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Rynek mieszkaniowy
— sierpien 201 |

Przetom sierpnia i wrzeshia to z wielu powoddw przetomowy
moment. Dla wielu mtodych ludzi to po prostu koniec wakacji,
dla innych to poczatek zwiekszonej aktywnosci na rynku — row-
niez mieszkaniowym.Rozpoczynaja sig¢ goraczkowe poszukiwania
i przymiarki do zakupéw. Obserwowalismy w sierpniu ogromny
wybdr sposréd oferty deweloperdw; takze liczba 0séb nig za-
interesowanych z kazdym tygodniem bedzie rosta. Sposobem
na uptynnienie mieszkania stosowanym przez deweloperdw
w ostatnich tygodniach jest obnizenie ceny z okazji wakagcji oraz
dodanie réznego rodzaju bonuséw. Przy tak duzej podazy miesz-
kan i ograniczonym (cho¢ nienajgorszym) popycie nabywcow
znajda te, ktdre sie wyrdznia konkurencyjna cena. Drugi miesiac
wakacji wnidst réwniez pewne zmiany.W programie ,,Rodzina na
Swoim' nastapito zmniejszenie limitdw cen mieszkar kwalifiku-
jacych sie do programu. Znalezienie mieszkania kwalifikujacego
sie do uzyskania kredytu z dopfata bedzie znacznie trudniejsze.
Program RnS zostat udostepniony réwniez dla ,singli” oraz
ograniczony dla 0séb uprawnionych do 35 roku zycia. Waznym
aspektem byt réwniez przetom lipca i sierpnia, ktéry przynidst
bardzo istotny wzrost kursu franka szwajcarskiego co spowo-
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dowato wstrzymanie sie bankéw z udzielaniem kredytéw w tej
walucie. Ich udzielanie wstrzymaty na przyktad Alior Bank, mBank
oraz MultiBank.Cho¢ az sie cisnie na usta, ze zaciagniecie kredytu
przy takim kursie waluty bytoby czystym biznesem.

Srednia cena mieszkari dostepnych w ofercie w siedmiu gtéw-
nych miastach w Polsce na koniec sierpnia 201 | roku siegata
7.087 PLN/mkw. i byfa o 0,7% nizsza od cen odnotowanych na
koniec lipca 201 I. Utrzymuje sie trend polegajacy na obnizce
ceny ofertowe] mieszkan. Deweloperzy nadal wprowadzaja na
rynek przede wszystkim tanie projekty w segmencie popular-
nym, wiele starszych inwestycji i jednoczesnie drozszych jest
w znacznej mierze wyprzedanych. Co wiecej, nowe inwestycje
czesto znajduja sig na terenach wezesniej stabo rozwinietych pod
wzgledem rynku mieszkaniowego, nabyte tam grunty byty tanie,
a bezpieczeristwo dewelopera jest wieksze jesli wprowadza na
rynek projekt nie odznaczajacy sie wysoka cena. Jednoczesnie
przecietny wskaznik ceny mieszkar sprzedanych jest nadal stabil-
ny i juz od lutego pozostaje na poziomie ok. 6.700 — 6.750 PLN/
mkw. Tak wiec cena ofertowa obniza sig, a klienci nabywaja tylko
nieco taisze mieszkania - wciaz na podobnym poziomie ceno-
wym od okoto pdt roku. Zmniejszaja sie wigc nozyce cenowe
miedzy obydwoma wskaznikami ceny ofertowej mieszkar i ceny
mieszkan sprzedanych.
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SREDNIA CENA MKW. MIESZKANIA

W SIEDMIU GEOWNYCH 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 mieszkan w projektach deweloperskich wystawionych do sprzedazy wg
stanu z 29 dnia kazdego miesigca

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 5186 0,7%
Krakéw 7128 6 658 -6,6%
tédz 5269 5118 -2,9%
Poznari 6 441 6 078 -5,6%
Gdarisk 6 160 5351 -13,1%
Warszawa 8 156 7799 -4,4%
Wroctaw 6 665 6 251 -6,2%

‘ J L)
%a?gsxsckjg 7703 7417 -3,7%
Epmeraa 6180 5371 -13,1%
agggsek?da 4 884 4715 -3,5%
Srednia dla siedmiu 7 087 6 733 -5.0%

aglomeracji

ZRODYO: redNet Consulting na podst. danych tabelaofert.pl

W sierpniu nieco zmniejszyfa sie réznica pomiedzy srednia ofer-
ta, a Srednia cena mieszkari sprzedanych. Obecnie wynosi ona
5,0%. Poziom cen mieszkari sprzedanych obniza sie wolniej niz
podlegajaca znaczacym przeobrazeniom podaz mieszkan. Dewe-
loperzy poprzez mieszkania w segmencie popularnym (C) o nie-
wielkiej liczbie pokoi i niskim metrazu dostosowali sie do ocze-

kiwan klientéw. Zmiany dotyczyty jednak réwniez poziomu cen.

Okazato sig, ze warto dostosowac ceny do sytuacji potencjalnych
nabywcéw, gdyz dzieki temu nawet przy duzej podazy mieszkan
rynek jest ptynny. Rdznice pomiedzy obydwoma wskaznikami
czyli ceny oferty mieszkari i ceny mieszkan sprzedanych sa jed-
nocyfrowe. Wyjatek znow stanowi Gdarisk, gdzie silna reprezen-
tacja taniej oferty i mafa ptynnos¢ drozszych inwestycji powoduja
tak znaczaca rdznice. Szczegdlnie, ze w Gdarisku ceny ofertowe
mieszkann w niektdérych inwestycjach nie zawsze przekraczaja
4 000 PLN za mkw. brutto.
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. zmiana ceny
zmiana ceny Kk
cena oferty cena oferty mieszkari miesz
miasto mieszkar mieszkan sierpien sp(zeda.ny’ch
sprzedanych Nipiec sierpien
llipiec
Katowice 5148 5186 0,0% -0,6%
Krakéw 7128 6 658 0,8% 0,8%
kédz 5269 5118 -0,5% 0,0%

Poznari 6 441 6 078 -0,2% 0,4%

Gdarisk 6160 5351 1,3% -0,9%
Warszawa 8 156 7799 -0,8% -0,5%

Wroctaw 6 665 6251 -0,9% 0,2%

‘ j o, o,
%a?g;;;iﬂ; 7703 7417 -1,1% -0,6%
dElomerada 6180 5371 0,8% -0,6%

‘ J Oy O,
a2 Zgqua 4 884 4715 0,0% 0,4%

Srednia dla siedmiu 7 087 6 733 -0,7% -0,3%

aglomeracji

Analizowane wskazniki w niezbyt znaczacy sposéb réznia sie od
siebie miedzy sierpniem a lipcem. Srednia cena mieszkan ofero-
wanych przez deweloperéw w najwiekszych polskich miastach
spadta o 0,7% w pordwnaniu do lipca, natomiast wskaznik prze-
cietnej ceny mieszkan sprzedanych byt o 0,3% nizszy w sierpniu
w stosunku do lipca.WV przypadku poszczegdlnych miast zmiany
nie byly bardzo znaczace. Srednia cena oferty zmienia sie naj-
bardziej znaczaco w Gdarisku (+1,3%), we Wroctawiu (-0,9%)
i w Krakowie (+0,8%). Witasnie w Krakowie odnotowano naj-
wiekszy wzrost.W Warszawie nadal utrzymuje sie zauwazalny
spadek ceny ofertowej mieszkan, wraz z rozwojem infrastruk-
tury w miescie coraz wigcej obszaréw spoza centrum staja
sie atrakcyjnymi miejscami pod budownictwo deweloperskie.
Osiagane tam ceny ofertowe nie sa zbyt wysokie. Nie zano-
towano bardzo wyraznych zmian cen mieszkar sprzedanych —
w poréwnaniu do lipca réznice wahaja sie od (-0,9%) w Gdarisku
do (+0,8%) w Krakowie. Mieszkania sa nabywane po wyzszych
cenach niz w lipcu w Krakowie (+0,8%), w Poznaniu (+0,4%),
we Wroctawiu (+0,2%) i w aglomeragji Slaskiej (+0,4%)
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Rynek nieruchomosci w Polsce nadal odznacza sie wysoka po-
daza nowych mieszkan i popytem na dos¢ wysokim poziomie.
Zaréwno pod wzgledem metrazu i funkcjonalnosci lokali jak
réwniez ich cen stanowiska potencjalnych klientéw i dewelope-
réw sa do siebie bardzo zblizone W chwili obecnej réznica po-
miedzy wskaznikami ceny ofertowej mieszkan i ceny mieszkan
sprzedanych wynosza rowno 5,0% biorac pod uwage siedem
najwazniejszych rynkéw mieszkaniowych w Polsce.

Kilka stow o...

MIESZKANIACH Z TROJKA Z PRZODU

W biezacym roku zanotowalismy praktycznie nie znane w 2010
roku zjawisko na najwazniejszych rynkach mieszkaniowych w
Polsce. A mianowicie coraz czesciej pojawiaja sig¢ oferty z trojka
z przodu a wiec nie osiagajace ceny 4 000 PLN za mkw. brutto,
ktéra i tak wydaje sie byc¢ niewygdrowana. Pojawienie si¢ wielu
projektéw w segmencie popularnym (C), takze w mniej dogod-
nych lokalizacjach a takze kolejnych etapdw znanych juz inwesty-
¢ji spowodowato, ze deweloperzy potrafia zaoferowac niewielka,
ale niezwykle tania pule mieszkan.

Zgodnie z danymi przedstawionymi w powyzszej tabeli tylko
na obszarze 6 z 7 najwazniejszych rynkdw mieszkaniowych w
Polsce na koniec sierpnia biezacego roku mozna byto znalez¢
oferty, ktérych cena rozpoczyna sie od cyfry 3.Tylko we Wro-
ctawiu nie znaleziono takiej oferty. Co ciekawe najtarisza oferta
w Warszawie byfa nizsza od najtanszej w Katowicach choc jest
to mniej rozbudowany rynek, o niskiej ptynnosci, silnym rynku
wtérnym i znacznie nizszej cenie ofertowej mieszkan czy cenie
mieszkan sprzedanych. Oczywiscie najtarisze oferty wiaza sie z
inwestycjami w segmencie popularnym (C) takze z kolejnymi
etapami znanych juz osiedli, gdzie deweloper z tatwoscia moze
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miasto (mefmc\)fjw.)
Warszawa 3930
Krakéw 3950
Wrodaw 4204
Gdarisk 3058
Poznart 3584
Lodz 3900
Katowice 3999

NAJTANSZE OFERTY MIESZKAN W POSZCZEGOLNYCH MIASTACH

NA KONIEC SIERPNIA 201 | ROKU
ZRODO:: redNet Property Group (dziat Consultingu) na podstawie tabela ofert.pl

uzyskac niskie koszty budowy a przy niskim koszcie zakupu
gruntu (kupionego kilka czy kilkanascie lat temu) jest w stanie
zaproponowac niektére mniej atrakcyjne, czesto wieksze lokale
po tak niskiej cenie za mkw. Czy mozna sie spodziewac famania
kolejnych barier? Patrzac na wynik w Gdarisku (3058 PLN za
mkw.) mozna uzna¢, ze obnizenie ceny o kolejne kilkadziesiat
ztotych jest mozliwe.

Efektem pojawiania sie tanich ofert a nawet niezwykle tanich
jak pokazano powyzej moze by¢ wzmocnienie rynku. Przy bar-
dzo znaczacej podazy mieszkan o sytuacji na rynku zadecyduje
ptynnos¢ popytu. Pomimo zawirowa¢ makroekonomicznych,
deweloperzy moga przyciagna¢ grupe klientdw, ktéra do tej
pory nie byta w stanie zakupi¢ mieszkania ani ze srodkdw wia-
snych ani za pomoca kredytu hipotecznego (z uwagi na niska
zdolnos¢ kredytowa). Otwarcie sie rowniez na te nowa grupe
0s0b, czesto mtodych nie posiadajacych wielkich oszczednosci
spowoduje poszerzenie kregu oséb zainteresowanych kupnem
mieszkania, potencjalnych klientéw a wigc przyczyni sie¢ do
wzmocnienia rynku. Réwnoczesnie nie nalezy sie spodziewac,
aby w najblizszym czasie tak tanie oferty zdominowaty rynek.
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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 dlaWarszawy, Krakowa, todzi, Tréjmiasta, Po-
znania, Wroctawia, Katowic, Szczecina i Olsztyna z podziatem na
dzielnice, inwestycje oraz standardy mieszkar (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 mieszkars w inwestycjach konkurencyj-
nych. Opracowanie pozwoli zapoznac sie z lokalnym rynkiem
oraz oceni¢ jaka pozycje posiada Paristwa inwestycja wsréd
bezposredniej konkurendji.

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.

redNet/ [

MANAGEMENT

.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
°

redNet/ i

§) ZAKONCZENIE

DECYZJA . SPRZEDAZY
INWESTYCYJNA ¢ | ODDANIE PROJEKTU
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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




