—

LR

r _‘:; a1 L Ty ™

o i : 23y

! i i | - ] _I:h__!!
. i
} o8

M "

T
} | et

-

b, S
Pe |

Rynek

mieszkaniowy

redNet Consulting

SIEDZIBA SPOLKI

Wisniowy Business Park (Budynek C)
ul. 1-go Sierpnia 6a

02-134 Warszawa

tel: (+48 22) 318 72 00

fax: (+48 22) 318 72 53

e-mail: consulting@rednetproperty.com
www.rednetconsulting.pl

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,
XIIT Wydziat Gospodarczy,

KRS: 0000226990, NIP: 632-18-79-602,
Kapitat zaktadowy: 51 000 PLN
ZARZAD
Prezes: Robert Chojnacki
Wiceprezes: Marcin Gotgbiowski

w Polsce

Raport redNet Consulting i tabelaofert.pl
SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM

Styczen 201 Ir.

PARTNER TECHNOLOGICZNY:

lenovosshop

Wszelkie dane i materiaty zawarte na stronie internetowej redNet Consulting chronione sg prawem autorskim.
Wykorzystanie do publikacji (w catosci lub w czesci) danych i materiatéw zamieszczonych na stronie wymaga wcze-
$niejszej zgody redNet Consulting. Rozpowszechnianie i wykorzystywanie danych oraz materiatéw zawartych na stronie
mozliwe jest wytacznie z podaniem redNet Consulting jako Zrédta informacji

Dozwolone jest fadowanie, wyswietlanie, kopiowanie i przekazywanie materiatéw innym osobom — wylacznie w zakresie
dozwolonego uzytku osobistego i pod warunkiem, ze materiaty nie s3 modyfikowane.

redNet Consulting nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci za szkody wynikajace z korzystania ze strony,a w szczegdlnosci

za szkody wynikajace z interpretadji i/lub wykorzystania danych i materiatéw dostepnych na stronie oraz za jakiekolwiek
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Rynek mieszkaniowy
— styczen 2011

Ceny

Rozpoczynamy nowy rok.VW tym czasie jestesmy zazwyczaj na-
tchnieni wielkimi nadziejami i oczekujemy czegos nowego. Abs-
trahujac od catoksztattu zycia codziennego, w obrebie polskiego
rynku mieszkaniowego oczekiwana jest przez uczestnikdw ryn-
ku raczej stabilizacja niz gwattowne ruchy. Zaréwno po stronie
cen jak i wielkosci sprzedazy. Wynika to szczegdlnie z niepew-
nosci, ze w dzisiejszych realiach gwattowne zmiany bytyby ra-
czej pogorszeniem niz poprawa sytuacji. Nowy rok zaczynamy
bowiem wzglednie komfortowym stanem rynku, zaréwno dla
deweloperdéw jak i nabywcédw. | to jest dobre. Taka stabilizacja
wydaje sie by¢ dobrym kompromisem i —w tym ksztatcie — jest
czyms nowym na naszym rynku. Albbowiem z punktu widzenia
deweloperdw rynek gwarantuje zadowalajaca ptynnos¢ sprzeda-
zy — szczegdlnie duza akceptacja ciesza sie mieszkania dobrze do-
pasowane do aktualnych potrzeb klientéw. Ci ostatni natomiast
maja zndw szeroki wybdr ofert, coraz trafniej spetniajacych ich
potrzeby, wciaz majac do dyspozydji kredyty hipoteczne — czyli
zdolnos¢ nabywcza.
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Zadowalajaca sprzedaz nie oznacza ani zbywanego na pniu kaz-
dego oferowanego mieszkania (jak to miato miejsce w okresie
hossy) ani minimalnych poziomdéw pamigtanych z czasu kryzysu.
Jest to sytuacja w ktdrej obecnie deweloperzy moga realizowad
inwestycje zgodnie z harmonogramem, spfaca¢ swoje kredyty,
planowac kolejne projekty. Z tej strony stabilizacja jest dobra
i nikt nie zyczy sobie pogorszenia sytuadji.

Z kolei dobre pofozenie nabywcédw wyraza sie w tym, ze ceny
mieszkan sa nizsze niz w okresie hossy, zaréwno pod wzgledem
ceny metra kwadratowego jak i ceny catkowitej. Jednak w najgor-
szym okresie rynku deweloperskiego réwniez byty do uzyskania
niskie ceny | bardzo atrakcyjne rabaty.Wtedy jednak, na poczat-
ku 2009 roku niewielu miato zdolnos¢ kredytowa, a szczegdlinie
niewielu, nawet jesli byto w posiadaniu gotéwki, decydowato sie
na podijecie ryzyka i zakup mieszkania w tych niepewnych wa-
runkach. Ponadto szeroki wybdr z coraz bardziej odpowiednie;
oferty daje mozliwos¢ dokonania swiadomego i wiasciwego wy-
boru.
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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

BN Cena mieszkan sprzedanych — srednia cena metra kwadratowego mieszkan

sprzedanych w okresie ostatnich 3 miesiecy
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Taka stabilna sytuacja jest dobrym poczatkiem nowego roku,
daje bardziej fundamentalne odczucie rynku, bez olbrzymich za-
wirowan. Pozwala na podejmowanie rozsadnych decyzji i daje
wieksze poczucie bezpieczeristwa.

Sytuacja cenowa w poszczegdlnych miastach wyglada nastepujaco:

cena

Gl mieszkan

oferty

cena

miasto mieszkan

mieszkar sprzedanych ?Cpgiidoa%ﬁ;
Katowice 5273 5307 0,6%
Krakéw 7 430 6 898 -1,2%
todz 5317 4920 -1,5%
Poznari 6 640 6 222 -6,3%
Gdarisk 6 856 6196 -9,6%
Warszawa 8 378 7 923 -5,4%
Wroctaw 7114 6764 -4,9%
aglomeracia 7905 7463 -5,6%
Eomerade 6382 5893 -1,7%
ag\oégj(gcja 5 000 4 664 -6,7%
Srednia dla siedmiu 7 320 6 862 -6,3%

aglomeracji

ZRODYO: redNet Consulting na podst. danych tabelaofert.pl

Srednia cena mieszkari dostepnych w ofercie w siedmiu gtéw-
nych miastach w Polsce uksztattowafa sie pod koniec stycznia
201 | roku na poziomie 7.320 PLN/mkw. i byfa nieznacznie, bo
0 0,19 nizsza od ceny zanotowanej na koniec 2010 roku. z kon-
cem stycznia sprzedawaly sie mieszkania w cenach wyzszych
o 0,2% niz miesiac wczesniej, czyli po 6.862 PLN/mkw. Wciaz
pomimo wigkszych lub mniejszych zawirowan, mieszkania sprze-
daja sie srednio w Polsce w cenie bliskiej 7.000 PLN/mkw. Cena
mieszkar bedacych w ofercie systematycznie opada, cho¢ wy-
raznie spadek ten jest coraz wolniejszy. Z punktu widzenia teo-
retyka rynkowego nie wazne jest, jakie sa poziomy poszczegdl-
nych wskaznikéw, wazne jest jaka relacja wystepuje miedzy nimi.
W okresie — wrzesien-listopad 2010, gdy réznica wynosita 5%,
wydawato sie Zze rynek jest bardzo bliski réwnowagi. Klienci
réznili sie z deweloperami srednio tylko o 5%.To zupetnie inna
sytuacja niz pierwsza potowa 2009, kiedy byfo to kilkanascie pro-
cent. Pomimo matego wahniecia w grudniu 2010, cena mieszkar
sprzedanych wciaz powinna sig ksztattowac w okolicach 5% nizej

SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM
STYCZEN 2011

od mieszkari oferowanych. Na to wskazuje zaréwno sita podazy
jak i czynniki determinujace popyt.

p zmiana ceny
Zmlanavceny , kar
" cena oferty cen‘a . oferty mieszkan m\esdz h
miasto mieszkard mieszkan styczeﬁ sprze any’c
sprzedanych / e styczen
A Igrudzien
Katowice 5273 5 307 -1,8% 0,9%
Krakéw 7 430 6 898 -0,5% 1,7%
tédz 5317 4920 -0,3% -1,7%

Poznari 6 640 6 222 1,0% -2,6%

Gdarisk 6 856 6 196 -0,3% -0,9%
Warszawa 8 378 7923 0,9% -1,1%

Wroctaw 7114 6 764 -0,4% -0,2%

‘ j O o,
%aﬁggvic‘g 7 905 7 463 0,4% 0,3%
dglomerade 6382 5893 -3,1% -2,9%
agloerada 5000 4664 4,5% -2,1%

Srednia dla siedmiu 7320 6 862 -0,1% 0,2%

aglomeracji

ZRODYO: redNet Consulting na podst. danych tabelaofert.pl

Bardziej precyzyjne obserwacje mozemy wykonaé na pozio-
mie poszczegdlnych miast Polski. Pomimo ze réznica pomiedzy
cena mieszkan sprzedanych a srednig ceng oferty to dla kra-
ju -6,3%, to da sie zauwazy¢ duzo mniejsze réznice pomiedzy
poszczegdlnymi miastami. Bywato, ze np. w Warszawie popyt
i podaz rézni sie o mniej niz 19%,a w Tréjmiescie czy Wroctawiu
— kilkanascie procent. Obecnie, za wyjatkiem Katowic (gdzie
sprzedaty sie mieszkania o 0,6% drozsze niz srednio oferuja de-
weloperzy), rynek rézni sie w miastach o 5-7%.VWciaz najwiek-
szy dysonans jest w Gdarisku, jednak nadal jest to kilka (-9,6)
procent. Wszystko to spowodowane jest wprowadzaniem no-
wych projektéw dostosowanych do dzisiejszych potrzeb ryn-
kowych. Prawie wszystkie nowe inwestycje, ktore pojawity sie
w ciggu ostatnich kwartatéw na rynku wszystkich wymienionych
miast, to projekty z segmentu popularnego. Nawet jesli miesz-
kania duze i drogie nie sprzedaja si¢ dobrze, to szeroki doptyw
nowej i taniej oferty poprawia statystyki. Przekiada sie to takze
na realne wybory klientéw, ktérzy nie tylko maja mozliwos¢ za-
kupu mieszkar po nizszych cenach, ale maja wiekszy wybdr (np.
w samej Warszawie — ponad |6 tys. mieszkari oferowanych na
sprzedaz) oraz wiecej czasu na podjecie wiasciwej decyzji.
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Srednia cena oferty zmienia sie w zréznicowany sposéb
w poszczegdlnych miastach. Niektére doswiadczyty delikat-
nych wzrostéw, jak np. Poznan (+1,0%) czy Warszawa (+0,9%),
inne — niewielkich spadkéw (od -0,3% w todzi do -1,8% w Ka-
towicach). Srednio dla catej Polski oferta mieszkari pozostaje
W zasadzie na niezmienionym poziomie w stosunku do grudnia
(zaledwie -0,1%). Z kolei srednia cena mieszkari sprzedanych
jest akceptowana srednio na nieco wyzszym poziomie (+0,2%)
i wynika z niejednorodnych zmian w poszczegdlnych miastach;
od spadkéw w poréwnaniu do grudnia, jak np. minimalnie we
Wroctawiu (-0,2%) czy max. w Poznaniu (-2,6%), po wzrosty
(Katowice +0,9% i Krakéw +1,7%).

Najblizszy czas na polskim rynku mieszkaniowym wydaje sig kre-
owac pod znakiem pozytywnej stabilizacji. Sprzedazowe wyni-
ki stycznia — miesiaca zazwyczaj najstabszego w odniesieniu do
sprzedazy — potwierdzajg utrzymujaca sie ptynnosc na rynku, co
w czasie ustabilizowanych, odpowiadajacych obu stronom cen,
jest dobrym sygnatem. Nadchodzaca wiosna, przynoszaca zazwy-
czaj poprawe sytuacji,nawet przy utrzymaniu obecnych determi-
nantéw rynku nastawiac nas optymistycznie.

Kilka stow o...

Rynku domow

Najwieksza czes¢ oferty na rynku pierwotnym stanowig domy
w zabudowie bliZzniaczej i szeregowej. Domy wolnostojace ofe-
rowane sa W znacznej czesci przez osoby prywatne, ktére nie
zdazyly jeszcze wprowadzic sie do wybudowanego przez siebie
budynku, a w zwiazku ze zmiana sytuacji zyciowej podjety de-
Cyzje o sprzedazy.

Deweloperzy chcac zaoferowac jak najlepsza cene, buduja swo-
je domy na matych dziatkach, najczesciej o powierzchni od 300
do 600 mkw. Dzieki niskiemu koszcie gruntu w catkowitej cenie
sprzedazy, sa w stanie zaoferowac swoje domy w konkurencyj-
nych cenach.

SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM
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Po stronie nabywcdw, zauwazalne jest, ze pomimo stosunko-
wo niskiej ceny catkowitej nastapit odwrdt zainteresowania od
domdw w zabudowie szeregowej. Zaréwno z przeprowadza-
nych dedykowanych badari preferencji nabywcéw jak i opinii
deweloperdw oraz posrednikdw w obrocie nieruchomosciami
jednoznacznie wynika, ze klienci juz na wstepnym etapie po-
szukiwania nieruchomosci skupiaja sie na poszukiwaniu domu
wolnostojacego, ktére rzadko wystepuja na rynku pierwotnym.
Wsréd nabywcdw najwiekszym zainteresowaniem ciesza sie
niewykonczone domy o powierzchni [40-160 mkw. zlokali-
zowane na dziatkach o powierzchni do 800 mkw. Tym samym
deweloperzy powinni gtéwnie skupi¢ sie na budowie takich
domadw.

Gruntach na warszawskim Wilanowie

Podaz gruntéw naWilanowie ograniczona jest przez obowiazu-
jace miejscowe plany zagospodarowania terenu. Ceny gruntéw,
ktére przeznaczone sa na dziafalnos¢ rolnicza rozpoczynaja si¢
juz od 50 PLN za mkw., ale w zwiazku z brakiem mozliwosci
przeprowadzanie inwestycji na takiej nieruchomosci, proble-
matyczne jest znalezienie nowego wiasciciela.

W wyniku obowiazujacych miejscowych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego terenu wiekszos¢ oferowanych gruntéw
na warszawskim Wilanowie przeznaczona jest pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng Wiekszos¢ tych dziatek znajduje
sie w przedziale 1500-2000 mkw. Taka powierzchnia pozwala
na bezproblemowe wybudowanie domu wolnostojacego lub
w zabudowie blizniacze].WV zaleznosci od potozenia, infrastruk-
tury techniczneji drogowej oraz sasiedztwa sprzedajacy w wigk-
szosci przypadkéw chcieliby otrzymac od 500 do 1000 PLN za
metr kwadratowy. Jak wynika z prowadzonych przez nas badarn
rynku, nabywcy preferuja zakup nieruchomosci potozonych po
zachodniej stronie ulicy Przyczdtkowe). Taka sytuacja zwiazana
jest z bliskoscia Lasu Kabackiego oraz wieksze oddalenie od
Wisty, co pozwala uniknaé zagrozenia powodziowego.




