
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
, 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                  SIERPIE�  2010 r. 
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Koniec sierpnia to moment prze
omu pomi� dzy wakacyj-
nym wypoczynkiem a nowym rokiem szkolnym, powro-
tem do pracy i codziennej aktywno� ci. Nie omija to rów-
nie�  rynku mieszkaniowego, na którym sezon jesienny 
jest najlepszym okresem sprzeda� y w skali ca
ego roku. 
Tymczasem drugi miesi� c wakacji wniós
 pewne zamie-
szanie we wska� nikach obrazuj� cych rynek pod wzgl� -
dem cen. Otó� , wbrew trendowi utrzymuj� cemu si�  ju�  
kilka miesi� cy, obni� eniu uleg
a � rednia cena mieszka�  
sprzedanych, która jest wska� nikiem cenowym najlepiej 
obrazuj� cym rzeczywisto��  rynkow� . Ponad pó
torapro-
centowa obni� ka wynika z faktu, i�  kupuj� cy wybitnie 
skupili swoj�  uwag�  na mieszkaniach ta� szych – � rednia 
w Polsce na poziomie 6 975 PLN/mkw. to powrót do 
stanu z maja bie�� cego roku.  

W� ród transakcji dominuj�  lokale z inwestycji najbardziej 
dost� pnych cenowo – zarówno pod wzgl� dem ceny 
metra kwadratowego, jak i ceny ca
kowitej mieszkania. 
Dodatkowo, wybierane s�  te mieszkania, które s�  naj-
ta� sze w ramach wybranej inwestycji. Warto podkre� li� , 
� e sierpie�  okaza
 si�  pod wzgl� dem sprzeda� y miesi� -
cem znacznie lepszym od poprzedniego. W biurach 
sprzeda� y deweloperów t
umaczone jest to na ró� ne 
sposoby – od trwaj� cych upa
ów w lipcu po kontynuacj�  
zwyk
ej regu
y, która mówi � e zawsze jeden z miesi� cy 
wakacyjnych jest wyra� nie silniejszy od drugiego. Na
o-
� y
a si�  na to tak� e silniejsza konkurencja banków na 
rynku kredytów hipotecznych, u
atwiaj� ca sfinansowanie 
zakupu nieruchomo� ci.  

 
� rednia cena mieszka�  dost� pnych w ofercie w siedmiu 
g
ównych miastach Polski ukszta
towa
a si�  na koniec 
sierpnia 2010 na poziomie 7 512 PLN/mkw. i by
a 
o 0,8% ni� sza ni�  na koniec lipca 2010. Tym razem 
wyra� niej na wska� niki wp
yn� 
a spora liczba inwestycji 
wprowadzonych do sprzeda� y, z wyra� nie ni� sz�  cen�  
od dotychczas dost� pnej oferty.  
 
    Pomimo tego, ró� nica pomi� dzy � redni�  cen�  miesz-
ka�  sprzedanych a � redni�  cen�  oferty, utrzymuje si�  
nadal na relatywnie niskim poziomie -7,1%. Ró� nica 
pomi� dzy wska� nikami cenowymi jest wy� sza ni�  
w poprzednich miesi� cach, pomimo tego � e zdecydo-
wana wi� kszo��  nowych inwestycji, które s�  wprowa-
dzane na rynek, to projekty tanie, z segmentu popular-
nego. Ci� gle zatem poda�  próbuje wyj��  naprzeciw 
zapotrzebowaniu i stara si�  dopasowa�  do popytu. 
To zjawisko wp
ywa�  b� dzie na dalsze obni� anie, a co 
najmniej utrzymanie obecnego poziomu cenowego 
� redniej oferty. Tymczasem cena mieszka�  sprzedanych 
zapewne nadal b� dzie oscylowa�  na poziomie 7 000 
PLN/mkw. w skali ca
ego kraju. Dopiero spodziewane 
przyspieszenie tempa sprzeda� y w czasie jesiennej fali 
zakupów mo� e przyczyni�  si�  do jej wzrostu. 
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LEGENDA: 

  
                   Cena oferty mieszka�  – � rednia, ofertowa cena 
metra kwadratowego wszystkich mieszka�  w projektach  
deweloperskich wystawionych do sprzeda� y wg stanu  
z 29 dnia ka� dego miesi� ca 

 
                   Cena mieszka�  sprzedanych – � rednia cena  
metra kwadratowego mieszka�  sprzedanych w okresie  
ostatnich 3 miesi� cy 
 

Porównuj� c � rednie ceny lokali, które zosta
y sprzeda-
ne ze � redni�  cen�  oferty w poszczególnych miastach, 
mo� na zaobserwowa� , � e najwi� ksze dysproporcje 
cenowe utrzymuj�  si�  w Gda� sku i ca
ej aglomeracji 
trójmiejskiej. Sprzedaj�  si�  tu mieszkania � rednio  
o ponad 15% ta� sze od lokali dost� pnych w ofercie. 
Wynika to po cz�� ci ze specyfiki rynku trójmiejskiego, 
gdzie znaczn�  cz���  oferty stanowi�  drogie mieszka-
nia i apartamenty po
o� one na obszarach nadmor-
skich, podczas gdy wi� kszo��  transakcji przypada na 
ta� sze lokale na obrze� ach miasta (przede wszystkim 
na Che
mie z dzielnic�  Gda� sk Po
udnie). Z dwucyfro-
w�  ró� nic�  pomi� dzy poziomem cenowym mieszka�  
sprzedanych oraz ca
ej oferty mamy tak� e do czynie-
nia w Krakowie, gdzie kupowane s�  mieszkania o po-
nad 12% ta� sze od dost� pnych na rynku. Na rynkach 
mieszkaniowych w pozosta
ych miastach wska� niki 
cenowe s�  bardziej wyrównane: we Wroc
awiu sprze-
daj�  si�  mieszkania o oko
o 9% ta� sze od � redniej 
oferty, w Warszawie i Poznaniu ró� nica ta kszta
tuje 
si�  na poziomie oko
o 6%. Jeszcze mniejsze dyspro-
porcje odnotowano w sierpniu w 	odzi (oko
o 4%)  
i Katowicach (nieca
e 3%), s�  to jednak rynki charakte-
ryzuj� ce si�  najmniejsz�  p
ynno� ci�  sprzeda� y, gdzie 
deweloperzy zmuszeni s�  w jak najwi� kszym stopniu 
dostosowa�  swoj�  ofert�  do oczekiwa�  nabywców, aby 
móc osi� gn��  satysfakcjonuj� ce tempo sprzeda� y. 

 



 
 
 
 
 
Sytuacja cenowa w poszczególnych miastach wygl� da 
nast� puj� co: 
 

Miasto cena oferty  
mieszka�  

cena mieszka�  
sprzedanych 

cena mieszka�  
sprzedanych  
/cena oferty 

Katowice 5422 5265 -2,9% 

Kraków 7712 6765 -12,3% 

	ód�  5411 5187 -4,1% 

Pozna�  6611 6216 -6,0% 

Gda� sk  7116 6048 -15,0% 

Warszawa 8577 8076 -5,8% 

Wroc
aw 7636 6956 -8,9% 

aglomeracja 
warszawska 8076 7672 -5,0% 

aglomeracja 
trójmiejska 6800 5700 -16,2% 

aglomeracja 
� l� ska 4952 4983 0,6% 

� rednia dla 
7 aglomeracji 7512 6975 -7,1% 

 
 
W sierpniu praktycznie na ka� dym rynku (za wyj� tkiem 
Krakowa) zaobserwowano spadek ceny dost� pnej ofer-
ty. Taka sytuacja wynika
a z liczniejszego wprowadzania 
do sprzeda� y przez deweloperów nowych projektów 
mieszkaniowych, bardzo cz� sto wycenionych poni� ej 
� redniego poziomu oferty. Zjawisko to by
o szczególnie 
widoczne we Wroc
awiu, gdzie rozpocz� to sprzeda�  
mieszka�  w czterech du� ych inwestycjach o cenach 
odbiegaj� cych in minus od lokali dotychczasowo do-
st� pnych na rynku. Zaowocowa
o to spadkiem wska� ni-
ka cenowego oferty o ponad 9%. Na pozosta
ych ryn-
kach zmiana � redniej ceny oferty by
a zdecydowanie 
mniejsza (poni� ej 1%), jedynie w Gda� sku i ca
ej aglo-
meracji trójmiejskiej si� ga
a prawie 3%. Jedynym mia-
stem, gdzie zaobserwowano wzrost wska� nika cenowe-
go oferty mieszka�  w sierpniu by
 Kraków, jednak i tu 
zmiana by
a nieznaczna (o 0,6%).  
 
W odniesieniu do ceny mieszka�  sprzedanych w skali 
ca
ego kraju obserwowali� my spadek tego wska� nika o 
oko
o 1,7%. Spo� ród poszczególnych rynków wi� ksze 
obni� ki ceny mieszka�  sprzedanych odnotowano tylko 
we Wroc
awiu i aglomeracji trójmiejskiej. W Gda� sku w 
minionym miesi� cu kupowano lokale o 1,6% ta� sze ni�  
przed miesi� cem, w Warszawie ró� nica ta wynosi
a 
1,2%. W pozosta
ych miastach zmiany ceny mieszka�  
sprzedanych w stosunku do lipca nie przekracza
y 1%. 
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Miasto zmiana ceny oferty 
mieszka�  sierpie� /lipiec 

zmiana ceny mieszka�  
sprzedanych  
sierpie� /lipiec 

Katowice -0,3% 0,4% 

Kraków 0,6% 0,0% 

	ód�  -0,3% -0,1% 

Pozna�  -0,5% -0,3% 

Gda� sk -2,8% -1,6% 

Warszawa -0,7% -1,2% 

Wroc
aw -9,3% -2,2% 

aglomeracja  
warszawska -0,4% -0,9% 

aglomeracja  
trójmiejska -2,7% -2,5% 

aglomeracja � l� ska -1,0% 0,0% 

� rednia dla 7 aglomeracji -0,8% -1,7% 

 

 
W Krakowie, 	odzi i aglomeracji � l� skiej wska� nik ce-
nowy mieszka�  sprzedanych praktycznie nie uleg
 zmia-
nie, a w Katowicach odnotowano jego nieznaczny wzrost 
(o 0,4%).W nadchodz� cych miesi� cach oczekiwane jest 
jesienne o� ywienie sprzeda� y. Dodatkowo wspierane 
ono b� dzie poprzez proces liczniejszego rozpoczynania 
sprzeda� y nowych inwestycji, których wprowadzenie na 
rynek planowane jest we wrze� niu i pa� dzierniku.  
Szeroka oferta zarówno mieszka�  gotowych jak i tych 
znajduj� cych si�  na wcze� niejszym etapie realizacji daje 
potencjalnym nabywcom wi� ksze mo� liwo� ci wyboru. 
Jest to szczególnie istotne w zwi� zku ze specyfik�  pro-
jektów wprowadzanych do sprzeda� y po kryzysie.  

Deweloperzy rozpoczynaj�  obecnie wi� cej ta� szych 
projektów, uplasowanych w segmencie popularnym, 
oferuj� cych mniejsze metra� owo mieszkania – poszuki-
wane przez szerokie grono nabywców. Dostosowana do 
oczekiwa�  rynku struktura lokali w tych inwestycjach 
oraz ich atrakcyjna cena sprawia, � e coraz wi� ksza 
cz���  nabywców jest w stanie zaakceptowa�  wy� sze 
ryzyko zwi� zane z zakupem mieszkania na etapie tzw. 
„dziury w ziemi” oraz d
ugi okres oczekiwania na jego 
uko� czenie pod warunkiem, � e wybrane mieszkanie  
i jego ko� cowa cena s�  bardziej atrakcyjne od oferty  
w inwestycjach bardziej zaawansowanych pod wzgl� -
dem realizacji. 


