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Rynek mieszkaniowy
— maj 2012

Pierwszy pefny miesiac funkcjonowania ,ustawy deweloper-
skiej” juz za nami. Zgodnie z oczekiwaniami, podaz mieszkar na
wiekszosci lokalnych rynkéw mieszkaniowych znacznie wzrosta,
co jest rezultatem wprowadzenia do oferty wielu nowych inwe-
stycji jeszcze pod koniec kwietnia. Obecna oferta mieszkaniowa
jest bogata, jednak deweloperzy nie sa juz skfonni do dalszych
obnizek cen.

Goracym tematem ostatniego miesiaca byta decyzja Rady Polityki
Pienieznej dotyczaca podniesienia stopy referencyjnej o 25 punk-
tow bazowych, do poziomu 4,75. Zmiane ta najbardziej odczuja
osoby, ktére maja zaciagniete kredyty hipoteczne w ztotych. Za-
ktadajac wzrost stawki WIBOR 3M o 0,25 p.p., nalezy oczekiwac
podwyzki rat kredytéw srednio o |6 — |7 zt na kazde 100 tys.
zadtuzenia. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze klienci w réznym stop-
niu odczujg zmiany, gdyz banki z rézna czestotliwoscia aktualizuja
stawki bazowe.
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Srednia cena mieszkari dostepnych w ofercie w siedmiu gtéwnych
miastach w Polsce na koniec maja 2012 roku osiagneta poziom
6 835 zt/mkw. brutto i byta o 0,6% wyzsza od cen odnotowanych
w poprzednim miesiacu.W odniesieniu do dostepnej oferty ten-
dencja spadkowa z niewielkimi odchyleniami utrzymuje sie od
kilkunastu miesiecy, co jest spowodowane wprowadzaniem do
oferty duzej liczby tanich projektéw z mieszkaniami z segmentu
popularnego.

Srednia cena mieszkari sprzedanych, ktéraw 201 | roku utrzymy-
wata sie na stosunkowo stabilnym poziomie, obnizyta sie delikat-
nie na poczatku 2012 roku, by w maju osiggnac poziom 6 587 zi/
mkw. brutto. Rozbieznos¢ pomiedzy srednia cena oferty a sred-
nia cena mieszkar sprzedanych nieznacznie wzrosta w ostatnim
miesiacu i wynosi obecnie 3,6%. Zawezanie nozyc cenowych jest
efektem dobrego dostosowania oferty do potrzeb nabywcow —
klienci szukaja przede wszystkim mieszkan tariszych z segmentu
popularnego i takie wiasnie inwestycje maja obecnie dominujacy
udziat na wiekszosci rynkéw lokalnych.
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SREDNIA CENA MKW. MIESZKANIA

W SIEDMIU GLOWNYCH MIASTACH POLSKI
ZRODLO: redNet Consulting na podst. danych tabelaofert.pl

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

cena cena

ofert mieszkan mieszkar

miasto m\eszkérﬂ sprzedanych ??gﬁgdggﬁc

[\ \ [\ \ v \
Katowice 4794 4779 4812 4714 0,4% -1,4%
Krakéw 6372 6362 6402 6358 0,5% -0,1%
tédz 4994 4987 4803 4786 -3,8%  -4,0%
Poznari 6508 6512 5935 5945 -88%  -8,7%
Gdarisk 6494 6639 5368 5338 -173% -19,6%
Warszawa 7830 7826 7710 764l -1,5% -2,4%
Wroctaw 6595 6585 6190 6112 -6,1%  -72%

aglomeracja o o
el 7426 7526 7443 7326 02%  -2,6%
aglomeracja o o
tgro'jmiejskja 6289 6305 5557 5511 -11,6% -12,6%

aglomeracja o o
BRI 4488 4507 4293 4232 -43% -61%

Srednia dla siedmiu

aglomeracji 6794 6835 6683 6587 -1,6% -3,6%

ZRODYO: redNet Consulting na podst. danych tabelaofert.pl

We wszystkich analizowanych miastach srednia cena ofertowa
mieszkar sprzedanych osiggneta wartosci nizsze, niz Srednia cena
ofertowa mieszkari dostepnych na rynku. Najwyzsze rozbiezno-
sci zanotowano w Gdarisku i aglomeracji tréjmiejskiej, co wnika
z obecnosci w ofercie drogich lokali zlokalizowanych w obrebie
pasa nadmorskiego, ktdre znacznie wolniej znajduja nabywcdw w
stosunku do mieszkan z segmentu popularnego. Spore réznice
(na poziomie 6-8%) wystepuja we VWroctawiu, Poznaniu i aglo-
meragji Slaskiej, natomiast w pozostatych analizowanych lokaliza-
cjach sa juz znacznie nizsze i nie przekraczaja 4%.
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cena cena zmiana ceny zmiana ceny

ofert mieszkan ‘
. m\eszkérﬁ sprzedanych oferty 7 AR
miasto mieszkari  sprzedanych
maj/ maj/
v v v v kwiecien  kwiecien
Katowice 4794 4779 4812 4714 -0,3% -2,0%
Krakéw 6372 6362 6402 6358 -0,1% -0,7%
tédz 4994 4987 4803 4786 -0,1% -0,3%
Poznari 6508 6512 5935 5945 +0,1% +0,2%
Gdarisk 6494 6639 5368 5338 +2,2% -0,5%
Warszawa 7830 7826 7710 7641 -0,1% -0,9%
Wroctaw 6595 6585 6190 6112 -0,2% -1,3%
aglomeracja 9 o
O a2 7426 7526 7443 7326 +1,4% -1,6%
aglomeracja o o,
t%éjmiejskja 6289 6305 5557 5511 +0,3% -0,8%
aglomeracja 9 9
BRI 4488 4507 4293 4232 +04% -1,4%
Srednia dla
siedmiu 6794 6835 6683 6587 +0,6% -1,4%
aglomeracji

Analiza cen mieszka w ostatnich miesigcach wskazuje na wy-
hamowanie spadku cen mieszkari w ofercie, przy jednoczesne;
lekkiej obnizce srednich cen ofertowych mieszkar sprzedanych.
W odniesieniu do sredniej ceny mieszkari dostepnych na rynku
najwieksza zmiana nastapifa w Gdarisku i aglomeracji warszaw-
skiej.VW pozostatych miastach ceny pozostaty na praktyczne nie-
Zmienionym poziomie.

Biorac pod uwage Srednia cene mieszkart sprzedanych zmiany
na poszczegdlnych rynkach byty réwniez niewielkie. Wskaznik ten
obnizyt sie w wiekszosci lokalizacji, jednak nie przekraczajac 2%
(Katowice). Jedynie w Poznaniu odnotowano minimalny wzrost
sredniej ceny ofertowej mieszkart sprzedanych. Ogdtem, dla 7
aglomeracji odnotowano spadek Sredniej ceny ofertowej miesz-
kan sprzedanych o |,4%.
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Kilka stow o...
RYNKU MIESZKAN W POWIATACH
OKALAJACYCH WARSZAWE

W okolicach Warszawy przybywa lokali w stanie deweloper-

skim przeznaczonych na sprzedaz. Srednio kosztuja one ok.

5,4 tys. zt/mkw.

Najwieksza oferta na koniec | kwartatu 2012 roku sposrod
powiatéw okalajacych VWarszawe dysponowaty powiaty: prusz-
kowski (I 216 mieszkar), wotomiriski (I 003 mieszkarl) i pia-

seczynski (997),a w granicach samych podwarszawskich miast:

Pruszkéw (953), Zabki (687) i Piaseczno (499).W wymienio-
nych powyzej powiatach wydawanych jest takze najwiecej po-
zwolert na budowe nowych mieszkar, zatem ich pozycja lide-
réw w najblizszym czasie powinna sig¢ utrzymac.

W ciagu ostatnich dwdch lat liczba ofert w biurach dewelo-

peréw w powiatach okalajacych Warszawe wzrosfa o 22 proc.,

przekraczajac na koniec | kw.br. 4,5 tys.mieszkan.VV okresie tym
oferta wzrosta najbardziej w powiatach: miriskim (z 67 miesz-
kan w | kwartale 2010 do 288 mieszkart w | kwartale 2012)
i pruszkowskim (z 680 mieszkar w | kwartale 2010 do | 216
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mieszkan w | kwartale 2012).W analizowanym okresie spadta
oferta mieszkat w powiecie piaseczyriskim (z | 318 mieszkar
w | kwartale 2010 do 997 mieszkart w | kwartale 2012 roku).
Weiaz jednak jest to trzeci pod wzgledem dostepnej oferty
mieszkari powiat okotowarszawski.

Srednia cena ofertowa w miejscowosciach okalajacych stolice
wynosi obecnie niecate 5,4 tys.zt za mkw., podczas gdy dwa lata
temu deweloperzy zadali przecigtnie prawie 5,7 tys. zt za mkw.
Mieszkania wprowadzone do sprzedazy w tym roku w okoli-
cach Warszawy kosztuja 4,2 — 6,3 tys. zt za mkw.

W | kwartale 2012 najdrozsze lokale znalazty nabywcéw w po-
wiecie pruszkowskim (5,7 zt za mkw.), do najtariszych lokalizagji
nalezaty natomiast powiaty otaczajace Warszawe od wschodu
i pétnocnego-wschodu: miriski, wotomiriski, a takze otwocki od
potudniowego-wschodu. Srednia cena mkw. mieszkari dostep-
nych w okolicach Warszawy byfa zdecydowanie nizsza od sred-
nich cen odnotowywanych w stolicy.

Ogétem, oferta mieszkai w powiatach okalajacych VWarszawe
rosnie. O ile w ujeciu kwartalnym przyrost byt niewielki, to
w ciagu ostatnich 2 lat oferta mieszkan wzrosta o 22% (oferta
na koniec | kwartatu 2012 roku w powiatach okotowarszaw-
skich wynosita 4 523 mieszkan).
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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 chfonnosci rynku. Monitoring rynku prowa-
dzony jest obecnie dla Warszawy, Krakowa, £odzi, Tréjmiasta, Po-
znania, Wroclawia, Katowic, Szczecina i Olsztyna z podziatem na
dzielnice, inwestycje oraz standardy mieszkar (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 nabywcow.
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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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planowanie pozyskanie pozyskanie budowa o
strategiczne 3 finansow gruntow projektu plideis
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zarzadzanie

dekompozycja cen portfelem

przeglad rynku opinia o projekcie

prognozy rozwoju

budowanie strategii marketingowej
rynku

studium wykonalnosci

opinia o lokalizacji bussiness plan




