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Kształtowanie się cen transakcyjnych w 2011 r. 
Rok 2011 r. zapisze się jako okres korekty na rynku wtórnym mieszkań. O ile jednak spadki cen ofertowych nie podlegają dyskusji, to już analizując wyłącznie ceny transakcyjne widoczne są o wiele słabsze obniżki. 
Bez wątpienia w najszybszym tempie spadały ceny w Łodzi. Od przełomu 2010/2011 r. średnia cena transakcyjna metra kw. obniżyła się o 9,5 proc. Spadki cen w pozostałych analizowanych miastach nie są wcale tak wysokie, jak można byłoby oczekiwać. W Krakowie w ciągu tego roku ceny spadły o 2,9 proc., w Poznaniu o 2,6 proc., a we Wrocławiu, Warszawie i Gdańsku spadki nie przekroczyły 1 proc. Na lekkim plusie zakończy rok rynek mieszkaniowy w Gdyni, gdzie średnia cena transakcyjna była o 12 zł wyższa niż na początku 2011 r. Mieszkania taniały nierównomiernie, w zależności od rodzaju i wielkości lokalu.
Dlaczego zatem wyraźnym obniżkom cen ofertowych nie towarzyszą takie same korekty cen transakcyjnych? Odpowiedź na to pytanie tkwi w kompozycji koszyka transakcji. Średnia cena ofertowa jest obliczana na podstawie wszystkich aktualnych w danym okresie czasu ofert mieszkań do sprzedaży, a w przypadku danych transakcyjnych wpływ na ostateczny wynik ma rozkład transakcji w poszczególnych segmentach rynku. 
Niewątpliwie 2011 r. był okresem wzmożonego ruchu transakcyjnego mieszkań z tzw. segmentu popularnego, który w najmniejszym stopniu jest podatny na obniżki. Średni metraż nabywanego mieszkania kształtował się w granicach 47-52 m kw. Zainteresowanie kupujących skupiało się nadal na grupie mieszkań dwupokojowych i niewielkich mieszkaniach trzypokojowych (tzw. mieszkania kompaktowe). Sprzedający takie mieszkania są w o wiele lepszej sytuacji niż osoby wystawiające na rynek lokale powyżej 80 m kw., które są rzadko poszukiwane na rynku. W przypadku takich mieszkań, aby dokonać transakcji sprzedający są zmuszeni niejednokrotnie do korekt ceny nawet powyżej 10 proc. ceny ofertowej.
	
	Wrocław
	Kraków
	Warszawa
	Poznań
	Gdańsk
	Gdynia
	Łódź

	Styczeń
	5763
	6573
	7787
	5273
	5415
	5346
	4123

	Luty
	5707
	6360
	7829
	5312
	5334
	5384
	4135

	Marzec
	5753
	6294
	7894
	5423
	5456
	5377
	4084

	Kwiecień
	5888
	6337
	7854
	5387
	5621
	5575
	4006

	Maj
	5882
	6507
	7829
	5389
	5718
	5605
	3930

	Czerwiec
	5826
	6659
	7882
	5415
	5658
	5295
	3848

	Lipiec
	5874
	6663
	7928
	5428
	5538
	5163
	3843

	Sierpień
	5764
	6427
	7886
	5447
	5325
	5392
	3849

	Wrzesień
	5736
	6416
	7856
	5428
	5395
	5419
	3805

	Październik
	5678
	6246
	7725
	5249
	5332
	5507
	3743

	Listopad
	5762
	6383
	7757
	5136
	5368
	5358
	3732

	Zmiana od początku roku
	- 0,02%
	- 2,89%
	- 0,39%
	- 2,60%
	- 0,87%
	+0,22%
	- 9,48%


Ceny transakcyjne mieszkań z rynku wtórnego w poszczególnych raportach Polski Rynek Nieruchomości w 2011 r. Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera
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Średnia cena transakcyjna nabywanego mieszkania  
Od początku roku jedynie w Warszawie wzrosła średnia cena transakcyjna nabywanego mieszkania. Obecnie jest to 422 200 zł – o 18,5 tys. zł więcej niż na początku roku. W pozostałych analizowanych miastach całościowe kwoty, za jakie nabywamy mieszkanie są coraz niższe. Najniższe kwoty transakcji odnotowujemy w Łodzi, gdzie średnia cena sprzedawanego mieszkania wynosi 176 700 zł i jest niższa niż wartość zaobserwowana na początku roku o 26,3 tys. zł. Coraz tańsze mieszkania kupowane są w Poznaniu (o 28,2 tys. zł), Wrocławiu (o 27,5 tys. zł) i Krakowie (o 23,3 tys. zł). 
	Miasto
	Średnia cena transakcyjna nabywanego mieszkania  – styczeń 2011
	Średnia cena transakcyjna nabywanego mieszkania  – grudzień 2011
	Różnica w PLN

	Wrocław
	326 600 zł
	299 100 zł
	- 27 500 zł

	Kraków
	335 000 zł
	311 700 zł
	- 23 300 zł 

	Warszawa
	403 700 zł
	422 200 zł
	+ 18 500 zł

	Poznań
	295 000 zł
	266 800 zł
	- 28 200 zł 

	Gdańsk
	278 000 zł
	259 700 zł
	- 18 300 zł

	Gdynia
	277 000 zł
	273 800 zł
	- 3 200 zł

	Łódź
	203 000 zł
	176 700 zł
	- 26 300 zł
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Różnice pomiędzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi
Za wyjątkiem Gdyni we wszystkich miastach różnica pomiędzy średnimi cenami oferowanymi przez właścicieli mieszkań a cenami odnotowywanymi w transakcjach jest niższa niż 10 proc. Znaczące „urealnienie” cen nastąpiło zwłaszcza w przypadku Wrocławia i Gdańska. Spadki cen ofertowych w tych miastach zaowocowały obniżeniem różnic z 14 do 7,5 proc. w przypadku Wrocławia i 11,2 do 6,4 proc. w przypadku Gdańska. Na podobnym poziomie pozostają różnice w Krakowie, natomiast w Łodzi widzimy wzrost dysproporcji pomiędzy cenami do poziomu 5,4 proc. W Warszawie ceny ofertowe są najbardziej zbliżone do transakcyjnych; różnica pomiędzy nimi wynosi 4,5 proc. 
	Miasto
	Różnica pomiędzy ceną ofertową a transakcyjną – styczeń 2011
	Różnica pomiędzy ceną ofertową a transakcyjną – grudzień 2011

	Wrocław
	14,0%
	7,5%

	Kraków
	8,2%
	8,4%

	Warszawa
	8,3%
	4,5%

	Poznań
	9,1%
	6,7%

	Gdańsk
	11,2%
	6,4%

	Gdynia
	16,0%
	12,5%

	Łódź
	4,1%
	5,4%


Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Sezon wzmożonej aktywności nabywców mieszkań
W przeciwieństwie do 2010 r., kiedy szczyt transakcji na rynku wtórnym przypadł na miesiące wrzesień-październik, w mijającym roku nie ma aż tak wyraźnie obfitujących w transakcje okresów. Miesiącami zwiększonej aktywności kupujących były marzec, sierpień i listopad. 
Historycznie początek wiosny jest okresem wzrostu koniunktury na rynku mieszkań i nie inaczej było w 2011 roku. Po chwilowym spadku liczby transakcji w kwietniu kolejne miesiące obfitowały w liczne umowy. Podobnie końcówka wakacji jest często wybieranym okresem na zmianę lokum. Uzasadnieniem takiego stanu rzeczy może być postępująca, zwłaszcza jesienią, korekta cen ofertowych, która skłoniła grupę niezdecydowanych do tej pory potencjalnych nabywców do wejścia na rynek. Dodatkowym bodźcem do zakupów pod koniec tego roku mogło być również wejście w życie od 1 stycznia 2012 r. zapisów Rekomendacji S, która ograniczy zdolność kredytową wielu kredytobiorców.

Nieco bardziej obfitującym okresem w transakcje była druga połowa roku (54 proc. dokonanych transakcji). Proporcje te się wyrównują - w 2009 r. w drugiej połowie przeprowadzono aż 70 proc. transakcji, a przed rokiem 60 proc.
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Źródło: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera. Na podstawie transakcji przeprowadzonych w Metrohouse & Partnerzy S.A. 

Marcin Jańczuk
Metrohouse & Partnerzy S.A.
mjanczuk@metrohouse.pl
Tel. 668 820 616

Podsumowanie cen transakcyjnych mieszkań 2011


