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Rynek mieszkaniowy
— lipiec 201 |

Na pdtmetku wakacji zazwyczaj obserwujemy pewna ciekawa
zaleznos¢. Zazwyczaj jest tak, ze rynek mieszkaniowy w czasie
wakacji jest zupetnie przecietny. Jednoczesnie jeden z miesiecy
wyrdznia sie¢ bardzo mocno na plus, drugi niekoniecznie. Nie
jest znany taki, ktéry odkryt od czego to zalezy, lecz zdarzaja sie
lata gdy duza sprzedaza odznaczat si¢ lipiec, byty tez takie gdy
prym widdt sierpien.

W tym roku lipcowa sprzedaz nastraja bardzo optymistycz-
nie — jest wysoka i wskazuje na to jak silny mamy rynek. A w
zwiazku z bardzo szeroka (rekordowa) oferta i dobra kondycja
popytu, wcale nie musi to wyklucza¢ dobrych wynikéw w sierp-
niu. Dlatego tez obserwujemy nowe oblicze rynku, nieznane do
tej pory — duza ptynnosc sprzedazy (jak w czasie hossy) przy
racjonalnie skalkulowanych, czasem nawet atrakcyjnych cenach
— jak w trudniejszych czasach rynku nieruchomosci w Polsce.
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Srednia cena mieszkari dostepnych w ofercie w siedmiu gtéw-
nych miastach w Polsce na koniec lipca 201 | roku siegata 7.139
PLN/mkw.i byta 0 0,3% nizsza od cen odnotowanych na koniec
czerwca 201 1. Wcigz obserwujemy, notowany od poczatku
roku 2009 spadek tego wskaznika. Nadal jest on wynikiem tego
samego czynnika — wprowadzania do oferty coraz wiekszej
liczby mieszkar tanich, nalezacych do segmentu popularnego.
Coraz rzadsze sa tez oferty przewartosciowanych mieszkan
z okresu hossy, wczesniej zawyzajace Srednig. Jednoczesnie
przecietny wskaznik ceny mieszkan sprzedanych jest stabilny
i juz od lutego pozostaje na poziomie ok. 6.700 — 6.750 PLN/
mkw. Moze to wiec swiadczy¢ o pewnym poziomie cen, ktére
uznawane sa przez klientéw za fundamentalne, odzwierciedla-
jace prawdziwa wartos¢ mieszkan. Oczywiscie moze sie tak
dzia¢ dlatego, ze dostepny jest odpowiednio wyceniony pro-
dukt, jednak rynek szuka miejsca, ktére bedzie najblizsze réw-
nowadze. Catkiem wysokie wyniki sprzedazowe tylko potwier-
dzaja 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 kan mieszkan
e mieszkar sprzedamch  Sprzedenych
Katowice 5148 5217 1,3%
Krakéw 7074 6 605 -6,6%
tédz 5293 5117 -3,3%
Poznari 6 454 6 056 -6,2%
Gdarisk 6 078 5401 -1L,1%
Warszawa 8 223 7 838 -4,7%
Wroctaw 6728 6 241 -7,2%
‘ J L)
%a?gsxsckjg 7792 7 464 -4,2%
Epmeraa 6129 5 402 -11,9%
agggsek?da 4 884 4697 -3,8%
Srednia dla siedmiu 7139 6 750 -5 4%

aglomeracji

ZRODO: redNet Consulting na podst. danych tabelaofert.pl

W lipcu utrzymata sie zauwazalna réznica pomiedzy Srednia ofer-
ta, a Srednia cena mieszkari sprzedanych. Obecnie wynosi ona
5,4%.VWybieraniu przez klientéw mieszkat w segmencie popu-
larnym (C) sprzyja znaczacy stopiert zaawansowania realizagji in-
westygji w tym segmencie rozpoczetych w Il potowie 2010 roku.
Ponadto sa to mieszkania dostosowane do oczekiwan klientéw
pod wzgledem liczby pokoi i metrazu.Wiekszos¢ klientéw finan-
suje zakup nieruchomosci za pomoca kredytu hipotecznego, stad
tez wybieraja oni tarisze oferty niz srednia cena ofertowa na ryn-
ku. Réznice pomiedzy obydwoma wskaznikami czyli ceny oferty
mieszkan i ceny mieszkar sprzedanych sa jednocyfrowe.Wyjatek
stanowi Gdanisk, gdzie bardzo silna reprezentacja taniej oferty
i mata sktonnos¢ nabywcédw do zakupu drogich lokali w prestizo-
wych lokalizacjach powoduja powstanie okoto | 1% réznicy mie-
dzy cena oferty a cena sprzedazy. Réwnoczesnie z uwagi na dos¢
wysoki popyt na rynku w ofercie pojawiaja sie tez inwestycje zlo-
kalizowane blizej centrum i oferowane po wyzszych cenach niz
projekty wprowadzane na rynek kilka miesiecy temu.
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. zmiana ceny
zmiana ceny Kk
" cena oferty ccn‘a . oferty mieszkan mwcsdz h
miasto mieszkarh mieszkari fipiec sprzedanyc
sprzedanych e S lipiec
Iczerwiec
Katowice 5148 5217 -0,4% -0,6%
Krakéw 7074 6 605 0,0% -1,9%
kédz 5293 5117 0,7% -1,0%
Poznari 6 454 6 056 -0,6% -1,9%
Gdarisk 6 078 5401 -1,8% -1,4%
Warszawa 8 223 7 838 -1,1% -0,8%
Wroctaw 6728 6 241 -2,2% 1,6%
%g?g;;;asc‘j; 71792 7 464 -0,4% 0,7%
dElomerada 6129 5402 1,4% -0,1%
agloperada 4884 4697 0,8% -0,9%
Srednia dla siedmiu 7139 6 750 -0,3% 0,0%

aglomeracji

W ujeciu catkowitym lipiec i czerwiec nie réznia sie znaczaco od
siebie pod wzgledem analizowanych wskaznikéw. Srednia cena
mieszkart oferowanych przez deweloperéw w najwiekszych
polskich miastach spadta o 0,3% w pordwnaniu do czerwca,
natomiast wskaznik przecietnej ceny mieszkari sprzedanych
nie zmienit sie.VW przypadku poszczegdlnych miast zmiany byty
dos¢ znaczace, choc¢ nie tak silne jak w niektérych przypad-
kach w poprzednich miesiacach. Srednia cena oferty zmienia
sie najbardziej znaczaco we Wroctawiu (-2,2%) i w Gdarisku
(-1,8%). Najwiekszy wzrost odnotowano w todzi (0,7%).
W Warszawie przy znacznym udziale nowej taniej oferty mie-
dzy innymi z Biatoteki i dobremu tempu sprzedazy mieszkar
drogich np.na Mokotowie czy Srédmiesciu odnotowano spadek
ceny ofertowej. Tam, gdzie wciaz przede wszystkim sprzedaje
sie tania, najnowsza oferta odnotowano wzrost ceny ofertowej
(Gdansk, Wroctaw). Nie zanotowano bardzo wyraznych zmian
cen mieszkan sprzedanych — w poréwnaniu do maja réznice
wahaja sie od (-1,9%) w Poznaniu i w Krakowie po (+1,6%) we
Wroctawiu. Mieszkania s3 nabywane po wyzszych cenach niz
w czerwcu we Wroctawiu (+1,6%) i w aglomeracji warszaw-
skiej (+0,7).




redNet! ||

CONSULTING

Polski rynek nieruchomosci mieszkaniowych przezywa okres
zauwazalnego ozywienia. Przy dobrym dopasowaniu podazy
do popytu i mozliwosci nabywczych klientdw, deweloperzy
utrzymuja dobre wyniki sprzedazowe. Oczywiscie w miesia-
cach letnich tradycyjnie nalezy sie liczy¢ z mniejsza aktywnoscia
klientéw. Obecnie — srednia cena mieszkan sprzedanych ustabi-
lizowata sie w 7 najwiekszych aglomeracjach na poziomie 6.700
— 6750 PLN/mkw. Spadek tego wskaznika z poziomu okoto
7.000 PLN/mkw. w poprzednich dwdch latach wynika z duzego
doptywu tariszych mieszkan, ktére sa lepiej dostosowane do
potrzeb i oczekiwan nabywcdw. Pomimo wielu planowanych
projektéw w segmencie popularnym (C) cena mieszkari po-
winna pozostawac na zblizonym poziomie do obecnego.

Kilka stow o...

DZIELNICACH

Warszawski rynek mieszkaniowy podlega ciagtym przeobra-
zeniom. W wyniku rozbudowy infrastruktury drogowej, han-
dlowej i edukacyjnej pewne obszary staja sie bardziej niz
dotychczas atrakcyjne dla deweloperdw. Szczegdinie jesli to-
warzyszy temu procesowi odpowiednia dostepnos¢ gruntdw
przeznaczonych pod budownictwo wielorodzinne Przyjrzeli-
Smy sie najpopularniejszym pod wzgledem podazy 5 dzielnicom
w czerwcu biezacego roku i sprawdzilismy jaki udziat w podazy
miaty one w poszczegdlnych okresach.

Jak wida¢ w przedstawionej tabeli Biatoteka z ponad 14% udzia-
tem w podazy warszawskiej jest liderem rynku. Uruchomienie
w ostatnich miesigcach w tym rejonie wielu nowych projek-
téw, wiaze sie zarédwno z ogdlnie dobra sytuacja na rynku jak

réwniez z poprawa infrastruktury drogowej a w szczegdlnosci

dzielnica czerwiec 201 | Q2011
Biatoteka 14,1% 11,2%
Wola 12,3% 12,4%
Mokotéw 11,9% 12,6%
Wilanéw 10,1% 11,3%
Praga Potudnie 7,2% 8,1%

11,1% 11,1%

ogoétem
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zblizajacej sie ku koricowi realizacji Mostu Pétnocnego. Oznacza
to powrdt znanej z taniej oferty mieszkaniowej Biatoteki na po-
zycje lidera pod wzgledem podazy w Warszawie. Bardzo silng
pozycje utrzymuje zlokalizowana blisko centrum Wola. Mozna
uznad, ze jest to obszar o coraz wigkszym znaczeniu biorac pod
uwage dtugofalowe zmiany.W ostatnich dwdéch okresach Wola
miata prawie 12,5% udziat w rynku.Wciaz jest to tez obszar
perspektywiczny z uwagi na mozliwosc¢ zabudowy dawnych te-
renéw przemystowych. Wsrdd lideréw utrzymuje sie réwniez
swietnie postrzegany, prestizowy i dobrze potozony Mokotdw
i to pomimo wyzszych cen ofertowych niz w wigkszosci war-
szawskich dzielnic. Obecnie ma I1,9% udziat w podazy war-
szawskiej. Wraz z wyprzedaniem znacznej czesci oferty stabnie
udziat Wilanowa (obecnie tylko 10,1%). Brak znaczacej liczby
zapowiadanych na najblizsze miesiace inwestycji pozwala przy-
puszcza¢, ze w Srednioterminowe] perspektywie bedzie to
dzielnica ze stabnacym udziatem w rynku. Ciekawym przykta-
dem jest Praga Potudnie czyli druga w zestawieniu dzielnica
z prawobrzeznej Warszawy.

Z uwagi na dobre pofaczenia komunikacyjne z centrum miasta
i planowany odcinek drugiej linii metra jest to obszar dobrze
postrzegany przez deweloperdw i klientow.

Warto zauwazy¢, ze w zestawieniu znalazly sie trzy dzielnice
lewobrzezne i dwie prawobrzezne.

Trzy z wymienionych dzielnic: Mokotéw, Wola i Praga Potudnie
to obszary zlokalizowane blisko Srédmiescia i z dobrym do-
jazdem do tej dzielnicy. Natomiast Wilanéw i Biatoteka to dalej
potozone dzielnice, ktérych atrakcyjnos¢ zalezny w znacznej
mierze od rozwoju infrastruktury drogowej, handlowej czy
edukacyjne]. W dtuzsze] perspektywie realizowane tam inwe-
stycje polegajace na budowie drdg, centréw handlowych czy
przedszkoli korzystnie wptyna na rozwdj rynku deweloperskie-
go na tych obszarach.

Q2010 1Q2010 Il Q 2009
10,8% 11,3% 15,1%
15,3% 9,7% 8,0%
12,7% 13,6% 9,1%
12,4% 15,4% 14,3%
7,7% 6,4% 4,7%
11,8% 11,3% 10,2%

UDZIAL BIALOLEKI, WOLI, MOKOTOWA, WILANOWA | PRAGI POLUDNIE W OFERCIE NA KONIEC POSZCZEGOLNYCH OKRESOW

W WARSZAWIE WRAZ ZE SREDNIM UDZIALEM (OG()LEM)
ZRODYO: redNet Consulting
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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 nabywcow.

SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM
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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

przeglad rynku portfelem

opinia o projekcie dekompozycja cen

prognozy rozwoju

studium wykonalnosci
rynku

budowanie strategii marketingowej

opinia o lokalizacji bussiness plan




