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Rynek mieszkaniowy
— pazdziernik 201 |

Pazdziernik to miesiac w ktérym cyklicznie odnotowywane jest
wysokie zainteresowanie kupnem mieszkania na rynku pierwot-
nym.To tez kolejny miesigc organizowania targéw nieruchomosci
w wigkszosci najwiekszych miast w Polsce. Nabywcdw nie znie-
checity doptywajace m.in.z Grecji sygnaty o nadchodzacej kolejnej
fali kryzysu oraz niestabilny kurs franka szwajcarskiego czy euro.
Oferta nowych mieszkari nadal pozostaje na wysokim poziomie,
I wszystko wskazuje na to, ze réwniez w kolejnych miesigcach
bedzie wzrastac.Wysoka i zréznicowana podaz nowych miesz-
kan nadal reprezentuje rynek warszawski, tréjmiejski, krakowski,
poznanski oraz wroctawski. Znaczace zmiany wprowadzity nowe
zapisy dotyczace programu Rodzina na Swoim. Deweloperzy na
przestrzeni kilku najblizszych miesiecy beda musieli dostosowac
oferte do nowych warunkéw rynkowych.
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Srednia cena mieszkari dostepnych w ofercie w siedmiu gtéw-
nych miastach w Polsce na koniec pazdziernika 201 | roku siegata
7.061 PLN/mkw. i byfa 0 0,5% nizsza od cen odnotowanych na
koniec wrzesnia 201 | .Wida¢ powrdt do trendu niewielkich ob-
nizek cen jaki miat miejsce od poczatku maja 201 I.Wynika to
z faktu wprowadzania do oferty duzej liczby tanich projektow
z mieszkaniami z segmentu popularnego, ktére w chwili obec-
nej ciesza sie najwigkszym zainteresowaniem potencjalnych na-
bywcdéw. Miesieczny sredni poziom ofertowych cen sprzedanych
mieszkan nadal pozostaje stabilny i wynosi obecnie 6.765 PLN/
mkw. Wzrost w poréwnaniu z wrzesniem jest niewielki i wyno-
si zaledwie 0,1%.Widaé, ze cena ofertowa mieszkari obniza sie,
natomiast klienci decyduja sie nabywac mieszkania na zblizonym
poziomie od ponad dziewigciu miesiecy. Nozyce cenowe migdzy
obydwoma wskaznikami ceny ofertowej mieszkan i ceny miesz-
kar sprzedanych nadal wiec nieznacznie sie zawezaja, co wynika
przede wszystkim z dopasowywania oferty deweloperéw do
obecnych potrzeb klientéw.
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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

el mieszkan

oferty

cena

miasto mieszkan

mieszkan sprzedanych 7?;2%%{%;
Katowice 4 945 5097 3,1%
Krakéw 7101 6 738 -51%
tédz 5115 5066 -1,0%
Poznari 6311 6 070 -3,8%
Gdarisk 6 405 5 494 -14,2%
Warszawa 8 208 7 820 -4,7%
Wroctaw 6779 6 434 -5,1%
: :
s 7 686 7 380 -4,0%
Epmera 6 202 5500 -11,3%
agloerada 4744 4493 -5,3%
Srednia dla siedmi o
sre anglﬂ)m?er?::jimlu 7061 6 765 -4,2%
ZRODLO: redNet Consulting na podst. danych tabelaofert.pl
W wiekszosci analizowanych miast odnotowano nizsza ceng

mieszkar sprzedanych w poréwnaniu do sSredniej ceny catej do-
stepnej oferty. Nadal zmniejsza sig réznica pomigdzy Srednia cena
wszystkich mieszkar), a srednia cena mieszkari sprzedanych. Dla
siedmiu gtéwnych aglomeracji wynosi ona obecnie 4,2%. Najwigk-
szy wplyw na zmiang cen bedzie miata wysoka podaz nowych
mieszkan, co przy niepewnej sytuacji makroekonomicznej moze
powodowa¢ dalszg obnizke cen ofertowych. Réwnoczesnie wcigz
dostepna w ofercie wysoka liczba drogich mieszkari wprowadzo-
nych do oferty w innych realiach rynkowych i przy innych pozio-
mach cen, przeciwdziala znacznej obnizce sredniej ceny dostepnych
mieszkan. Roznice pomiedzy obydwoma wskaznikami czyli ceng
oferty mieszkari i ceng mieszkari sprzedanych w wiekszosci miast
pozostaja w dalszym ciagu jednocyfrowe. Wyjatek stanowi jedynie
Gdarisk i cata aglomeracja tréjmiejska, gdzie mieszkania sprzeda-
ne byly tarisze od oferowanych srednio odpowiednio o 14,2% i
['1,39%. W wypadku samego Gdariska tak duza réznica wynika z
faktu, ze obecnie najchetniej nabywanymi lokalami przez klientow
sg tanie mieszkania zlokalizowane na Chetmie i dzielnicy Gdarisk
Potudnie. Jedynym miastem w ktdrym cena mieszkari sprzedanych
uplasowata sie powyzej ceny ofertowej byly Katowice.
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zmiana ceny ATIETE €y
- cena e ——— mieszkan
to Cenaoerty  mieszkan  C'SrLy Mieszk sprzedanych
mias mieszkan pazdziernik reecanyct
sprzedanych ro—— pazdziernik
Iwrzesien
Katowice 4 945 5097 -1,8% -0,3%
Krakéw 7101 6738 0,2% 0,0%
tédz 5115 5066 -0,9% 0,4%

Poznan 6311 6 070 -2,0% -0,4%

Gdarisk 6 405 5494 3,2% 1,4%
Warszawa 8 208 7 820 0,3% -0,1%

Wroctaw 6779 6 434 0,5% 1,1%

‘ J 0, L)
a%a(?ggv@ﬂg 7 686 7 380 -0,1% -0,2%
Eomera 6202 5500 0,6% 1,5%
agloerada 4744 4493 -0,7% -2,4%

$rednia dla siedmiu 7061 6765 -0,5% 0,1%

aglomeracji

Przy analizie wyzej wymienionych wskaznikéw nalezy zwré-
ci¢ uwage na niewielka réznice pomiedzy srednimi cenami do-
stepnych mieszkari w ostatnich dwdch miesiacach. Srednia cena
mieszkar\ oferowanych przez deweloperéw w najwiekszych
polskich miastach byfa w pazdzierniku tyko o 0,5% nizsza niz we
wrzesniu. Najwigksze zmiany odnotowano na rynku gdariskim,
w ktérym nastapit wzrost ceny ofertowej o 3,2%. Niewielka réz-
nica zmiany ceny ofertowej w pozostatych miastach wynika z kon-
tynuacji wprowadzania przez deweloperdw nowych projektéw
o zblizonym poziomie cen do aktualnie oferowanych mieszkan.

Jesli chodzi o zmiane srednich cen mieszkary sprzedanych to
najwiekszy wzrost miedzy wrzesniem a pazdziernikiem odno-
towano w aglomeradji tréjmiejskiej (1,5%) oraz we Wroctawiu
(1,196). W pozostatych aglomeracjach réznica byta bardzo nie-
wielka, co swiadczy o kontynuacji nabywania przede wszystkim
taiszych mieszkari dostepnych w ofercie na poszczegdlnych ryn-
kach. Najwiekszy spadek srednich cen mieszkar sprzedanych od-
notowano w aglomeradji slaskiej (-2,4%) oraz w Poznaniu, chod
w wypadku tego ostatniego miasta réznica byta niewielka i wy-
nosita zaledwie 0,4%. W siedmiu najwiekszych aglomeracjach
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w Polsce srednie ceny mieszkari sprzedanych w pordwnaniu
z wrzesniem pozostaly praktycznie na niezmienionym poziomie.
Miesiac pazdziernik okazat si¢ kolejnym miesiacem, w ktérym
odnotowano wysoki poziom sprzedazy nowych mieszkan. De-
weloperzy zacheceni dobrymi wynikami sprzedazowymi beda
wprowadzac¢ do oferty kolejne projekty w wiekszosci z tanimi
mieszkaniami o mniejszych niz dotychczas metrazach.

Zwiegkszenie poziomu podazy w kolejnych miesiacach moze by¢
spowodowane réwniez wprowadzeniem w zycie pod koniec
kwietnia 2012 tzw. ustawy ,,deweloperskiej’ majacej na celu
ochrone praw nabywcéw lokali mieszkalnych lub domdw jed-
norodzinnych na rynku pierwotnym. Czesc firm deweloperskich
chcac unikna¢ konsekwencji wprowadzenia wyzej wymienionej
ustawy moze zdecydowac sie rozpoczac sprzedaz projektdw
wczeshiej niz planowata, co bedzie skutkowato wzrostem oferty
mieszkan z odlegtym terminem realizacji.

Kilka stow o...
ZMIANACH W PROGRAMIE
RODZINA NA SWOIM

Dtugo zapowiadane zmiany w programie rzadowym Rodzina na
Swoim zostaty wprowadzone w Il kwartale 201 | roku. Z jednej
strony rozszerzono mozliwos¢ uczestniczenia w programie o
tzw.,singli”, z drugiej jednak strony zmienit sie sposéb wyliczania
wskaznikéw cenowych, przez co od 31| sierpnia obowiazujace
wskazniki ulegly znacznemu obnizeniu. Ponadto wprowadzono
podziat na wskazniki dotyczace rynku pierwotnego oraz rynku
wtérnego. Skutki wprowadzenia zmian sa dobrze widoczne na
rynku warszawskim.

Przed wprowadzeniem zmian prawie 629% mieszkari oferowa-
nych w Warszawie na koniec sierpnia 201 | kwalifikowato sie do
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programu rzadowego. Obnizenie limitdw cenowych obowiazuja-
ce od 3| sierpnia znacznie zmniejszyto zasob lokali mieszkalnych,
ktdre spetniaty nowe wymagania programu Rodzina na SwoimWe
wrzesniu wskaznik cen dla mieszkar z rynku pierwotnego zmalat
dla Warszawy do poziomu 701 1,5 PLN/mkw. Udziat mieszkar
pozostajacych w ofercie na koniec wrzesnia spetniajacych wyma-
gania programu spadt do poziomu niecatych |9%.)eszcze bardziej
zauwazalne byty zmiany odnotowane w pazdzierniku. Pod koniec
miesiaca udziat mieszkari w ofercie objetych programem wynosit
nieco ponad |13%.Wynika to z faktu, ze dla IV kwartatu wskaznik
cen nabywanych mieszkan z rynku pierwotnego zostat obnizo-
ny do kwoty 6435 PLN/mkw. W przypadku Warszawy zmiany
w najmniejszym stopniu wptynety na klientéw poszukujacych lo-
kali mieszkalnych na Biatofece.VV tej dzielnicy udziat mieszkari po-
zostajacych w ofercie na koniec pazdziernika objetych rzadowym
programem wynosit 54% (na koniec sierpnia udziat ten ksztatto-
wat sie na poziomie az 88%).Z Rodziny na Swoim moga réwniez
skorzystac nabywcy mieszkar w wybranych projektach na Ursu-
sie, Wawrze i Wiochach. W przypadku pozostatych dzielnic tak
nisko wyceniane mieszkania praktycznie nie wystepuja. Znacznie
mniejszy wybdr mieszkari maja bezdzietne osoby samotne, ktére
zgodnie z nowymi wymogami moga skorzystac z programu pod
warunkiem, ze dokonaja zakupu mieszkania o powierzchni nie
przekraczajacej 50 mkw. Takie lokale spetniajace wymogi cenowe
rzadowego programu stanowity na koniec pazdziernika zaledwie
5% catkowitej oferty w stolicy.

Niepewna sytuacja makroekonomiczna oraz szalejace kursy
franka szwajcarskiego i euro moga spowodowac, ze wigksza niz
do tej pory czes¢ nabywcdw zamiast zaciagnaé kredyt w obcej
walucie rozwazy mozliwos¢ skorzystania z programu Rodzina
na Swoim (szczegdlnie, ze do tej grupy dotaczyli tzw. ,single”).
W przypadku wigkszosci aglomeracji beda mogli oni jednak roz-
wazaé zakup nieruchomosci w mniej prestizowych dzielnicach,
dalej zlokalizowanych od centrum w ktérych dominuja tanie
mieszkania z segmentu popularnego.
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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 nabywcow.

SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM
PAZDZIERNIK 2011

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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