Rynek

mieszkaniowy

w Polsce

Raport redNet Consulting i tabelaofert.pl
SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM

Wrzesien 201 |

redNet Property Group Sp. z o.o.
z siedziba przy

ul. I Sierpnia 6A, Budynek C

02-134 wWarszawie

NIP 632-17-99-435, o kapitale zaktadowym 57.500 PLN,
wpisang do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla miasta stotecznego Warszawy, XIIl Wydziat
Gospodarczy, nr 0000043992

Prezes: Robert Chojnacki
Wiceprezes: Michat Kosyrz

Wszelkie dane i materialy zawarte na stronie internetowej redNet Consulting chronione sa prawem autorskim.
Wykorzystanie do publikacji (w catosci lub w czesci) danych i materiatéw zamieszczonych na stronie wymaga wcze-
$niejszej zgody redNet Consulting. Rozpowszechnianie i wykorzystywanie danych oraz materiatéw zawartych na stronie
mozliwe jest wylacznie z podaniem redNet Consulting jako Zrédta informacji.

Dozwolone jest fadowanie, wyswietlanie, kopiowanie i przekazywanie materiatéw innym osobom — wylacznie w zakresie
dozwolonego uzytku osobistego i pod warunkiem, ze materiaty nie s3 modyfikowane.

redNet Consulting nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci za szkody wynikajace z korzystania ze strony, a w szczegdlnosci
za szkody wynikajace z interpretacji i/lub wykorzystania danych i materiatéw dostepnych na stronie oraz za jakiekolwiek
straty spowodowane stosowaniem tych materiatéw czy danych.




redNet! ||

CONSULTING

Rynek mieszkaniowy
— wrzesien 201 |

Wakacje sie zakoriczyly, na wrzesniowym rynku nieruchomosci
tradycyjnie nalezy sie spodziewac znacznego zainteresowania
ofertami ze strony klientéw. Jest to czas odwiedzania biur sprze-
dazy i zagladania na targi mieszkaniowe. Nie tylko z uwagi na
zakoriczenie wakacji, ale réwniez z powodu znacznego zaawan-
sowania inwestycji rozpoczetych na poczatku roku jest to dobry
moment na znalezienie mieszkania. Szeroka oferta mieszkart w
tym znaczny wybdr lokali gotowych utatwiaja podjecie decyzji o
zakupie.Wciaz wysokiemu poziomowi podazy nowych mieszkar
towarzyszy wysoki popyt na nie. Szczegdlnie wiodace rynki jak
warszawski, krakowski, wroctawski i tréjmiejski majg bardzo sze-
roka, zréznicowana oferte. Czesto jest ona dostosowana cenowo
do oczekiwari i mozliwosci finansowych potencjalnych klientéw.
Daje to szanse na duzy ruch na jesiennym rynku nieruchomosci.
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Srednia cena mieszkar dostepnych w ofercie w siedmiu gtéwnych
miastach w Polsce na koniec wrzesnia 201 | roku siegata 7.100
PLN/mkw.i byta o 0,2% wyzsza od cen odnotowanych na koniec
sierpnia 201 |. Pewnemu zahamowaniu ulegt trend obnizki cen
mieszkan. Przy obserwowanej obecnie wysokiej podazy nowych
lokali i zblizajacej sie zimie deweloperzy nie beda wprowadzali
na rynek znaczacej liczby nowych projektéw. Jednoczesnie klien-
ci w ostatnich miesiacach chetnie wykupywali najtarisze oferty.
Stad tez obserwowany obecnie niewielki wzrost cen mieszkar,
ktére pozostaty w ofercie. Utrzymuje sie wigc prawidtowos¢, ze
w ostatnich kwartatach zmiany cen mieszkari nie wynikaja z ob-
nizek czy podwyzek cen w oferowanych projektach, ale ze zmian
w strukturze oferty. Jednoczesnie przecietny wskaznik ceny
mieszkan sprzedanych jest nadal stabilny i obecnie wynosi 6.760
PLN/mkw. a wiec podobnie jak w ostatnich miesiacach. Nozyce
cenowe miedzy obydwoma wskaznikami ceny ofertowej miesz-
kar i ceny mieszkar sprzedanych utrzymuja si¢ na podobnym
poziomie a nawet nieco sie zmniejszaja.
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SREDNIA CENA MKW. MIESZKANIA Legenda:

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

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 ocfgj‘?y 5 mwcees;iaﬁ spnrqzigsdzaﬁfhch
mieszkan sprzedanych Jcena oferty
Katowice 5035 5113 1,5%
Krakéw 7 086 6 740 -4,9%
todz 5161 5 047 -2,2%

Poznan 6 442 6 094 -5,4%

Gdarisk 6 208 5419 -12,7%
Warszawa 8 180 7 831 -4,3%

Wroctaw 6 746 6 367 -5,6%

‘ J L)
aglomeracia 7691 7394 3,9%
Epmera 6163 5 420 -12,1%
agloerada 4776 4602 -3,6%

$rednia dla siedmiu 7 100 6760 -4.8%

aglomeracji

ZRODYO: redNet Consulting na podst. danych tabelaofert.pl

Nadal zmniejsza sie rdznica pomiedzy srednia cena oferty,
asrednia cena mieszkan sprzedanych. Obecnie wynosi ona 4,8%.
W nadchodzacym okresie zimowym nie nalezy sie spodziewad
wprowadzania na rynek znaczacej liczby nowych projektow.
W tym sezonie na ksztaftowanie cen najwiekszy wptyw bedzie
wywierac zmiana struktury dostepnej oferty. Dominujacy udziat
wsrdd lokali nabywanych przez klientéw tanich mieszkan przy
jednoczesnym pozostawaniu w sprzedazy mieszkar\ drozszych
bedzie przeciwdziata¢ spadkowi sredniej ceny oferty. Réwno-
czesnie niepewna sytuacja makroekonomiczna moze wptynac
na ostabienie popytu na mieszkania i wymusi¢ obnizki cen.
Obecnie jednak takiej obnizki cen nie obserwujemy. Réznice
pomiedzy obydwoma wskaznikami czyli cena oferty mieszkan
i cena mieszkan sprzedanych sa ciagle jednocyfrowe za wyjat-
kiem Gdariska. Na pozostatych rynkach rdéznice nie osiagaja
poziomu 6,0%. Tylko w Krakowie odnotowano wyzsza cene
mieszkar sprzedanych niz cena ofertowa.
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zmiana ceny Zmiana ceny
cena oferty cena oferty mieszkari ST
miasto iesrkar; mieszkan o e sprzedanych
miesz sprzedanych e wrzesien
sterpien Isierpien
Katowice 5035 5113 -2,2% -1,4%
Krakéw 7 086 6 740 -0,6% 1,2%
todz 5161 5047 -2,0% -1,4%
Poznari 6 442 6 094 0,0% 0,3%
Gdarisk 6208 5419 0,8% 1,3%
Warszawa 8 180 7 831 0,3% 0,4%
Wroctaw 6 746 6 367 1,2% 1,9%
‘ J 0, L)
a%a?gggvr\iﬂg 7 691 7 394 -0,2% -0,3%
| )
ﬁ%&m%gﬁ? 6163 5 420 -0,3% 0,9%
agloerada 4776 4602 -2,2% -2,4%
$rednia dla siedmiu 7 100 6760 0,2% 0,4%

aglomeracji

Zmiany srednich cen migdzy sierpniem a wrzesniem nie byty
bardzo znaczace. Srednia cena mieszkari oferowanych przez de-
weloperéw w najwiekszych polskich miastach wzrosta o 0,2%
w poréwnaniu do sierpnia, natomiast wskaznik przecietnej
ceny mieszkan sprzedanych byt o 0,4% wyzszy we wrzesniu
w stosunku do sierpnia. Wigksze zmiany zanotowano na nie-
wielkich rynkach z mafa podaza i niskim popytem na mieszkania.
Srednia cena oferty zmienia sie najbardziej znaczaco w Katowi-
cach (-2,2%), i w todzi (-2,0%).WV tych miastach niewielka licz-
ba transakcji moze wptyna¢ na spora zmiane cen. Réwnocze-
Snie sa to stabiej rozwinigte rynki niz warszawski czy krakowski
I nawet niewielkie pogorszenie sytuacji makroekonomicznej lub
takie zagrozenie moze wywierac na nie negatywny wptyw.
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W kwestii zmiany cen mieszkan sprzedanych — w pordwna-
niu do sierpnia spore zmiany nastapity réwniez w Katowicach
(-1,4%) i w todzi (-1,4%) a takze na rozwijajacym sie rynku
wroctawskim (1,9%). Mieszkania sa nabywane po wyzszych ce-
nach niz w sierpniu w Krakowie (+1,2%), w Poznaniu (+0,3%),
w Gdansku (+1,3%), w Warszawie (+0,4) we Wroctawiu
(+1,9%) i w aglomeracji tréjmiejskiej (+0,9%).

Przy utrzymujacym sie wysokim popycie na nowe mieszkania
na najwazniejszych rynkach mieszkaniowych w Polsce i bardzo
wysokiej podazy takich lokali, réznica pomiedzy wskaznikami
ceny ofertowej mieszkan i ceny mieszkari sprzedanych wynosi
4,8% czyli nieznacznie mniej niz przed miesiagcem. Réwnoczesnie
warto zauwazyc, ze niewielki wzrost sredniej ceny mkw. miesz-
kania jest rdwniez mozliwy z uwagi na mniejszy niz wczesniej
metraz oferowanych lokali. VW przypadku oferowania mieszkar
o0 mniejszej powierzchni przy danej liczbie pokoi nawet nieco
wyzsza cena mkw. nie powoduje wzrostu sredniej ceny catkowi-
tej mieszkania, co ma istotne znaczenie dla uzyskania finansowa-
nia w postaci kredytu hipotecznego.

Kilka stow o...
ZMIANY W OFERCIE
NOWYCH MIESZKAN

Postanowilismy sprawdzi¢ jaki zmienifa sie oferta nowych miesz-
kan na poszczegdlnych rynkach pordéwnujac sierpiert 2010 do
sierpnia 201 |. Poréwnano podaz nowych mieszkari w poszcze-
gélnych miastach obecnie i w analogicznym okresie ubiegtego
roku.

Jak wskazuja dane zawarte w powyzszej tabeli w przypadku kaz-
dego z 7 gtéwnych rynkdéw mieszkaniowych w Polsce w ostat-
nim roku nastapit wzrost podazy nowych mieszkar. Najwigkszy
wzrost oferty w ujeciu procentowym nastapit na terenie Wro-
ctawia i wynidst 41,6%. Zabudowywanie Krzykéw i Fabrycznej
postepuje bardzo szybko. Ponadto Wroctaw jest miastem organi-
zatorem Euro 2012 i najwigkszym miastem w regionie bedacym

centrum biznesowym, przemystowym, handlowym i naukowym.

Perspektywy rozwoju tego miasta i rynku nieruchomosci sa wiec
duze W przypadku Poznania silny rynek doméw, szczegdlnie pod
Poznaniem, czgsto realizowanych tak zwana metoda gospodar-
cza powoduje, ze rynek mieszkaniowy jest duzo ptytszy, nato-
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miast wzrost oferty w przeciagu ostatniego roku byt znaczacy
W ujeciu procentowym i uksztattowat sie na poziomie 30,9%.
Podobnie jak na nieco mniejszym tédzkim rynku, gdzie réwniez
zaobserwowano o ponad 30% wieksza podaz nowych miesz-
kar w stosunku do analogicznego okresu ubiegtego roku. Tylko
w Warszawie wzrost nie przekroczyt 20%, wynika to jednak
w znacznym stopniu z bardzo duzej oferty, co determinuje nie-
€O mniejszy wzrost w ujeciu procentowym w pordwnaniu do
innych miast.

Podaz Podaz Zmiana oferty
miasto nowych mieszkari  nowych mieszkari w ujeciu %
VIl 2011 VIII 2010 VIII 2010/VIII 201 1

Warszawa 18 190 14 579 19,9%

Krakéw 7 473 5494 26,5%
Wroctaw 7137 4169 41,6%
Tréjmiasto 6 667 5273 20,9%

Poznar 4233 2 926 30,9%

todz 2 895 | 904 34,2%
Katowice | 148 903 21,3%

OFERTA MIESZKAN W POSZCZEGOLNYCH MIASTACH NA KONIEC
SIERPNIA 2011 ROKU | NA KONIEC SIERPNIA 2010

WRAZ ZE ZMIANA W UJECIU %
ZRODO: redNet Property Group (dziat Consultingu) na podstawie tabela ofert.pl

Réwniez w Krakowie odnotowano bardzo znaczacy wzrost na
poziomie 26,5%. Miasto rozwija sie w szybkim tempie, liczba
ludnosci rosnie i jest to drugie po Warszawie centrum bizne-
sowe w kraju, najwazniejsze na potudniu Polski a wiec na obsza-
rze najlepiej zaludnionym, co w znacznym stopniu determinuje
wzrost budownictwa mieszkaniowego. Rynek Tréjmiejski ,,urdst”
0 20,9% i jest obecnie mniejszy niz rynek krakowski. Patrzac dtu-
gofalowo nalezy zauwazy¢, ze mniejsze zasoby demograficzne
wokot Tréjmiasta w poréwnaniu np. do Krakowa daja mniejsze
mozliwosci rozwoju tego rynku. 21,3% wzrost podazy nowych
mieszkart w Katowicach jest wyraznie nizszy w pordwnaniu do
wiekszych miast. Przy niewielkiej liczbie oferowanych lokali na-
wet jedna inwestycja potrafi wptyna¢ zdecydowanie na wzrost
podazy nowych mieszkan. Rynek ten, podobnie jak t6dzki, cha-
rakteryzuje sie silng konkurencje ze strony rynku wtdérnego
i podlega niekorzystnym procesom demograficznym.

Okres jesienno-zimowy nie bedzie sprzyjat powiekszaniu oferty
poprzez realizowanie wielu nowych projektéw, raczej nastapi nie-
wielki jej spadek lub przynajmniej utrzyma si¢ ona na podobnym
poziomie co obecnie. Znaczacej liczby nowych projektéw nalezy
sie spodziewac wiosng, kiedy ze wzgledu na warunki atmosfe-
ryczne rozpoczecie budowy i sprzedazy jest najkorzystniejsze.
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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, 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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