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Rynek mieszkaniowy

— LUTY 2011

W lutym, pomimo ze jest to najkrdtszy miesiac w roku, w wiek-
szosci najwiekszych miast Polski zaobserwowano wzrost liczby
sprzedanych mieszkari w stosunku do stycznia. Wyniki sprze-
dazowe nie byly co prawda tak wysokie jak w poszczegdlnych
miesigcach IV kwartatu 2010 roku, lecz nie odnotowano takze
zwyczajowego spadku wolumenu transakgji w lutym, jak miato
to miejsce na przyktad w roku ubiegtym. Co wiecej, pomimo
niesprzyjajacych warunkéw atmosferycznych oferta dewelope-
réw poszerzyta sie o kolejne nowe inwestycje, przede wszystkim
z segmentu popularnego, w ktdrych proponowane mieszkania sg
dobrze dostosowane do oczekiwar nabywcdw. W zdecydowa-
nej wigkszosci deweloperzy w najnowszych projektach oferuja
mieszkania o okreslonej liczbie pokoi zaplanowane na mniejszych
metrazach, a przy tym atrakcyjne cenowo zardwno pod wzgle-
dem ceny mkw., jak i ceny catkowitej. Dzigki temu najnowsze pro-
jekty ciesza sie sporym zainteresowaniem nabywcéw, nawet jezeli
prace budowlane osiagnety dopiero etap tzw. ,dziury w ziemi”.
Taka sytuacja prowadzi nie tylko do spadku sredniej ceny oferty
mieszkan, ale ze wzgledu na wysoki udziat transakeji w najnow-
szych projektach takze sredniej ceny mieszkar sprzedanych.
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Srednia cena mieszkari dostepnych w ofercie w siedmiu gtéw-
nych miastach w Polsce na koniec lutego 201 | roku siegata 7 224
PLN/mkw. i byfa o okoto [,3% nizsza od cen odnotowanych na
koniec stycznia 201 [.W relacji rok do roku spadek cen oferty
dostepnej na rynku mieszkaniowym w najwigkszych miastach byt
zdecydowanie bardziej widoczny (o okoto 7%). Rowniez wskaz-
nik cenowy dla mieszkan sprzedanych w lutym byt troche nizszy
niz w styczniu 201 | roku (6 701 — spadek o 2,3%). Dla miesz-
kan sprzedawanych nie odnotowano jednak tak duzych zmian
w stosunku do roku ubiegtego — wskaznik w relacji rok do roku
obnizyt sie o okoto 3%. Rdznica pomiedzy srednia cena miesz-
kan sprzedanych a pozostajacych w ofercie w gtéwnych miastach
Polski na koniec lutego 201 | siegata 7%, co oznacza wzrost dys-
proporgji cenowych w relacji do stycznia 201 |, jednak nozyce
cenowe nalezy uznac za niewielkie w pordwnaniu do sytuadji
cenowej z 2009 i poczatku 2010 roku, kiedy to Srednio w Polsce
sprzedawaly sie mieszkania o kilkanascie procent tarisze od po-
zostajacych w ofercie.
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Legenda:

Cena oferty mieszkan — srednia, ofertowa cena metra kwadratowego wszyst-
kich mieszkan w projektach deweloperskich wystawionych do sprzedazy wg
stanu z 29 dnia kazdego miesigca

Cena mieszkan sprzedanych — srednia cena metra kwadratowego mieszkan
sprzedanych w okresie ostatnich 3 miesiecy
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Sytuacja cenowa w poszczegdlnych miastach wyglada nastepujaco:

cena

miasto ;f:rr]?y ) miceigliarﬁ Spnpzlgsdzal;ayhch
mieszkar sprzedanych Jcena oferty
Katowice 5304 5215 -1,7%
Krakéw 7114 6 755 -5,0%
todz 5336 4 893 -8,3%
Poznan 6 557 6215 -5,2%
Gdarisk 6 821 5 842 -14,4%
Warszawa 8 400 7768 -7,5%
Wroctaw 7031 6 746 -4,1%
| .
%aﬁgg\;asﬂg 7762 7 288 -6,1%
| .
at%ém%?ﬁf 6 504 5 507 -15,3%
| )
a2 2g§<?qa 5102 4 825 -5,4%
Srednia dla siedmiu 7 224 6701 -7,2%

aglomeracji

ZRODYO: redNet Consulting na podst. danych tabelaofert.pl

W lutym 201 | roku oba wskazniki cenowe odnotowaty swo-
je minima, przy czym bardziej widoczny byt spadek indeksu cen
mieszkan sprzedanych, ktory praktycznie przez 24 miesiace
(grudzier 2008 — listopad 2010) utrzymywat sie na stabilnym
poziomie okoto 7 000 PLN/mkw., a obecnie jego wartosc tylko
nieznacznie przekracza 6 700 PLN/mkw. Silniejszy spadek sred-
niej ceny mieszkan sprzedanych w stosunku do pozostajacych
w ofercie spowodowat wzrost réznicy pomiedzy tymi dwoma
indeksami. Szczegdlnie duze rozbieznosci cenowe dotyczyty
w minionym miesiacu Gdariska i catej aglomeracji tréjmiejskiej,
gdzie sprzedawaly sie mieszkania odpowiednio o 14,4% i 153%
tarisze od pozostajacych w ofercie. Taka sytuacja wynika z bar-
dzo duzego wolumenu transakgji odnotowanego dla mieszkar
w najtariszych inwestycjach i lokalizacjach w Tréjmiescie (przykfa-
dowo w Gdarisku na Chetmie wraz z dzielnica Gdarisk Potudnie,
a w Gdyni na obszarze Chwarzna-Wiczlina oraz w miejscowo-
Sciach otaczajacych Tréjmiasto). Z kolei najmniejsze réznice ce-
nowe wystepowaty w Katowicach (-1,7%) oraz we Wroctawiu
(-4,19). W pozostatych miastach rdznice cenowe sa bardzie]
zblizone do sredniej dla 7 aglomeragji i wahaja si¢ w granicach od
-8% do -5%. Takie dysproporcje pomiedzy indeksami oznaczaja,

SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM
LUTY 2011

zZmiana ceny

cena ‘
mieszkan

Zmiana cen
cena oferty Y

miasto o iesalar mieszkari  oferty mieszkari sprzedanych

sprzedanych luty/styczen Iutylstycier’\
Katowice 5 304 5215 0,6% -1,7%
Krakéw 7114 6 755 -4,3% -2,1%
todz 5336 4893 0,4% -0,6%
Poznari 6 557 6215 -1,2% -0,1%
Gdarisk 6 821 5 842 -0,5% -5,7%
Warszawa 8 400 7768 0,3% -2,0%
Wroctaw 7 031 6 746 -1,2% -0,3%

| :

%a?ggvrvzc\g 7762 7 288 -1,8% -2,3%
agomerad 6504 5507 1,9% -6,5%
agloerada 5102 4825 2,1% 3,4%
$rednia dla siedmiu 7224 6701 -1,3% -2,3%

aglomeracji

ze kryterium cenowe nadal pozostaje najwazniejszym czynni-
kiem przy wyborze mieszkania i znaczna czes¢ nabywcéw go-
towa jest zaakceptowac dtugi okres oczekiwania na mieszkanie
pod warunkiem, ze jego cena catkowita jest bardziej atrakcyjna
od ofert na zaawansowanym etapie realizacji.

Spadek Sredniej ceny oferty mieszkart w stosunku do stycznia
201 | widoczny byt w wiekszosci analizowanych miast, jednak-
ze na obszarze Katowic, £odzi i Warszawy indeksy cenowe nie-
znacznie wzrosty (od 0,3% do 0,6%). Réwniez w aglomeragji
tréjmiejskiej i slaskiej odnotowano wzrost sredniej ceny miesz-
kania pozostajacego w ofercie, lecz przyczyn tego zjawiska nalezy
upatrywac we wzroscie udziatu oferty z gtéwnych miast w tych
aglomeracjach w stosunku do miejscowosci obrzeznych, a nie
w podwyzkach cen. Natomiast w aglomeracji warszawskiej od-
notowano odmienng sytuacje — wzrost oferty na obrzezach sto-
licy, dzigki ktéremu wskaznik cenowy dla catej aglomeracji ulegt
spadkowi o 1,8%. W pozostatych miastach odnotowano spadki
cen mieszkan pozostajacych na rynku, najwiekszy byt udziatem
Krakowa, gdzie poziom oferty cenowej obnizyt sie w stosunku
do stycznia o ponad 4%.
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Natomiast w odniesieniu do sredniej ceny mieszkar sprzedanych
ich spadek w stosunku do stycznia 20| | widoczny byt na kazdym
rynku za wyjatkiem aglomeracji slaskiej, co wynikato z wysokiego
odsetka transakgji przypadajacego na Katowice, gdzie oferowa-
ne mieszkania sa drozsze niz srednio w aglomeracji. Najwiek-
sze obnizki indekséw cen mieszkari sprzedanych odnotowano
w Gdarisku i catej aglomeracji tréjmiejskiej (odpowiednio o 5,7%
i 6,5%). Natomiast na pozostatych rynkach spadki te byty bardzie
symboliczne ksztattujac sie w granicach od -2,3% w aglomeragji
warszawskiej do -0, |96 w Poznaniu.

Dobre wyniki sprzedazowe to w znacznej mierze zastuga tego,
ze kupujacy praktycznie nie odczuli podwyzki podatku VAT, ktdrg
spora czes¢ deweloperdw wzieta na siebie. Dodatkowo, w wa-
runkach niepewnosci co do momentu wprowadzenia zmian
w zasadach programu ,Rodzina na swoim” czes¢ nabywcdw
przyspiesza decyzje zakupowe w obawie, ze w perspektywie
najblizszych miesiecy ze wzgledu na planowane obnizenie limitu
cenowego W programie wybrane mieszkanie moze nie kwalifiko-
wac sie juz do paristwowych dopfat do odsetek od kredytu.

Znaczna liczba transakgji przy obnizajacym sie poziomie ceno-
wym oferty, to dobra informacja dla wszystkich uczestnikéw
rynku — deweloperzy maja dzigki temu zapewniona ptynnos¢
sprzedazy, a kupujacy moga sie decydowac na zakup mieszkan
o bardziej atrakcyjnych niz dotychczas cenach.

Kilka stow o...
NOWYCH INWESTYCJACH
WPROWADZANYCH DO SPRZEDAZY

Od Il kwartatu 2010 roku obserwowane jest silne ozywienie
inwestycyjne deweloperéw w odniesieniu do liczby urucha-
mianych przez nich inwestydji i mieszkarh wprowadzanych do
sprzedazy w 7 najwigkszych miastach Polski (Warszawa, Kra-
kéw, £6dz, Tréjmiasto, Poznan, Wroctaw i Katowice). Po okresie
praktycznego wstrzymywania sie z rozpoczynaniem nowych
projektéw mieszkaniowych w | potowie 2009 roku, kiedy na
rynku pojawiato sie bardzo niewiele nowych inwestycji od |l
kwartatu 2010 roku liczba mieszkari wprowadzanych na rynek

zdecydowanie przekracza liczbe lokali na nim sprzedawanych.

W ostatnim kwartale 2010 roku do sprzedazy wprowadzo-
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no o ponad 229% wiecej nowych mieszkan niz liczba odnoto-
wanych w tym samym czasie transakcji na rynku pierwotnym
w najwiekszych miastach Polski. Jeszcze wieksze dysproporcje
widoczne byty w I i lll kwartale 2010 roku.
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MIESZKANIA SPRZEDANE | WPROWADZONE NA RYNEK W SIEDMIU
NAJWIEKSZYCH MIASTACH
ZRODYO: redNet Consulting

Legenda:
Il es2KaNIA SPRZEDANE
I MIESZKANIA WPROWADZONE NA RYNEK

Dzieki tak silnemu ozywieniu inwestycyjnemu znaczaco posze-
rzyfa sie oferta mieszkaniowa na rynku pierwotnym z okoto
34 tys. mieszkari na koniec | kwartatu 2010 do ponad 41 tys.
na koniec 2010 roku. Réwniez pierwsze miesiace 201 | roku
pomimo niesprzyjajacych warunkéw atmosferycznych przynio-
sty kolejna fale nowych inwestycji deweloperskich. Najwiecej
nowych mieszkan trafito oczywiscie na rynek warszawski, ale
bardzo aktywni w rozpoczynaniu nowych projektéw byli takze
deweloperzy w Krakowie i Wroctawiu.

Co ciekawe, zdecydowang wigkszos¢ inwestycji rozpoczyna-
nych w minionych miesiacach stanowity projekty w segmencie
popularnym, zazwyczaj zdecydowanie tarisze od Sredniego po-
ziomu cenowego dostepnej oferty w kazdym z miast. Dzieki
temu nabywcy mieszkart maja coraz wieksze mozliwosci wybo-
ru, a nowa oferta mieszkaniowa coraz lepiej dostosowana jest
do ich oczekiwan i mozliwosci finansowych.




redNet! ||

CONSULTING

Przyldadowe analizy,
jakie mozemy
dla Ciebie przygotowac:

Monitoring Rynku

Daje uzyteczng wiedze na temat aktualnej i prognozowanej sy-
tuacji rynkowej. Dzigki danym na temat liczby nowych mieszkar
wprowadzonych do sprzedazy oraz sprzedanych lokali, z fatwo-
Scia dostrzega Paristwo luki na rynku oraz beda mieli rzetelng
wiedze na temat chtonnosci rynku. Monitoring rynku prowa-
dzony jest obecnie dla Warszawy, Krakowa, £odzi, Tréjmiasta, Po-
znania, Wroctawia, Katowic, Szczecina i Olsztyna z podziatem na
dzielnice, inwestycje oraz standardy mieszkan (autorski podziaf).

Przeglad Konkurencji

Niezwykle pomocne i praktyczne opracowanie przy tworzeniu
projektu. Pozwala w fatwy i przejrzysty sposéb zapoznad sig
z doktadna liczba i ceng mieszkari w inwestycjach konkurencyj-
nych. Opracowanie pozwoli zapoznac sie z lokalnym rynkiem
oraz oceni¢ jaka pozycje posiada Paristwa inwestycja wsréd
bezposredniej konkurengji.

Analiza preferencji nabywcow

Opracowanie dzigki temu, ze dokfadnie pokazuje kim sg na-
bywcy oraz jakich mieszkari poszukuja, pomoze Parstwu po-
znac klienta docelowego. Efektem bedzie najbardziej wiasciwe
dopasowanie oferty do oczekiwari nabywcdw.
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Dekompozycja cen mieszkan

Opracowanie to pozwala ustali¢ najwtasciwsza cene sprzeda-
wanych przez Paristwa mieszkan. Dzigki tej analizie mieszkania
sprzedawane beda w mozliwie najwyzszych cenach przy zacho-
waniu odpowiedniego tempa sprzedazy; pozwoli to Paristwu na
zmaksymalizowanie osiaganych zyskéw.

Wspotpraca z architektami

Ustuga ta polega na przekazaniu architektom wytycznych od-
nosnie rozwiazan architektonicznych, przestrzennych oraz pre-
ferowanych przez nabywcéw rozktadéw. Dzieki naszej wiedzy
beda mieli Paristwo udany projekt, ktéry dzieki dopasowaniu
do potrzeb rynku charakteryzowac sie bedzie wysokim tem-
pem sprzedazy.

Biznesplany

Niezbedne opracowanie do uzyskania finansowania. Jestesmy
wyspecjalizowani i doswiadczeni w tworzeniu biznesplanéw dla
branzy deweloperskiej.VW tworzonych analizach bierzemy pod
uwage wszelkie uwarunkowania, jakimi charakteryzuje sie ry-
nek nieruchomosci.

Dzieki temu, ze dziatamy w ramach redNet Property Group
jako jedyni w Polsce jesteSmy w stanie uczestniczyé we wszyst-
kich etapach procesu inwestycyjnego od zaplanowania inwe-
stycji, pozyskania finansowania oraz gruntu poprzez sprzedaz
inwestycji, koriczac na zarzadzaniu nieruchomoscia. Tym samym
jako jedyni jestesmy w stanie zapewni¢ kompleksowa obstuge
realizowanej inwestycji.
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opinia o lokalizacji bussiness plan




