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Rynek mieszkaniowy
— marzec 201 |

Jak zwykle szybko — minat kolejny kwartat, pierwszy w 201 | roku.
Choc trzy miesiace to krétki okres w aspekcie szeroko rozumia-
nego rynku nieruchomosci, to jesli systematycznie go sledzimy —
jest to juz czas ktéry daje nam jakies sygnaty o stanie koniunktury.
O ile stowo koniunktura kojarzy nam sie z czyms pozytywnym
— dobrym okresem na rynku — o tyle obecne realia rynkowe sa
nietatwe do jednoznacznego zinterpretowania.W zasadzie z taka
trudnoscia mamy do czynienia zawsze, poza typowa bessa lub
hossa. Bo jak okresli¢ sytuacje, w ktdrej mieszkania sprzedaja sie
bardzo dobrze (np. w Warszawie prawie |.000 mieszkari sprze-
danych w marcu) oraz w ktdrej ceny sa coraz nizsze?

Stabilna sytuacja na rynku.

Obecnie klienci chetnie nabywaja nowe lokale. Sprzyja temu
dostosowanie oferty deweloperéw do oczekiwan kupujacych.
Nie brakuje projektéw w standardzie popularnym, w ktérych
struktura mieszkar oparta jest o mieszkania dwupokojowe i nie-
wielkie lokale trzypokojowe. Ponadto — zgodnie z preferencjami
klientéw — metraze oferowanych mieszkari sa niewygdérowane
a wykoniczenie czesci wspdlnych jest skromne. Co najwazniejsze,
ceny mieszkan zaréwno w ujeciu za mkw.jak réwniez biorac pod
uwage cene catkowita sa dos¢ dobrze dostosowane do mozliwo-
sci finansowych klientow.
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Warto zwrdci¢ uwage na rosnace zaufanie nabywcow mieszkan
do deweloperdéw. Nikogo juz nie dziwi wyprzedanie znacznej
czesci oferty na tak zwanym etapie ,,dziury w ziemi'. Przy od-
powiedniej cenie i strukturze mieszkart w wielu inwestycjach
mozna zauwazy¢ wysokie tempo sprzedazy lokali. Jezeli dodat-
kowo lokalizacja projektu jest atrakcyjna a deweloper jest roz-
poznawalny na lokalnym rynku to istnieje znaczaca szansa na po-
wodzenie projektu. W marcu wraz z nastaniem odpowiednich
warunkéw pogodowych pojawito si¢ w sprzedazy wiele nowych
projektéw. Czesto sa to inwestycje w sredniej skali lub etapy
duzych osiedli. Kameralne projekty zaplanowane w centralnych
dzielnicach miast, czesto jako tak zwane , plomby" wciaz czekaja
na realizacje. Oznacza to dalszy wzrost znaczenia duzych wielo-
etapowych projektéw w standardzie popularnym. Przektada sie
to na dalszy rozwdj takich obszardw jak Chetm w Gdarisku czy
Krzyki i Fabryczna we Wroctawiu. Przy odpowiednim rozwoju in-
frastruktury drogowej i handlowej wymienione obszary podob-
nie jak warszawskiWilandw staja si¢ coraz bardziej atrakcyjne dla
poszukujacych mieszkania. Najdobitniej o korzystnej sytuacji na
rynku swiadczy dla przyktadu blisko tysiac mieszkar sprzedanych
na rynku pierwotnym w Warszawie w marcu br. Réwnoczesnie
realizacja mniej atrakcyjnych projektdw jest wciaz wstrzymywana
Z uwagi na znaczaca podaz na rynku warszawskim, siggajaca nie-
spefna |7 tysiecy jednostek. Poczatek wiosny na rynku pierwot-
nym nieruchomosci jest udany. Réwniez w kolejnych miesiacach
nalezy sie spodziewac duzego zainteresowania nowymi projek-
tami. Jednoczesnie przy znacznej podazy nowych mieszkan, nie-
ktére zaplanowane inwestycje nie beda na razie wprowadzane
na rynek.
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SREDNIA CENA MKW. MIESZKANIA

W SIEDMIU GLOWNYCH MIASTACH POLSKI
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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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Srednia cena mieszkar dostepnych w ofercie w siedmiu gtéw-
nych miastach w Polsce na koniec marca 201 | roku siegata 7.143
PLN/mkw. i byta o okoto |, 1% nizsza od cen odnotowanych na
koniec lutego 201 I. Srednia cena oferty obniza sie systema-
tycznie od poczatku roku 2009 i jest wynikiem jednego nie-
zmiennego czynnika — wprowadzania do oferty coraz wigkszej
liczby mieszkan tanich, produkowanych w segmencie popular-
nym. Natomiast Srednia cena mieszkan sprzedanych zatrzymata
sie w tym miesiacu na poziomie lutowym. Tu stabilizacja moze
byc tylko chwilowa, po utrzymywaniu sie sredniej dla siedmiu
gtéwnych miast w okolicy 7 tys. PLN/mkw. Od przetomu roku
mieszkania sa kupowane coraz taniej, az do okolic 6.700 PLN/
mkw. w lutym i marcu. Zmniejszyta si¢ nieco rozbieznos¢ po-
miedzy omawianymi wskaznikami: -6,2% roznicy.

Sytuacja cenowa w poszczegdlnych miastach wyglada nastepujaco:

cena cena

cena <
+ T i mieszkan
e mieszkar spreedamych  sprzedamych

Katowice 5 082 5 231 2,9%
Krakéw 6991 6 725 -3,8%
tédz 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 6 576 -6,6%

‘ j L)
3%;?;;@%2 7 673 7 349 -4,2%
Epmeraa 6377 5 507 -13,6%
ag‘%@i?qa 4973 4924 -1,0%
Srednia dla siedmiu 7143 6 702 -6.2%

aglomeracji
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. zmiana ceny
fert cena Zmiana cenyy mieszkan
miasto cena O‘ Y mieszkar oferty mieszkan d h
mieszian sprzedanych marzec/luty sprzedanyc
marzec/luty
Katowice 5082 5231 -4,2% 0,3%
Krakéw 6991 6 725 -1,7% -0,4%
todz 5314 5012 -0,4% 2,4%
Poznan 6 571 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%
‘ j 0, O,
%a?g;g\;/asc‘g 7 673 7 349 -1,1% 0,8%
| .
e 6377 5507  -2,0% 0,0%
‘ j 0, o,
a8 oélr;i;aqa 4973 4924 -2,5% 2,1%
$rednia dla siedmiu 7 143 6702 -1,1% 0,0%

aglomeracji

W marcu 201 | odnotowalismy spadek rozbieznosci pomigdzy
Srednig oferta a srednia cena mieszkan sprzedanych. Wynika to
wyltacznie z ciggtego dopasowywania si¢ deweloperéw do ryn-
ku. Na rynku polskim mozemy obecnie wybiera¢ sposréd ofert,
ktére srednio kosztuja 7.143 PLN za metr kwadratowy — jest
to najnizsza wartos¢ od czasdw sprzed kryzysu. Dzieki temu, ze
kolejne inwestycje wprowadzane na rynek sa coraz tarisze, takze
klienci wybieraja to, co odpowiada im najbardziej. A najchetniej
kupuja tanio. Widac to szczegdlnie w ostatnich pigciu miesig-
cach, po ktorych kupujemy o niecate 5% tariszy metr kwadra-
towy mieszkania (spadek z ok. 7 tys. PLN w listopadzie 2010 do
6,7 tys. PLN w marcu 201 |).Weciaz duza rozpietos¢ pomiedzy
oczekiwaniami klientéw i deweloperdw ma miejsce w Tréjmie-
scie — znéw kilkunastoprocentowy (-12,9%) dystans.Wynika to
nadal z bardzo duzego udziatu transakeji w lokalizacjach otacza-
jacych Gdarisk i Gdynie; najbardziej zréwnowazonym rynkiem
sa znéw Katowice, w ktérych wyjatkowo — na tle pozostatych
miast — sprzedaja sie mieszkania drozsze niz srednio pozostaja
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w ofercie. Wyniki te wynikaja po czesci z niewielkiej ptynnosci
rynku w Katowicach, przez co sprzedaz kilku drozszych mieszar
moze wptynac na statystyki. W pozostatych miastach wskaznik
utrzymuje sie na poziomie ‘Sredniej krajowej' i jest nieszkodliwy
dla ptynnosci sprzedazy mieszkan.

Obecny, ponad jednoprocentowy spadek Sredniej ceny miesz-
kanr, jest dowodem na usilne préby dopasowania sie dewelo-
peréw do najszerszej grupy nabywcow. Najsilniej cena srednie;
oferty spadta w Katowicach (-4,2%), nieco mniej w Gdarsku i
Krakowie (odpowiednio -1,8% i -1,79%).W Poznaniu i Wrocta-
wiu Srednia cena mieszkari nieznacznie wzrosta w pordwna-
niu do lutego (+0,2% i +0,19%). Duzo wigksze zréznicowanie
pojawito sie w przypadku sredniej ceny mieszkari sprzedanych.
Tu zmiana miesieczna waha sie od -2,5% we Wroctawiu, gdzie
sprzedaja sie coraz tafsze mieszkania po +2,4% w todzi, gdzie
akceptowana jest nieco drozsza oferta. Na uwage zastuguje
przyktad Warszawy, gdzie mocnemu zblizeniu ulegty oba wskaz-
niki — oferta jest nieco tarisza, w tym samym czasie popyt ak-
ceptuje nieco wyzsze ceny. Jest to typowy przyktad dazenia do
zréwnowazenia rynku i efekty przejawiaja sie w wysokiej i co-
raz wyzszej ptynnosci sprzedazy.

Pomimo réznych ‘odchytek’, rynek mieszkaniowy w Polsce jest
coraz bardziej zréwnowazony. Podaz coraz lepiej odwzorowuje
potrzeby popytu.Weciaz gtéwnym czynnikiem wyptywajacym na
decyzje jest cena, jednak nikt juz nie obniza cen mieszkan na za-
sadzie ‘promocji’ czy upustow — dzis po prostu sa wprowadza-
ne nowe, dobrze przemyslane projekty deweloperskie, duzo
lepiej dopasowane do aktualnych potrzeb nabywcdw. Z punktu
widzenia catego rynku jest to bardzo dobre, jednak niepokojacy
jest fakt wprowadzania bardzo duzej podazy w krétkim cza-
sie. Obecnie w analizowanych siedmiu miastach Polski mamy
w ofercie prawie 45 tysiecy mieszkan a liczba ta z miesiaca na
miesiac powigksza sie. Istnieje ryzyko, iz bedzie to wywotywac
presje na ceny — cho¢ poki co projekty w segmencie popu-
larnym sprzedaja sie dobrze, bez wiekszego ‘targowania’ Nie-
ubfagane sa jednak prawa ekonomii i nalezy liczy¢ sie z tym, ze
jedynie mocny popyt utrzyma rynek w dzisiejszej kondycji. Na
szczescie — na dzier dzisiejszy — nic nie zagraza mocnej sytuacji
kupujacych.
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Kilka stow o...
WYBRANYCH CZYNNIKACH

KSZTALTUJACYCH CENE MIESZKAN

Ponizej przedstawiono cechy i elementy mieszkar, ktére uzna-
wane sa przez klientéw zainteresowanych zakupem za kluczo-
we przy wyborze konkretnego lokalu:

* Relacja pomiedzy powierzchnia mieszkania a zaprojekto-
wang liczba pokoi — najczesciej wybierane obecnie przez na-
bywcdw w Warszawie mieszkania charakteryzuja si¢ niewielka
powierzchnia w relacji do wydzielonej w nich liczby pomiesz-
czen. W zaleznosci od lokalizacji, w odniesieniu do lokali dwu-
pokojowych jest to 40 — 50 mkw., mieszkania trzypokojowe to
55 — 65 mkw.

* Rozkiad mieszkania z uktadnymi prostokatnymi pokojami
(bez pomieszczer przechodnich), balkonami oraz mozliwie nie-
wielka powierzchnia przeznaczona na komunikacje wewnetrzna

* Nastonecznienie kupowanego lokalu, a wiec jego orientacja
wzgledem stron Swiata — nabywcy preferuja mieszkania narozne
badZ catkowicie dwustronne, nizej oceniane sa lokale z oknami
wychodzacymi tylko na jedna strone.

*  Widok z okien ma réwniez ponadprzecigtne znaczenie dla
nabywcdw, co oprocz znacznej przewagi lokali z widokiem na
obszary zielone nad mieszkaniami wychodzacymi na ulice (na-
razenie na hatas) powiazane jest takze z poczuciem prywatnosci
— za mniej atrakcyjne uznawane sg lokale usytuowane naprzeciw
okien innych mieszkan, z ktérych istnieje mozliwos¢ zajrzenia
w gtab danego lokalu.

* Aranzacja kuchni — preferowane przez nabywcdéw rozwiaza-
nia to kuchnia jako osobne pomieszczenie. Jesli ma to byc forma
aneksu kuchennego, to tylko z dodatkowym, wiasnym oknem.
Zdecydowanie najnizsza jest akceptowalnos¢ kuchni potaczonej
z salonem w formie ciemnego aneksu kuchennego.

* Balkon, taras lub loggia o odpowiednim metrazu umoz-
liwiajacym swobodne wykorzystanie tego typu powierzchni
dodatkowe;.
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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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zarzadzanie

przeglad rynku portfelem

opinia o projekcie dekompozycja cen

prognozy rozwoju

studium wykonalnosci
rynku

budowanie strategii marketingowej

opinia o lokalizacji bussiness plan




