krakowa) zaobserwowano spadek ceny dostepnej ofer-
ty. Taka sytuacja wynikata z liczniejszego wprowadzania
do sprzedazy przez deweloperéw nowych projektow
mieszkaniowych, bardzo czesto wycenionych ponizej
Sredniego poziomu oferty. Zjawisko to byto szczegdlnie
widoczne we Wroctawiu, gdzie rozpoczeto sprzedaz
mieszkan w czterech duzych inwestycjach o cenach
odbiegajacych in minus od lokali dotychczasowo do-
stepnych na rynku. Zaowocowato to spadkiem wskazni-
ka cenowego oferty o ponad 9%. Na pozostatych ryn-
kach zmiana s$redniej ceny oferty byta zdecydowanie
mniejsza (ponizej 1%), jedynie w Gdansku i catej aglo-
meracji trojmiejskiej siegata prawie 3%. Jedynym mia-
stem, gdzie zaobserwowano wzrost wskaznika cenowe-
go oferty mieszkan w sierpniu byt Krakéw, jednak i tu
zmiana byta nieznaczna (0 0,6%).

W odniesieniu do ceny mieszkan sprzedanych w skali
catego kraju obserwowalismy spadek tego wskaznika o
okoto 1,7%. Sposréd poszczegodlnych rynkow wieksze
obnizki ceny mieszkan sprzedanych odnotowano tylko
we Wroctawiu i aglomeracji tréjmiejskiej. W Gdansku w
minionym miesigcu kupowano lokale o 1,6% tansze niz
przed miesigcem, w Warszawie roznica ta wynosita
1,2%. W pozostatych miastach zmiany ceny mieszkan
sprzedanych w stosunku do lipca nie przekraczaty 1%.
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: zmiana ceny mieszkan
zmiana ceny oferty

LU mieszkan sierpier/lipiec sprzgdgnyph
sierpien/lipiec
Katowice -0,3% 0,4%
Krakow 0,6% 0,0%
£6dz -0,3% -0,1%
Poznan -0,5% -0,3%
Gdansk -2,8% -1,6%
Warszawa -0,7% -1,2%
Wroctaw -9,3% -2,2%
oo 0%
aglomeracja $laska -1,0% 0,0%
$rednia dla 7 aglomeracji -0,8% -1,7%

W Krakowie, todzi i aglomeracji Slaskiej wskaznik ce-
nowy mieszkan sprzedanych praktycznie nie ulegt zmia-
nie, a w Katowicach odnotowano jego nieznaczny wzrost
(0 0,4%).W nadchodzacych miesigcach oczekiwane jest
jesienne ozywienie sprzedazy. Dodatkowo wspierane
ono bedzie poprzez proces liczniejszego rozpoczynania
sprzedazy nowych inwestycji, ktérych wprowadzenie na
rynek planowane jest we wrzesniu i pazdzierniku.
Szeroka oferta zaréwno mieszkan gotowych jak i tych
znajdujacych sie na wczesniejszym etapie realizacji daje
potencjalnym nabywcom wieksze mozliwosci wyboru.
Jest to szczegolnie istotne w zwigzku ze specyfikg pro-
jektow wprowadzanych do sprzedazy po kryzysie.

Deweloperzy rozpoczynajg obecnie wiecej tanszych
projekidw, uplasowanych w segmencie popularnym,
oferujgcych mniejsze metrazowo mieszkania — poszuki-
wane przez szerokie grono nabywcéw. Dostosowana do
oczekiwan rynku struktura lokali w tych inwestycjach
oraz ich atrakcyjna cena sprawia, ze coraz wieksza
czes¢ nabywcow jest w stanie zaakceptowaé wyzsze
ryzyko zwigzane z zakupem mieszkania na etapie tzw.
,dziury w ziemi” oraz dtugi okres oczekiwania na jego
ukonczenie pod warunkiem, ze wybrane mieszkanie
i jego koncowa cena sg bardziej atrakcyjne od oferty
w inwestycjach bardziej zaawansowanych pod wzgle-
dem realizaciji.




