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Cho¢ obecnie wydawanych jest coraz mniej pozwolefi na budowg, na rynku mamy rekordowo duzo ofert nowych
mieszkan. Na przestrzeni ostatnich dwunastu miesigcy ceny spadty Srednio o niespetna 2 proc. Czy uzasadnione sa
zatem obawy o kryzys na rynku deweloperskim?

W ciagu ostatniego roku obserwowali§my systematyczny wzrost liczby ofert nowych mieszkani dostgpnych w polskich
metropoliach. W ostatnim kwartale najwigkszy przyrost mial miejsce na rynku stotecznym, gdzie w stosunku do III
kwartatu 2010 roku nowych lokali przybyto o 23,3 proc. Obecnie w Warszawie dostgpnych jest przeszto 21 tys.
nowych mieszkari. Najmniejszy wzrost liczby dostgpnych mieszkan odnotowano w Poznaniu, gdzie w stosunku do
adekwatnego okresu roku ubieglego przybyto 15 proc. nowych lokali.

Mniej projektow, wiecej mieszkan

W ofercie dominuja mieszkania bedace w trakcie realizacji. Stanowia one okoto 70 proc. wszystkich dostgpnych na
rynku lokali. Liczba gotowych, nie sprzedanych mieszkari maleje Srednio o 2 proc. kwartalnie. Od poczatku 2011 roku
deweloperzy rozpoczgli budowe ponad 46 tys. nowych lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy, a wiec o 3,7
proc. mniej w stosunku do analogicznego okresu 2010 roku. Spétdzielnie mieszkaniowe wystartowaty z realizacja 1
600 nowych mieszkar — o potowe mniej w stosunku do ubiegtego roku (zgodnie z danymi Giéwnego Urzgdu
Statystycznego). Spadkowi w stosunku do pierwszych trzech kwartatéw 2010 roku o blisko 20 proc. ulegta réwniez
liczba oddanych do uzytkowania przez deweloperéw mieszkan.

Zdaniem specjalistow z portalu RynekPierwotny.com jest to swoista anomalia — z jednej strony rozpoczynanych jest
mniej projektéw, a do uzytkowania oddaje si¢ mniej lokali, z drugiej — na rynku wciaz przybywa ofert nowych
mieszkan. Wynika to z faktu, Ze inwestorzy wilasnie rozpoczynajq projekty, na ktérych budowe pozwolenia wydane
zostaty w 2009 roku, ale byty czasowo wstrzymane. Dodatkowo w okresie od lipca do wrzesnia 2011 roku
wprowadzono do sprzedazy sporo ofert, na ktérych budowe formalnie nie ma jeszcze pozwoleri. Kolejna przyczyna
takiego stanu rzeczy wynika z faktu, ze poziomy sprzedazy sa nizsze, niz szacowano. W stosunku do ubiegtego roku
widzimy kilkuprocentowy spadek — podkreslaja analitycy portalu RynekPierwotny.com.

Spadek $rednich cen ofertowych

Srednie ceny ofertowe w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu i Gdarisku ulegty w ciagu ostatniego roku
nieznacznemu obnizeniu. Najwigksze spadki portal RynekPierwotny.com zanotowat we Wroctawiu — na poziomie 4,3
proc. w stosunku do trzeciego kwartatu 2010 roku. Obecnie Srednia cena metra kwadratowego nowego mieszkania w
stolicy Dolnego Slaska wynosi 6 646 zt.

W Warszawie za metr kwadratowy nowego lokalu mieszkalnego zaptacimy dzi§ Srednio 8 100 z1, w Krakowie — 6 700
zt. W obu tych miastach korekta cenowa mieszkar znajdujacych si¢ w ofercie deweloperéw utrzymata si¢ w okolicach
2,5 proc. Najnizsze spadki cen mialy miejsce w Gdarisku — o 0,7 proc. oraz w Poznaniu, gdzie ceny spadty o niespetna
pot procenta w stosunku do trzeciego kwartatu ubiegtego roku.

Struktura ofert w poszczegélnych miastach

Warszawa — brakuje mieszkan do 40 mkw.

Az 40 proc. oferowanych w stolicy mieszkan ma pomigdzy 40 a 60 metréw kwadratowych. O wiele mniej, bo 27 proc.
dostepnych jest lokali o powierzchni 60-80 mkw. Osoby szukajace duzych 80-100-metrowych mieszkan maja do
wyboru okoto 3 500 ofert, czyli 17 proc. wszystkich lokali. Liczba apartamentéw o powierzchni powyzej 100 mkw. nie
przekracza natomiast 10 proc. wszystkich lokali pozostajacych w sprzedazy, w tym dostgpna jest sladowa ilos¢
mieszkani o powierzchni 150 metréw i wigkszych. Stosunkowo uboga jest rowniez oferta matych mieszkan ponizej 40
mkw., tak bardzo pozadanych obecnie przez wigkszos¢ nabywcoéw. Stanowig one zaledwie 6 proc. wszystkich
dostgpnych na stotecznym rynku lokali.
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Krakéw — mato duzych mieszkan

W Krakowie w odréznieniu od Warszawy mamy spory wybor ofert lokali do 40 metréw kwadratowych, jest ich
obecnie ponad 1 300 i stanowia one 17 proc. calej oferty mieszkaniowej w tym miescie. Najwigcej, bo az 49 proc.
oferowanych lokali posiada od 40 do 60 mkw. Jedna czwarta dostgpnych w Krakowie mieszkari ma powierzchnie
pomigdzy 60 a 80 mkw.

Osoby poszukujace wigkszych mieszkan powyzej 80 metréw kwadratowych maja znacznie mniejszy wybor — ta grupa
ofert jest zdecydowanie za uboga jak na realia Krakowa. Lokale o powierzchni 80-100 mkw. stanowia zaledwie 6 proc.
calej oferty, a apartamenty do 150 mkw. juz tylko 2 proc. Dostgpnych mieszkari o powierzchni powyzej 150 mkw. jest
aktualnie na rynku kilka.

Wroctaw — 40-60 mkw. to podstawa

W stolicy Dolnego Slaska, podobnie jak w Krakowie, zdecydowanie dominuje oferta lokali o najbardziej
poszukiwanym przedziale 40-60 mkw. Stanowig one 51 proc. wszystkich dostgpnych na wroctawskim rynku
pierwotnym lokali. Poszukujacy metrazy 60-80 mkw. moga wybiera¢ sposréd 2000 ofert. Gorzej wyglada sytuacja w
przypadku najwigkszych metrazy, ktérych podobnie jak w Krakowie jest nieduzo: te do 100 mkw. stanowia 7 proc.
dostepnych lokali, powyzej 100 mkw. — 4 proc. wszystkich wystawionych do sprzedazy nowych mieszkan.

Poznari — ograniczony wybor apartamentow

Oferta poznariskich deweloperéw jest zdecydowanie najbardziej skupiona na klientach poszukujacych matych i
Srednich powierzchni — mieszkania do 80 mkw. stanowia prawie 95 proc. wszystkich sprzedawanych obecnie nowych
lokali. W tym ponad potowa to lokale od 40 do 60 metréw kwadratowych. Mieszkania do 80 mkw. maja
25-procentowy udzial w rynku. W konsekwencji podaz duzych mieszkan i apartamentéw jest bardzo uboga. Mieszkan
powyzej 80 mkw. jest na poznarfiskim rynku niespetna 300, tak wigc wybdr lokali w tej klasie jest bardzo ograniczony.

Gdarsk — prawie jak w Krakowie

W Gdansku najwigcej, bo az 1 300 dostgpnych lokali pochodzi z segmentu popularnego pomigdzy 40 a 60 mkw. i
stanowig one 45 proc. catej gdanskiej oferty. Nieco wigkszych powierzchni do 80 mkw. mamy okoto 27 proc. Oferta
matych mieszkan do 40 mkw. oferowanych przez gdanskich deweloperéw stanowi 12 proc. wszystkich pozostajacych w
sprzedazy lokali, niespetna o 2 proc. mniej mamy duzych mieszkan do 100 mkw. Dostgpne obecnie w sprzedazy
apartamenty powyzej 100 mkw. stanowia niespetna 4,8 proc. wszystkich dostepnych lokali, a tych najwigkszych
powyzej 150 metréw kwadratowych jest 27.

Podsumowanie i prognozy

Zdaniem analitykéw z portalu RynekPierwotny.com, w 2011 roku na pierwotnym rynku mieszkaniowym nadal
obserwowaliSmy tendencje¢ lekkiej korekty cenowej lokali, spowodowanej systematycznym wzrostem podazy nowych
projektéw deweloperskich, wprowadzeniem obostrzen kredytowych dla gospodarstw domowych oraz zmianami w
programie ,,Rodzina na Swoim”. Sytuacja makroekonomiczna i coraz glosniejsze sygnaly o nadciagajacej drugiej fali
kryzysu byty raczej obojetne dla poziomu popytowego, jednak wielu potencjalnych nabywcéw odtozyto decyzje
zakupowe. Z drugiej strony nabywcy posiadajacy wolne Srodki, ktére chcieli zabezpieczy¢, inwestowali wlasnie w
nieruchomosci, dodatkowo poszukujac okazji cenowych.

Jak przewiduja eksperci serwisu RynekPierwotny.com, w najblizszych kwartatach sytuacja na rodzimym rynku
mieszkaniowym powinna by¢ w miarg stabilna, z zachowaniem niewielkiego trendu spadkowego. Bedzie ona
uzalezniona przede wszystkim od spowolnienia wzrostu gospodarczego niosacego za soba ryzyko negatywnych
skutkéw, migdzy innymi zahamowania wzrostu plac, ktére ostabi mozliwosci nabywcze konsumentéw, czy
ograniczenia akcji kredytowej ze strony instytucji finansowych, spowodowanego wprowadzeniem Rekomendacji S II,
oraz dazeniem bankéw do utrzymania odpowiednich wskaznikéw ptynnosci.
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Wejscie w zycie tzw. ,,Nowej ustawy deweloperskiej” w kwietniu 2012 roku moze by¢ dla deweloperéw bodZcem do
wprowadzenia na rynek nowych projektéw, zanim ustawa zacznie obowigzywac. Z kolei nabywcy prawdopodobnie
beda woleli wstrzymac si¢ ze swoja decyzja zakupowa do momentu zmiany przepiséw —przewiduja specjalisci z
portalu RynekPierwotny.com.

Z punktu widzenia potencjalnego nabywcy mnogos¢ ofert (a co za tym idzie promocji) pozwoli tatwiej znalezé
nieruchomos$¢ odpowiadajaca jego oczekiwaniom. Z drugiej strony pozyskanie finasowania do zakupu nieruchomosci

bedzie coraz trudniejsze, a to oznacza, ze wstrzymanie decyzji zakupowej nie dla kazdego okaze sig¢ korzystne.

Rynekpierwotny.com
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