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Po jesiennym ozywieniu, ktére cechowaty zaréwno bardzo
dobre wyniki sprzedazowe osiagane przez deweloperdéw jak
| stabilizacja cen sprzedanych mieszkar, pod koniec roku moz-
na sie spodziewac lekkiego spowolnienia. Jego pierwsze oznaki
widoczne byly juz w listopadzie. Utrzymujaca sie bardzo wysoka
podaz mieszkan w pofaczeniu z typowym dla okresu zimowego
mniejszym zainteresowaniem ze strony nabywcdéw sprawi, ze de-
weloperzy chcac zachecic klientéw do dokonania transakgji beda
wprowadzali liczne promocje, obowigzujace czesto do korica
roku.W grudniu mozna si¢ wigc spodziewac utrzymania trendu
powolnego spadku Sredniej ceny sprzedanych mieszkan.

Srednia cena mieszkari dostepnych w ofercie w siedmiu gtéw-
nych miastach w Polsce na koniec listopada 201 | roku wyniosta
7 019 PLN/mkw.i byta 0 0,6% nizsza w pordéwnaniu do pazdzier-
nika b.r Zmiana sredniej ceny byfa bardzo podobna do tej od-
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notowanej w ubieglym miesiacu, co potwierdza przewidywania
co do stopniowego dopasowywania oferty do zmieniajacych sie
oczekiwan na rynku. Obnizenie sredniej ceny ofertowej wynika
zaréwno z promogji cenowych wprowadzanych w niektdrych
projektach jak i ze zmiany struktury oferty pod wzgledem stan-
dardu. Wsréd inwestycji wprowadzanych na rynek dominuja te
z segmentu popularnego, ktére w chwili obecnej ciesza si¢ naj-
wigkszym zainteresowaniem ze strony klientéw.

Sytuacje panujaca na rynku jeszcze lepiej oddaje zmiana srednie;
ceny ofertowej mieszkar sprzedanych. W listopadzie uksztatto-
wafa sie ona na poziomie 6 682 PLN/mkw., czyli byta o 1,2%
nizsza w poréwnaniu do pazdziernika. Jesienia, kiedy zaintereso-
wanie kupnem mieszkania byto bardzo wysokie cena sprzeda-
nych mieszkari utrzymywata sie na prawie nie zmienionym po-
ziomie. W listopadzie, po raz pierwszy od wakacji odnotowano
natomiast ponad | % spadek tej sredniej. Obnizka ceny ofertowe;
mieszkarl sprzedanych wynika réwniez z faktu, ze nieco wigk-
szym zainteresowaniem ciesza sie bardziej peryferyjne, a wiec
tanisze dzielnice.
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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




redNet! ||

CONSULTING

Sytuacja cenowa w poszczegdlnych miastach wyglada nastepujaco:

cena

cena cena

a ks it mieszkari
e mieszkar sprzedamech  Sprzedenych
Katowice 4 946 5 085 2,8%
Krakéw 6992 6 547 -6,4%
kédz 5 081 5135 1,1%
Poznar 6 280 6 023 -4,1%
Gdarisk 6333 5507 -13,0%
Warszawa 8 195 7707 -6,0%
Wroctaw 6 647 6 423 -3,4%
: ;
s 7663 7 354 -4,0%
1;52&33&5 6121 5 443 -11,1%
agloerada 4736 4374 -7,6%
Srednia dla siedmiu 7019 6 682 -4,8%

aglomeracji

ZRODYO: redNet Consulting na podst. danych tabelaofert.pl

W listopadzie prawie we wszystkich analizowanych miastach od-
notowano nizsza ceng mieszkan sprzedanych w poréwnaniu do
Sredniej ceny cafej dostepnej oferty. Dla siedmiu gtéwnych aglo-
meracji wynosi ona obecnie 4,8%, czyli jest nieznacznie wyzsza
w poréwnaniu do ubiegtego miesiaca. W' listopadzie odnoto-
wano niewielki spadek zaréwno ceny cafej dostepnej oferty jak
i ceny ofertowe] mieszkars sprzedanych, jednak w przypadku tej
drugiej obnizka byta nieco wigksza, co doprowadzito do lekkiego
rozszerzenia nozyc cenowych.

Najwieksza réznica pomiedzy dwoma wskaznikami cenowymi
jest w dalszym ciagu odnotowywana w Gdarisku i catej aglomera-
¢ji trojmiejskie). W listopadzie wyniosta ona 13% i byta nieznacz-
nie nizsza w poréwnaniu do ubiegtego miesiaca. W tym rejonie
w dalszym ciaggu wystepuje bardzo duze niedopasowanie po-
miedzy oferta deweloperdw a oczekiwaniami klientéw. Tak duze
rozbieznosci wynikaja z faktu, ze w dalszym ciggu rozpoczyna-
nych jest tu wiele projektéw o wysokim standardzie, natomiast
nabywcéw znajduja przede wszystkim tarisze mieszkania z seg-
mentu popularnego. Obserwowane w listopadzie lekkie zawe-
Zenie nozyc cenowych wskazuje na to, ze deweloperzy zaczynaja
stopniowo dopasowywac swoja oferte do zmieniajacych sie po-
trzeb nabywcdw.
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; zmiana ceny
cena Zmiana ceny mieszkan
miasto cena ofer‘,[y mieszkan ofer.ty [lics=al sprzedanych
mieszkari listopad/ o v
sprzedanych pazdziernik I|§topadl.
pazdziernik
Katowice 4 946 5 085 0,0% -0,2%
Krakéw 6992 6 547 -1,5% -2,8%
tédz 5081 5135 -0,7% 1,4%
Poznan 6 280 6 023 -0,5% -0,8%
Gdarisk 6333 5507 -1,1% 0,2%
Warszawa 8 195 7707 -0,2% -1,4%
Wroctaw 6 647 6 423 -1,9% -0,2%
| .
aglomeracia 7663 7354 -0,3% -0,4%
i%g?%?ﬁ‘f 6121 5 443 -1,3% -1,0%
aggln;i;acia 4736 4374 -0,2% -2,6%
Srednia dla siedmiu 7019 6 682 -0,6% -1,2%

aglomeracji

W Krakowie, Poznaniu i Warszawie odnotowano niewielki
wzrost réznicy pomiedzy dwoma wskaznikami cenowymi. Sred-
nia cena ofertowa mieszkari sprzedanych jest bardziej podatna
na zmiany i wczesniej reaguje na typowe pod koniec roku osta-
bienie popytu.

Wyzsza cene mieszkan sprzedanych w poréwnaniu do sredniej
ceny catej dostepnej oferty zaobserwowano jedynie w Katowi-
cach i w todzi, réznica ta jest jednak niewielka i wynika przede
wszystkim z matej liczby zawieranych na tych rynkach transakc/l.

Srednia cena mieszkari dostepnych w ofercie znajduje sie w dal-
szym ciagu w niewielkim trendzie spadkowym. W przypadku
gtéwnych siedmiu aglomeracji w listopadzie odnotowano spadek
0 0,6%, czyli bardzo zblizony do poziomu z ubiegtego miesiaca. Po-
daz mieszkar\ dostepnych w gtéwnych miastach jest bardzo duza,
dlatego zmiany w zakresie srednich cen zachodza powoli. Taka sy-
tuacja utrzyma si¢ jeszcze przez kilka najblizszych kwartatéow, kiedy
do oferty beda trafialy kolejne projekty, plasujace sie raczej ponizej
obecnej sredniej rynkowe;.

Praktycznie we wszystkich analizowanych miastach w listopa-
dzie odnotowano niewielki spadek sredniej ceny dostepnej
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oferty. Obnizka w zadnym miescie nie przekroczyta jednak 2%,
co Swiadczy o pewnej stabilizacji sytuacji rynkowej. Najwieksza
zmiane odnotowano we Wroctawiu (-1,9%), w Krakowie (-1,5%)
oraz w aglomeracji tréjmiejskiej (-1,3%). Spadki te byty jednak
stosunkowo niewielkie i wynikaty ze stopniowego dopasowywa-
nia oferty do obecnej sytuacji rynkowe;. Jedynie w Katowicach
srednia cena utrzymafa sig od pazdziernika na niezmienionym
poziomie.

Wieksze zmiany odnotowano w przypadku Sredniej ceny ofer-
towe] mieszkarn sprzedanych. W przypadku gtéwnych miast
w listopadzie spadta ona o 1,2% w stosunku do ubiegtego mie-
siaca. Zmiana nie jest duza, ale wskazuje na charakterystyczne dla
okresu zimowego ostabienie popytu. Jedynie w Gdarisku i w £o-
dzi nabywcdw znalazty mieszkania nieznacznie drozsze niz w paz-
dzierniku. Najwiekszy spadek cen ofertowych mieszkar: sprze-
danych na poziomie 2,8% odnotowano natomiast w Krakowie.
Réwniez w Warszawie i w Poznaniu zainteresowanie klientow
wzbudzaty mieszkania nieco tarisze niz w okresie powakacyjnego
ozywienia widocznego na rynku.VV pozostatych miastach zmiany
byty natomiast bardzo niewielkie.

W najblizszych miesiacach nalezy sie spodziewac dalszego zwiek-
szenia oferty mieszkai dostepnych w najwigkszych miastach.
Przetom roku wprawdzie nie sprzyja rozpoczynaniu nowych in-
westydji i zwykle znaczacy wzrost nowej podazy widoczny jest
dopiero na wiosne. Chec uniknigcia zapiséw wprowadzanych
przez nowa ustawe ,deweloperska”’ sprawi jednak, ze czes¢
deweloperdw rozpocznie plasowanie swojej oferty nieco wcze-
Sniej, aby zdazy¢ przed wejsciem w zycie nowych regulacji. Nowe
inwestycje w pofaczeniu z nieco wolniejszym tempem sprzedazy
obserwowanym w okresie zimowym przetozy sie na wzrost do-
stepnej oferty. Zmieniajace sie relacje popytowo-podazowe beda
natomiast przeciwdziataty wzrostowi cen.
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Kilka stow o...
ZMIANIE WIELKOSCI MIESZKAN
POSZUKIWANYCH

PRZEZ NABYWCOW

Bardzo istotnga zmiana obserwowana obecnie na rynku miesz-
kaniowym jest zmniejszenie sredniego metrazu mieszkan po-
szukiwanych przez klientéw.VW czasie hossy duza popularnoscia
cieszyly sie przestronne lokale, o dobrze zaprojektowanych
rozktadach. Bardzo dobra dostepnos¢ do kredytéw sprawiata
bowiem, ze catkowita cena mieszkania nie stanowita tak istotnej
bariery przy zakupie nowego lokum.

Nowa sytuacja rynkowa doprowadzita do zmiany oczekiwan
klientéw w zakresie najbardziej pozadanych cech nabywanego
mieszkania. Potwierdza to analiza preferencji oséb planujacych
zakup nowego mieszkania. Przyktadowo jeszcze jesienia 2010
r. tylko 8% potencjalnych nabywcdw mieszkania w Warszawie
deklarowato chec¢ nabycia lokalu o powierzchni od 30 do 40
mkw., natomiast w analogicznym okresie biezacego roku zain-
teresowanie takim lokalem zgtaszato juz okoto 2% ankietowa-
nych. Podobny wzrost popularnosci dotyczyt réwniez mieszkar
o powierzchni od 40 do 60 mkw.W przypadku wigkszych lokali
widoczna byta natomiast catkiem odmienna tendencja. Jeszcze
rok temu okoto 44% potencjalnych nabywcow deklarowato ched
nabycia lokalu o powierzchni przekraczajacej 60 mkw. Obecnie
ich odsetek spadf natomiast do poziomu okoto 36%.

Zmniejszenie najbardziej pozadanych metrazy potwierdzaja nie
tylko deklaracje potencjalnych klientow, ale réwniez analiza trans-
akgji faktycznie zawieranych na rynku. Przyktadowo jeszcze dwa
lata temu Srednia powierzchnia mieszkania dwupokojowego na-
bywanego w Warszawie wynosita 53,5 mkw., obecnie spadfa ona
do poziomu okoto 49 mkw. Najwigksza popularnoscia ciesza sie
natomiast jeszcze mniejsze ,,dwdjki”. W najblizszych kwartatach
nalezy sie spodziewac dalszego spadku srednich metrazy naby-
wanych mieszkan. Najwieksze zainteresowanie beda bowiem
wzbudzac lokale o stosunkowo matej powierzchni przypadajacej
na dana liczbe pokoi.
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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.
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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




