Odbicie na rynku nieruchomosci

W I kwartale 2009 r. obserwowalismy na rynku nieruchomosci stosunkowo duze ozywienie.
Wiekszos¢ wspotpracujacych z portalem KRN.pl posrednikow potwierdza, ze ostatnie miesiqce
obfitowaly w znacznie wiekszq liczbe transakcji niz w przypadku analogicznego okresu rok temu. Czy
Jjest to koniec kryzysu na rynku nieruchomosci?

W tym momencie jeszcze trudno stwierdzi¢, czy pozytywne sygnaty ptynace z biur nieruchomosci
swiadcza o trwatych symptomach nadchodzacej hossy 1 odwrocenia trendu spadkowego. Dziat Analiz
KRN.pl porownat §rednie poziomy cen ofertowych w I i IIl kw. 2009 r. w najwigkszych polskich
aglomeracjach. Faktem jest, ze w III kw. 2009 r. odnotowalismy wzrost cen nieruchomosci dla
Gdanska, Katowic, Poznania, Warszawy oraz Wroctawia (tab. 1, wyk. 1). Najbardziej wzrosty ceny
ofertowe w najwigkszym miescie Trojmiasta — Gdansku. Cena m kw. wzrosta w Gdansku o 5,9 proc.
Jedynym miastem, ktore oparto si¢ kwartalnym wzrostom, byl Krakow. Tutaj zaobserwowali$my
spadek cen o prawie 2 proc. Charakterystyczne dla badanego okresu jest to, ze wzrosty cen na rynku
nieruchomosci moga by¢ posrednio zwigzane z programem rzadowym ,,Rodzina na swoim”, ktory
cieszy sig bardzo duzym zainteresowaniem klientow.

Cena m kw. w II i IIT kwartale 2009 r. w wybranych polskich miastach
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Wyk. 1. Cena m kw. w I i Il kwartale 2009 r. w wybranych polskich miastach

Cena m kw. w III kwartale 2009 r. w wybranych polskich miastach

Miasto 1T kwartal III kwartal 2009 zmiana
Gdansk 6222 6589 5,9%
Katowice 4066 4134 1,7%
Krakow 7503 7360 -1,9%
Poznan 5649 5711 1,1%
Warszawa 8784 8871 1,0%
Wroctaw 6496 6602 1,6%

Tab. 1. Cena m kw. w III kwartale 2009 r. w wybranych polskich miastach



Po poczatkowych trudnosciach z dostosowaniem programu do realiow polskiej gospodarki obecnie
preferencyjny kredyt z ,,Rodziny na swoim” jest silng alternatywa dla konwencjonalnych kredytow
zacigganych w zlotoéwkach. Wynika to przede wszystkim z normalizacji stawek wskaznika
przeliczeniowego, na podstawie ktorego oblicza si¢ maksymalng cen¢ m kw. dla mieszkania
mozliwego do zakupu w programie rzadowym. Jest to bowiem jeden z warunkow, ktory nieruchomosé
musi speni¢, aby zakwalifikowac si¢ do finansowania zakupu kredytem z doptata. Efektem
wprowadzenia nowego sposobu przeliczania wskaznika ,,Rodziny na swoim” jest wigksza liczba
mieszkan kwalifikujacych si¢ do programu (wyk. 2). W Krakowie pula mieszkan, ktére moga zostac¢
objete doptata, powigkszyta si¢ z 9 proc. do 22 proc., biorac pod uwage calos¢ mieszkan oferowanych
do sprzedazy. Do tej pory oferta mieszkan spetniajacych warunki ,,Rodziny na swoim” byla przede
wszystkim domena deweloperow, ktorzy czesto celowo obnizali ceny sprzedawanych mieszkan, chcac
tym samym poszerzy¢ grono potencjalnych klientow.

,,Rodzina na swoim” stata si¢ hastem marketingowym, ktére zaczgto przyciaga¢ osoby niemajace do
tej pory szansy na zakup wtasnego lokalu. Nalezy zwroci¢ rowniez uwagg, ze spadki cen
odnotowywalismy przez ponad rok. W tym momencie mozna méwic o delikatnej korekcie.
Niewykluczone, ze obserwowana w Il kw. tendencja wzrostowa moze by¢ impulsem, ktory od
dtuzszego czasu byt wyczekiwany przez wigkszo$¢ podmiotow zajmujacych si¢ budowa i sprzedaza
mieszkan na rynku nieruchomosci. Prognozy, ktore publikowat na poczatku roku Dziat Analiz
KRN.pl, zaktadaty zatrzymanie tendencji spadkowej na rynku nieruchomosci pod koniec 2009 r. i
lekkie odbicie cen w roku 2010.

Prognoza wzrostu liczby mieszkan kwalifikujacych sie do programu "Rodzina na
swoim" po aktualizacji wskaznika przeliczeniowego w IV kwartale 2009 r. - na
przyktadzie miasta Krakowa
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Wyk. 2. Prognoza wzrostu liczby mieszkan kwalifikujacych si¢ do programu ,,Rodzina na swoim" po
aktualizacji wskaznika przeliczeniowego w IV kwartale 2009 r. — na przykladzie miasta Krakowa

W ostatnim kwartale wzrosta rowniez cena domoéw jednorodzinnych (wyk. 3). Porownujac dane za IT i
I kw. 2009 r. mozna zauwazy¢, ze §rednio cena m kw. dla doméw w Krakowie zwickszyta si¢ w
ujeciu kwotowym o 364 zt.




Ceny m kw. dla doméw w Krakowie - poréwnanie II i II kwartatu 2009 r.
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Wyk. 3. Ceny m kw. dla doméw w Krakowie — porownanie I i III kw. 2009 r.

Tendencjg¢ wzrostowa odnotowalismy réwniez w przypadku rynku wynajmu. Zmiany stawki za
wynajem byly znacznie wyzsze w III kw. niz w przypadku ceny m kw. Najwyzszy wzrost
zaobserwowaliSmy w Katowicach. Za wynajem mieszkania 2-pokojowego trzeba zaptaci¢ w stolicy
Gornego Slaska az 1380 zt, podczas gdy 3 miesiace temu przecigtna stawka za wynajem byta o ponad
100 zt nizsza. Najmniejszy wzrost wystapit we Wroctawiu — tylko 0,9 proc. (tab. 2, wyk. 4). W
Krakowie cena za wynajem mieszkania 2-pokojowego zwigkszyla si¢ o 6,6 proc. Jeszcze do niedawna
pozycja 0s6b wynajmujacych mieszkania byta stosunkowo niepewna, poniewaz przez dtuzszy czas
informowali$my o spadajacych stawkach na rynku wynajmu. Warto przy tym zwroci¢ uwagg, ze 111
kw. jest okresem, w ktorym wystepuje silne zjawisko sezonowosci. Wzrosty cen wywotane sa
podwyzkami powakacyjnymi i spowodowane zostaty wigkszym zainteresowaniem wynajmem wsrod
studentow.

Filip Jurczak



Wynajem w II i III kwartale 2009 r. w wybranych polskich miastach
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Wyk. 4. Wynajem w 11 i III kwartale 2009 r. w wybranych polskich miastach (mieszkania 2-
pokojowe).

Miasto II kwartal III kwartal 2009 zmiana
Gdansk 1397 1312 -6,1%
Katowice 1269 1380 8,7%
Krakow 1448 1544 6,6%
Poznan 1363 1383 1,5%
Warszawa 1790 1866 4,2%
Wroctaw 1617 1631 0,9%

Tab. 2. Wynajem w III kwartale 2009 r. w wybranych polskich miastach (mieszkania 2-pokojowe)

Opisujac zmiany na rynku nieruchomos$ci w poszczegdlnych polskich miastach, warto sprawdzi¢, w
jaki sposob wyglada sytuacja cenowa dla lokali mieszkalnych ze wzglgdu na rok ich budowy. Wykres
4 przedstawia zmieniajaca si¢ ceng m kw. od poczatku 2009 r. dla stolicy Polski. W przypadku
Warszawy (wyk. 5) wyraznie wida¢, Ze ceny mieszkan wybudowanych w ciagu ostatnich 20 lat
wzrosty od poczatku roku znacznie bardziej niz lokali wybudowanych w starej technologii (,,wielka
ptyta”). Dla mieszkan w nowym budownictwie cena wzrosta w ciagu tego okresu prawie o 6 proc.,
podczas gdy dla mieszkan zbudowanych w latach 1960-1989 cena m kw. zwigkszyta si¢ tylko o
niecaty 1 proc.



Poréwnanie zmian ceny m kw. w Warszawie w okresie I-lll kw. 2009 r. ze
wzgledu na rok budowy mieszkania
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Wyk. 5. Porownanie zmian ceny m kw. w Warszawie w okresie I-IIT kw. 2009 r. ze wzgledu na rok
budowy mieszkania

Najwigcej oferowanych do sprzedazy jest mieszkan 2-pokojowych. Oznacza to utrzymanie si¢
tendencji z poprzednich miesigcy. Lokale 2-pokojowe stanowia 43 proc. ze wszystkich oferowanych
do sprzedazy. Mimo duzej liczby mieszkan z tego segmentu niezmiennie ciesza si¢ one duza
popularno$cia wérod klientow. Prawie co trzecie ogloszenie sprzedazy mieszkania dotyczy lokalu 3-
pokojowego. Znacznie trudniej znalez¢ mieszkanie 1-pokojowe — kawalerki stanowia 20 proc. z
catkowitej liczby mieszkan oferowanych do sprzedazy.

Cena m kw. w Krakowie w Il kwartale 2009 r.
ze wzgledu na liczbe pokoi
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Wyk. 6. Cena m kw. w Krakowie w III kwartale 2009 r.
ze wzgledu na liczbg pokoi.



