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Rynek mieszkaniowy
— maj 2011

Tegoroczny maj przebiegat pod znakiem doptywu nowej oferty
na rynek. W Warszawie padt rekord — do kupienia jest 18.000
mieszkan sposrdd ktérych moga wybieraé potencjalni nabywcy.
Deweloperzy poczuli wiatr w zaglach | staraja sie wykorzystac
wszelkie swoje zasoby — gfdwnie tanie grunty, ale takze mozliwosci
i doswiadczenie, aby wyprodukowad mieszkania dopasowane do
potrzeb klientéw. Jestesmy obecnie w czasie, kiedy rynek prezen-
tuje relatywnie wysoka i ustabilizowana ptynnos¢ obrotu. Otwiera
to duza szanse na zapewnienie odpowiednich przychoddw produ-
centom mieszkan. Dotyczy to jednak tylko tych deweloperdw, ktd-
rzy potrafig wyjs¢ naprzeciw wymaganiom nabywcow. Preferencje
kupujacych sprowadzaja si¢ dzisiaj gtéwnie do ceny, ale mdwiac
najbardziej precyzyjnie — poszukiwane sa mieszkania dostarczaja-
ce do maksymalng uzytecznos¢ za jak najnizsza cene. Najchetniej
wciaz sprzedaja sie lokale dwu- i trzypokojowe, przy czym wiel-
kos¢ ‘dwaojki’ to najwyzej 45 metrdw kwadratowych a ‘tréjki’ — 60
mkw. Na ceng sktada sie bowiem zaréwno cena jednostkowa, jak
i wielkos¢ kupowanego mieszkania.
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Srednia cena mieszkari dostepnych w ofercie w siedmiu giéwnych
miastach w Polsce na koniec maja 201 | roku siegata 7.193 PLN/
mkw.i byfa o |,7% wyzsza od cen odnotowanych na koniec kwiet-
nia 201 . Zaobserwowano niewielkie odbicie poziomu ceny ofer-
ty mieszkan i ceny mieszkari sprzedanych. Oprdcz wprowadzania
do sprzedazy nowych, tanich projektéw w segmencie popularnym
zaobserwowano pojawienie sie nieco innej propozycji dla klientéw
— a mianowicie projektdw nieco drozszych, zlokalizowanych blizej
centrum.W Warszawie dotyczy to na przyktad ofert na VWoli. Na-
dal sa to inwestycje w segmencie popularnym, ze strukturg miesz-
kar pod wzgledem liczby pokoi i metrazu odpowiadajaca oczeki-
waniom klientéw. Jednakze z uwagi na bliskos¢ scistego centrum
miasta, obiektéw handlowych i dobre pofaczeniu komunikacyjne
Z innymi rejonami cena W tych inwestycjach jest wyzsza i wptywa
na ceng mieszkari w catym miescie.
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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 | .
+ T kars mieszkan

e mieszkar sprzedamch  Sprzedenych

Katowice 4969 5218 5,0%

Krakéw 7047 6741 -4,3%

rodz 5261 5153 -2,1%

Poznan 6478 6205 -4,2%

Gdarisk 5848 5585 -4,5%
Warszawa 8393 7896 -5,9%

Wroctaw 6748 6050 -10,3%

‘ J L)
il 7943 7428 -6,5%
Epmeraa 5996 5421 -9,6%
aglomerada 4728 4777 1,0%

Srednia dla siedmiu 7193 6744 -6.2%

aglomeracji

ZRODO: redNet Consulting na podst. danych tabelaofert.pl

W ostatnim miesiacu réznica pomiedzy Srednia ceng oferty,
a srednig ceng mieszkarl sprzedanych wzrosta.W maju pierwszy
z tych wskaznikéw przewyzszat drugi o 6,2%. Tak wiec na ryn-
ku pojawity sie nieco drozsze projekty, ale akceptacja wyzszego
poziomu cenowego przez klientéw nastepuje powoli. Nadal
jednak deweloperzy staraja si¢ reagowac na sytuacje na rynku
i ksztattowac cene oferty na poziomie mozliwym do przyjecia
przez nabywcéw. Réznice pomiedzy obydwoma wskaznikami
oprécz Wroctawia wszedzie byty jednocyfrowe. W maju  tylko
w Krakowie, Poznaniu i aglomeragji $laskiej odnotowano spa-
dek ceny ofertowej mieszkan.W Katowicach nadal sprzedaja sie
mieszkania drozsze niz Srednia oferta (o 5,0%).Wynika to jednak
z niewielkiej podazy nowych mieszkar wprowadzonych na rynek
po kryzysie. Stad nawet sprzedaz kilku drozszych mieszkart moc-
no wptywa na wskazniki cenowe. Przy znacznej liczbie wprowa-
dzanych na rynek inwestycji w Gdarisku i we Wroctawiu nastapit
ponad 3% wzrost ceny ofertowej mieszkan. Przy wyprzedazy
najtanszej oferty, na rynku pozostaja nieco drozsze projekty. Po-
nadto pojawiajace si¢ na rynku nowe inwestycje pod wzgledem
cenowym w niektdrych przypadkach dosc znacznie przewyzsza-
ja dotychczasowe najtarisze oferty.
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. zmiana ceny
fert cena Zmiana ceny mieszkan

miasto cena O‘ Y mieszkar oferty mieszkar d h

mieszian sprzedanych maj/kwiecien sprzedanycn |

maj/kwiecien
Katowice 4969 5218 0,9% 0,1%
Krakéw 7047 6741 -0,1% -2,2%
kédz 5261 5153 1,2% -1,0%

Poznan 6478 6205 -0,2% -2,9%

Gdarisk 5848 5585 3,2% 0,1%
Warszawa 8393 7896 1,3% -1,4%

Wroctaw 6748 6050 3,2% 0,9%

‘ j L O,
%a?g;;;iﬂ; 7943 7428 2,5% 1,0%
Elomerada 5996 5421 2,2% 0,3%

‘ J 0, O,
a8 Zgi?qa 4728 4777 -0,9% 2,8%

Srednia dla siedmiu 7193 6744 1.7% 0.8%

aglomeracji

Przy analizie wymienionych wskaznikéw nalezy zwrdci¢ uwage
na zauwazalne réznice miedzy majem a kwietniem. Srednia cena
mieszkar oferowanych przez deweloperdw w najwiekszych pol-
skich miastach wzrosta o |,7% w poréwnaniu do kwietnia, na-
tomiast wskaznik przecietnej ceny mieszkar sprzedanych spadt
o 0,8%. Biorac pod uwage srednia ceng oferty nalezy zauwazy¢
wzrost w Gdarisku i we Wroctawiu (po +3,2%), wiasciwie brak
zmian w Krakowie (-0,1%) i w Poznaniu (-0,2%) oraz zauwa-
zalny spadek w aglomeracji katowickiej (-0,9%). Spore zmiany
dotycza miast ze znacznymi terenami podlegajacymi rozbudo-
wie, np. w Gdarisku tereny Chetma a we Wrodawiu Krzykdw
i Fabryczne). W przypadku zmian w cenie mieszkar sprzeda-
nych w poréwnaniu do kwietnia najwieksza réznice zanoto-
wano w Poznaniu (-2,9%) oraz w aglomeracji slaskiej (+2,8%).
W przypadku Poznania wynika to z nieco stabiej reprezentowa-
nej niz w innych miastach (Warszawa, Gdarisk, Krakéw) nowe;j
oferty, dopasowanej do oczekiwar klientow. Nabywanie przez
klientéw lokali po wyzszych cenach niz w kwietniu zanotowano
w Katowicach (+0,1%), Gdarisku (+0,1%) oraz we Wroctawiu
(+0,9%).
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Dzieki dobrym wynikom sprzedazowym w ostatnich miesia-
cach wielu deweloperéw wprowadza na rynek nowe projekty,
co przyczynia sie do wzrostu podazy na rynku. Nadal pojawia-
jace sie projekty sa tanie, dopasowane do oczekiwari klientow
zaréwno pod wzgledem charakteru zabudowy, jak réwniez
metrazu czy liczby pokoi w mieszkaniach. Coraz czesciej jednak
nawet w ramach segmentu popularnego pojawiaja si¢ projek-
ty odpowiadajace jeszcze innym potrzebom klientéw: zapew-
nienie terendw zielonych, realizacja placu zabaw czy zadbanie
o kameralno$¢ zabudowy. Srednia cena oferty utrzymuje sie na
podobnym poziomie, ale wprowadzane na rynek projekty, le-
piej zlokalizowane to znaczy blizej centrum sa nieco drozsze.
Stad tez wzrost ceny ofertowej mieszkanr. Nie wynika to jednak
z podwyzek cen mieszkari w dotychczas oferowanych projek-
tach. Przy wyprzedazy tanich mieszkar i pojawieniu sie lepiej
Zlokalizowanych, nieco drozszych projektéw cena ofertowa
mieszkan nieco rosnie. W' przypadku ceny mieszkar sprzeda-
nych nie nalezy sie spodziewa¢ znacznych zmian tego wskaz-
nika, gdyz nadal patrzac na / najwigkszych aglomeracji akcep-
towalny poziom cen dla klientdw znajduje sie nieco powyze
6 700 PLN/mkw.

Kilka stow o...
SPRZEDAZY MIESZKAN
W WYBRANYCH MIASTACH

Na koniec kwietnia 201 | w ofercie mieszkaniowej w VWarszawie
dostepnych byto okoto 16 500 lokali. Najszersza oferta dyspo-
nowafa dzielnica Wola (2 100 lokali), Mokotéw (2 000 lokali)
i Biatoteka (I 850 lokali). Najmniej lokali do zaoferowania posia-
dali deweloperzy dziatajacy na obszarze Saskiej Kepy, Pragi Potnoc
i Rembertowa. Rok wczesniej miata miejsce podobna sytuacja:
dzielnice Wola, Mokotéw czy Biatoteka posiadaty rowniez najwiek-
sza oferte i udziat w catkowitej ofercie miasta. W ciagu kwietnia
201 | w catej Warszawie sprzedato sie okoto 950 lokali w ujeciu
netto; ten wynik jest o ponad 13% wyzszy od odnotowanego
rok wczesniej, gdzie sprzedaz ksztattowala sie na poziomie 840
lokali. Najwiekszym zainteresowaniem wsréd kupujacych cieszyta
sie Wola, Mokotéw oraz Wilandw — tam odnotowano najwiecej
transakgji w kwietniu br. Coraz wiecej potencjalnych nabywcéw
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kupuje tez mieszkania w dzielnicach bardziej oddalonych od cen-
trum jak Bielany, Targéwek czy Bemowo, co potwierdzaja wyzsze
stupki sprzedazy wzgledem poprzedniego roku. Zainteresowanie
wsréd klientdw spadto natomiast zdecydowanie w dzielnicy Ursus
oraz Praga Potudnie. O ile na Ursusie jest to pochodng mniejszej
liczby mieszkari w ofercie, to Praga Potudnie zmaga sie z ewident-
nym spadkiem popularnosci — mieszkart w ofercie wcale tam nie
brakuje.

Na rynku krakowskim odnotowano prawie 6 600 mieszkar
w ofercie czyli o 25% wiecej niz w kwietniu 2010r. Najchetniej
sprzedawaly sie mieszkania na Debnikach, Pradniku Biatym i Czer-
wonym oraz Bronowicach. Dzielnice te charakteryzuja si¢ bar-
dzo duzym udziatem w catkowitej ofercie mieszkari oferowanych
przez deweloperéw. Najmniejsze zainteresowanie odnotowano
w dzielnicy Wzgdrza Krzestawskie, Nowa Huta oraz Biericzyce.
Nawiazujac do poprzedniego roku, utrzymuje sie tendencja mate-
go zainteresowania ww. dzielnicami; powodem tego nie jest cena,
ktdra jest relatywnie nizsza w stosunku do innych dzielnic lecz lo-
kalizacja (w kazdej z dzielnic — z innych powoddw).

Kwieciert 201 | na rynku wroctawskim zamyka sie liczba prawie
160 inwestydji, z catkowita oferta mieszkari na poziomie nieca-
tych 6 400 lokali. W poprzednim roku odnotowano 4 000 lokali
— sytuacja ta potwierdza zainteresowanie deweloperdw rynkiem
wroctawskim. Tradycyjnie, najwiecej mieszkari do wyboru mieli
klienci na Krzykach oraz potoznej w zachodnio potudniowej czesci
Wroctawia — Fabrycznej. Rowniez w tych dzielnicach odnotowano
najwigksza sprzedaz, przy czym na Fabrycznej jest to ponad | 19%
wzrost sprzedazy wzgledem kwietnia poprzedniego roku. VWzrost
oferty oraz sprzedazy nastapit rowniez w dzielnicy Stare Miasto,
gdzie pojawiaja sie inwestycje bardziej dopasowane do wymagan
kupujacych.Warto tu réwniez podkresli¢ utrzymujacy sie niski po-
ziom sprzedazy na Psim Polu w stosunku do powierzchni dzielni-
¢y (stanowiacej okoto /3 obszaru Wroctawia). Na chwile obecna
Wroctaw jest trzecim miastem po Warszawie i Krakowie, w kté-
rym deweloperzy tak intensywnie inwestuja. Przy obecnym niskim
poziomie cen, duzym udziale mieszkart z segmentu popularnego
oraz bogatej ofercie lokali mozemy liczy¢ na podtrzymanie sie
obecnego tempa sprzedazy. W kolejnym miesiacu przewidywany
jest wzrost oferty mieszkaniowej, wielu deweloperéw w przypad-
ku Krakowa czy Wroctawia planuje rozpoczecie nowych inwestycji
lub kontynuacje poprzednich etapéw.
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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.
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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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przeglad rynku portfelem

opinia o projekcie dekompozycja cen

prognozy rozwoju

studium wykonalnosci
rynku

budowanie strategii marketingowej

opinia o lokalizacji bussiness plan




