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Rynek mieszkaniowy
— kwiecien 201 |

Poczatek maja pozwala nam obserwowac zmiany, jakie przynosi
wiosna na rynku mieszkaniowym. Zazwyczaj jest to okres wzmo-
zonego zainteresowania oferta i zwigkszonej liczby transakgji. Tak
tez jest tym razem — marzec byt wrecz miesigcem najlepszych
statystyk sprzedazowych od ponad roku. Oznacza to, ze kupuja-
cy i sprzedajacy coraz czesciej znajduja porozumienie i dochodzi
do transakgji przy warunkach odpowiadajacych obu stronom.
Whprawdzie wykresy cenowe pokazuja spadki, gdyz dewelope-
rzy ustepuja ze swojej pozydji, jednak efekty (ptynnos¢ rynku)
sa zdecydowanie pozytywne: wspomniane ozywienie i wzrost
transakgji.
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Srednia cena mieszkari dostepnych w ofercie w siedmiu gtéw-
nych miastach w Polsce na koniec kwietnia 201 | roku siegata
7.097 PLN/mkw. i byfa o 0,6% nizsza od cen odnotowanych na
koniec marca 201 |. Obserwujemy dalszy, notowany od poczat-
ku roku 2009 spadek tego wskaznika. Weciaz jest on wynikiem
tego samego czynnika — wprowadzania do oferty coraz wiekszej
liczby mieszkari tanich, produkowanych w segmencie popular-
nym. Coraz rzadsze sa tez oferty przewartosciowanych miesz-
kan z okresu hossy, wczesniej zawyzajace srednia. Jednoczesnie
przecietny wskaznik ceny mieszkal sprzedanych jest stabilny
i juz od lutego pozostaje na poziomie ok. 6.700 PLN/mkw. Moze
to wiec Swiadczy¢ o pewnym poziomie cen, ktére uznawane sa
przez klientéw za fundamentalne, odzwierciedlajace prawdziwa
wartos¢ mieszkan. Oczywiscie moze sie tak dzia¢ dlatego, ze do-
stepny jest odpowiednio wyceniony produkt, jednak rynek szuka
miejsca, ktére bedzie najblizsze réwnowadze. Catkiem wysokie
wyniki sprzedazowe tylko potwierdzaja ta regute.
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SREDNIA CENA MKW. MIESZKANIA

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

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

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

cena

cena cena

- e e mieszkari

e mieszkar sprocdamych  sprzedayeh
Katowice 5 082 5231 2,9%
Krakéw 6991 6 725 -3,8%

todz 5314 5012 -5,7%

Poznari 6 571 6114 -7,0%
Gdarisk 6 697 5 835 -12,9%
Warszawa 8 301 7 861 -5,3%
Wroctaw 7 041 6576 -6,6%

: :

ol 7673 7 349 -4,2%
‘ J O,
%(%gjm%?ﬁf 6 377 5507 -13,6%

‘ :
a2 2{;;(?% 4973 4924 -1,0%
Srednia dla siedmiu 7 143 6702 -6,2%

aglomeracji

ZRODYO: redNet Consulting na podst. danych tabelaofert.pl

Po raz kolejny spada réznica pomiedzy srednia oferta, a sred-
nia ceng mieszkan sprzedanych. W kwietniu te dwa wskazniki
rozbiezne sa o 5,6%. Jedynym powodem takiego stanu rzeczy
jest doptyw coraz tariszych mieszkan.VWciaz lepsze dopasowanie
dwdch sit rynkowych jest wynikiem nieustannych dziafari dewelo-
peréw zmierzajacych do zaoferowania jak najtariszych mieszkar.
Efekt jest widoczny wprost w tabeli obrazujacej sytuacje w po-
szczegdlnych miastach. Generalnie rozbieznosci sa jednocyfrowe,
co nie byto takie oczywiste w ostatnich miesiacach. Jedynym wy-
jatkiem pozostaje Gdarisk, gdzie sprzedaja sie mieszkania wciaz
o okoto |0 % tarisze niz srednio oferowane przez deweloperdw
(w marcu byto to ponad 0% réznicy). Mimo to w Gdarisku réw-
niez widac¢ efekt przejmowania rynku przez segment popularny
— mieszkania w Gdarisku sg tarisze niz marcu o ponad 4%. To
duzy skok, biorac pod uwage, ze réznice notujemy w skali zaled-
wie miesiaca. Nie wynika on z obnizania cen juz sprzedawanych
inwestycji, lecz z wprowadzania do sprzedazy kolejnych tariszych
mieszkan. W innych miastach takze zmniejszyty sie réznice, przy
czym w Katowicach juz nie pierwszy raz sprzedaja si¢ mieszkania
drozsze niz srednia oferta (o 5,9%).
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. zmiana ceny
. fert cend zmiana ceny mieszkar
miasto cena olerty” - mieszkan oferty mieszkari
mieszkan e N Y sprzedanych
sprzedany Y marzec/luty
Katowice 5082 5231 -4,2% 0,3%
Krakéw 6991 6 725 -1,7% -0,4%
todz 5314 5012 -0,4% 2,4%

Poznari 6571 6114 0,2% -1,6%

Gdarisk 6 697 5 835 -1,8% -0,1%
Warszawa 8 301 7 861 -1,2% 1,2%

Wroctaw 7 041 6576 0,1% -2,5%

| .

%aﬁggvﬁc‘g 7673 7349 -1,1% 0,8%

‘ j O, O,
i%&m%?ﬁf 6 377 5507 -2,0% 0,0%
agloerada 4973 4924 -2,5% 2,1%

Srednia dla siedmiu 7143 6702 -1,1% 0,0%

aglomeracji

W ujeciu catkowitym kwiecier i marzec nie rdznia sie od siebie
pod wzgledem analizowanych wskaznikéw. Srednia cena miesz-
kan oferowanych przez deweloperéw w najwiekszych polskich
miastach spadta o 0,6% w pordwnaniu do marca, natomiast
wskaznik przecietnej ceny mieszkari sprzedanych nie zmienit
sie. Zupetnie inaczej jest w poszczegdlnych miastach — srednia
cena oferty zmienia si¢ juz bardziej dynamicznie: od wzrostu
w Krakowie (+0,9%) poprzez nieznaczne zmiany jak w VWarsza-
wie (-0,2%), po duze obnizki jak we Wroctawiu (-7,2%). Wro-
ctaw jest dobitnym przyktadem jak nowe inwestycje sa w stanie
wplynac na ksztatt rynku — wprowadzane projekty w segmencie
popularnym odczuwalnie wptynety na obnizenie srednich wskaz-
nikéw. Duzo bardziej rozrzucone sa zmiany cen mieszkan sprze-
danych —w pordwnaniu do marca réznice wahaja sig¢ od (-8,8%)
we Wroctawiu po (+4,5%) w Poznaniu; poszczegdlne rynki sa na
réznych etapach zmian ‘pokryzysowych', jednak zauwazalna jest
pozytywna zmiana w ponad potowie miast. Klienci kupuja miesz-
kania po wyzszych cenach niz w marcu w Warszawie (+1,9%),
Krakowie (+2,5%), kodzi (+3,9%) oraz we wspomnianym Po-
znaniu (+4,5%).
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Polski rynek nieruchomosci mieszkaniowych przezywa okres wio-
sennego ozywienia. Przejawia sie to w dobrych wynikach sprze-
dazy deweloperskiej, lepszym dopasowaniem popytu i podazy
oraz w utrzymujacych sie mozliwosciach nabywczych klientéw.
W czesci miast notujemy nawet akceptowalnos¢ wyzszych cen
niz w marcu, jednak aby méc powiedzie¢ o dtugotrwatym tren-
dzie — musimy jeszcze poczekad. Péki co — srednia cena mieszkar
sprzedanych ustabilizowata sie w 7 najwiekszych aglomeracjach
na poziomie 6.700 PLN/mkw. Wskaznik ten utrzymywat sie
praktycznie przez dwa lata na poziomie okoto 7.000 PLN/mkw,,
jednak duzy doptyw tariszych mieszkari zrobit swoje — statystyki
odzwierciedlaja juz obrét mieszkaniami lepiej dopasowanymi do
potrzeb nabywcdw. Obserwujac kolejne projekty ktérych sprze-
daz rozpoczyna si¢ — nalezy sadzic, ze Srednia cena oferty moze
si¢ jeszcze obnizy¢ w najblizszym czasie. Jednak przynajmniej
w okresie wiosennej goraczki zakupdw mozna si¢ spodziewac,
ze Srednia cena mieszkan sprzedanych moze utrzymywac sie na
poziomie podobnym do aktualnego.

Kilka stow o...
MIESZKANIACH GOTOWYCH

Oprécz informagji, ze jako klienci mamy wybdr sposréd bardzo
duzej liczby mieszkan, dla wielu wazne jest to na jakim etapie
realizacji jest aktualna oferta. Postanowilismy sprawdzi¢ jak wy-
glada udziat mieszkari gotowych w Warszawie w ofercie ogdé-
tem i w podziale na standardy rynku.

Zakup mieszkania gotowego daje kupujacemu wiele korzysci.
Od mozliwosci zapoznania sie w petni z gotowym produktem,
poprzez mozliwos¢ wprowadzenia sie ‘od zaraz' po zminima-
lizowanie ryzyka ewentualnego niepowodzenia transakeji — sa
to same zalety.
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standard Q2011 Q2010 Q2010 Q2009 | Q 2009
A 44,7% 50,8% 47,6% 23,6% 14,4%
B 29,1% 34,3% 31,6% 30,6% 18,4%
C 25,6% 35,80% 36,3% 23,7% 12,8%
ogétem 29,4% 37,4% 36,3% 25,8% 14,8%

UDZIAL LOKALI GOTOWYCH POZOSTAJACYCHW OFERCIE NA
KONIEC POSZCZEGOLNYCH OKRESOW W WARSZAWIE WEDLUG
STANDARDU

ZRODYO: redNet Consulting

Standard A — mieszkania w segmencie wysokim

Standard B — mieszkania w segmencie podwyzszonym

Standard C — mieszkania w segmencie popularnym

Dane zaprezentowane w pétrocznych odstepach wyraZznie
pokazuja, ze w trzecim kwartale 2010 roku byto najwiecej,
bo az 37,4% mieszkarh gotowych sposréd wszystkich wtedy
oferowanych. Oznaczato to, ze prawie 4 na |10 mieszkan ktdre
moglismy wtedy kupi¢ dawaty mozliwosc¢ odbioru kluczy od
razu po zakupie. Udziat ten wzrastat nieprzerwanie od pierw-
szego kwartatu 2009 roku, kiedy to niecate 5% z dostepnej
oferty stanowity mieszkania gotowe do uzytku. Najswiezsze
dane pokazuja jednak, ze éw trend wzrostowy zostat prze-
rwany; dzis juz tylko 29,4% ofert to budowy oddane do uzytku.
Wiaze sie to z duza liczba nowych inwestycji, poszerzajacych
co prawda dostepna oferte na rynku, ale — péki co — jedy-
nie na etapie ‘dziury w ziemi' lub posrednich. Prawdopodob-
nie udziat gotowych lokali bedzie sie zmniejszat, gdyz wysyp
najswiezszych ofert trwa a plany deweloperéw przewiduja
kolejne. Jednoczesnie trzeba zauwazy¢, jak wskazuja ostatnie
miesiace, ze inwestycje w trakcie realizacji takze znajduja na-
bywcéw. Dzieje sig tak gtéwnie dzieki temu, ze nowe projekty
sa bardziej dopasowane do potrzeb klienta. Najczgsciej wy-
raza si¢ to przez nizsza cene jednostkowa (nizszy segment
rynku) oraz nizsza cene catkowita (mniejsze mieszkania, bar-
dziej kompaktowe). Dlatego tez deweloperzy, ktdrzy ciesza
sie zaufaniem, nie narzekaja na sprzedaz, nawet jesli posiadaja
jeszcze tylko wizualizacje.
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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 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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DECYZJA M SPRZEDAZY
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planowanie pozyskanie pozyskanie budowa o
strategiczne 3 finansow gruntow projektu plideis
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zarzadzanie

przeglad rynku portfelem

opinia o projekcie dekompozycja cen

prognozy rozwoju

studium wykonalnosci
rynku

budowanie strategii marketingowej

opinia o lokalizacji bussiness plan




