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Mieszkania dalej drozeja, cho¢ deweloperzy nie podnoszg cen

Barometr Cen Mieszkan Tabelaofert.pl — wrzesien 2024: mimo rabatow i
obnizek cennikéw srednie ceny mieszkan lekko w gére.
Cud? Niekoniecznie.

« Srednie ceny nowych mieszkan w 9 z 16 najwiekszych miast w Polsce monitorowanych
przez portal mieszkaniowy tabelaofert.pl we wrzesniu 2024 r. wzrosty. Na zadnym z tych
rynkéw deweloperzy nie podnosili jednak cen w istniejgcych projektach. Wzrost sredniej
ceny spowodowaty dwa czynniki: wprowadzenie nowych drozszych inwestycji, a takze
szybsza sprzedaz tanszych mieszkan dostepnych w ofercie, co doprowadzito do tego, ze
na rynku pozostato wiecej wyzej wycenianych lokali.

e Z kolei w 5 z 16 miast $rednia cena nowych mieszkan spadta, giébwnie z uwagi na
wprowadzenie tanszych lokali do oferty.

» Wrzesien nie przyniést znaczgcej i spodziewanej przez rynek poprawy sytuacji w biurach
sprzedazy. Co prawda wzrosta, cho¢ nieznacznie (+13,3%), sprzedaz mieszkan. Jednak
deweloperzy liczyli, ze po wakacjach wzrost ten bedzie bardziej wyrazny.

e Po okresie urlopowym, zgodnie z oczekiwaniami, spadta prawie o potowe (- 47,6%)
sprzedaz apartamentéw wakacyjnych, cho¢ poziom sprzedazy i tak jest znacznie lepszy
niz przed wakacjami. Kolejny miesigc z rzedu spadta (-1,2%) s$rednia cena takich
apartamentow.

Jak wynika z najnowszego odczytu Barometru Cen Mieszkan portalu Tableaofert.pl
sprzedaja sie przede wszystkim tansze i mniejsze lokale. Niemal wszyscy deweloperzy
oferujg rabaty, niektérzy nawet obnizaja cenniki, przy czym $rednia cena mieszkan
rosnie. Jak to mozliwe? Wszystko przez matematyke i gtdwnie nowa, drozsza podaz.

Dlaczego cena nowych mieszkan rosnie pomimo obnizek i promocji? Idealnym przyktadem
jest Warszawa. Po analizie cennikéw prawie 10 tysiecy ofert i prawie 200 inwestycji widac,
ze:

- sprzedajg sie lepiej tarnsze mieszkania w ramach danej inwestycji, w ofercie zostajg drozsze
co podbija cene catej inwestycji,

- sprzedajg sie tansze inwestycje, wiec spada ich udziat w ofercie, co podbija cene catej
oferty na rynku,

- przede wszystkim jednak na rynek wchodzg projekty o cenie wyzszej niz dotychczasowa
oferta.

Pomimo, ze w kilkunastu projektach deweloperzy obnizyli swoje ofertowe cenniki, to srednia
cena metra kwadratowego w Warszawie wzrosta o 0,8%, Mimo, ze prawie nikt nie podnosit
cen.
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Drozsza nowa podaz jest gldbwnym powodem wzrostu sredniej ceny metra

kwadratowego.
Nowe, wprowadzone przez deweloperow we wrzesniu na rynek projekty podniosty srednie
ceny metra kwadratowego nowych mieszkan w wiekszosci miast w Polsce.

Najwiekszy wzrost $redniej ceny zanotowano w Kielcach (+7,0%), Krakowie (+4,3%), we
Wroctawiu (+2,1%), w Gdyni (+0,9%) oraz w Poznaniu (+0,2%), gdzie wprowadzono do
sprzedazy projekty w drozszych lokalizacjach. Podobnie byto w duzych aglomeracjach —
krakowskiej (bez Krakowa: +2,5%), trojmiejskiej (bez Tréjmiasta: +1,5%) oraz Slgskiej (bez
Katowic, Chorzowa, Gliwic i innych miast na prawach powiatu: +1,0%).

Z kolei wzrosty cen w Toruniu (+1,0%), oraz w Bydgoszczy (+0,3%) spowodowane byty tym,
ze sprzedaly sie tansze mieszkania, czyli srednia cena metra kwadratowego catej oferty —
pozbawiona tych sprzedanych tanszych lokali — wzrosta.

W Szczecinie, Radomiu oraz w aglomeracjach poznanskiej (bez Poznania) i wroctawskiej
(bez Wroctawia) srednia cena metra kwadratowego mieszkania prawie nie ulegta zmianie
(zmiany w ramach 0,1%).

W Lublinie (-1,4%), todzi (-1,1%), Rzeszowie (- 0,9%), Gdansku (- 0,6%) oraz w aglomeracji
warszawskiej (- 0,2% bez Warszawy) gdzie zanotowano spadek sredniej ceny metra
kwadratowego, gtdownym powodem tego spadku byta nowa oferta w nizszych cenach.
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We wrzesniu z tego samego powodu spadta tez (-1,16%) Srednia cena mieszkan
wakacyjnych.
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,0goIny wniosek jest zatem nastepujgcy: ceny sg stabilne, a zmiany wynikajg niemal tylko i
wylgcznie ze zmian w strukturze oferty. Mimo horrendalnie wysokich kosztéw kredytéw
hipotecznych w Polsce nabywcy — o ile zostang pozytywnie zweryfikowani przez banki —
decydujg sie na zakup mieszkania korzystajgc z dostepnych promocji. Kupowane sg jednak
gtéwnie tansze lokale, co prowadzi do tego, ze srednia wycena metra kwadratowego z oferty
rosnie ” - wskazuje Robert Chojnacki, zatozyciel portalu Tabelaofert.pl.

Dodajgc, ze na horyzoncie nie wida¢ spadkow cen. Nowe inwestycje wprowadzane dopiero
na rynek sg bowiem co do zasady drozsze od oferty juz dostepnej. — | klienci zdajg sobie z
tego sprawe. Dzi$ kto tylko moze sobie na to pozwoli¢ stara sie wzig¢ kredyt i kupi¢ lokal —
akcentuje Chojnacki.
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Gdzie jest najdrozej i gdzie najtaniej
Obecnie nominalnie najdrozszym miastem jest Warszawa, gdzie srednia cena m? wynosi 17

122 zt/m2, potem kolejno Krakow 16 550/m2 i Gdansk 14 603 z#/m2, a najtariszym z
analizowanych miast jest Radom — 8 649 z#/m?2.
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