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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
straty spowodowane stosowaniem tych materiatéw czy danych.
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Rynek mieszkaniowy
— grudzien 2010

Ceny

Grudzien to miesiac szczegdlny, gdyz komentarz zamykajacy rok
2010 skfania do podsumowania catego roku; a pomimo spad-
ku sredniej ceny mieszkan sprzedanych w ostatnim miesiacu
roku, caty 2010 nie jest pod tym wzgledem rokiem spadkowym.
Sprzedaz mieszkar w okolicy ceny 7.000 PLN/mkw (Srednia dla
7 badanych miast) utrzymuje sie od przetomu lat 2008/2009
i trwa bez wiekszych zmian juz 2 lata; obserwowalismy przez
ten czas systematyczne zblizanie sie podazy do popytu — srednia
cena mieszkar: oferowanych obnizata sie w zasadzie w sposéb
regularny, zblizajac si¢ do sredniej ceny mieszkari sprzedanych.
Ta ostatnia bowiem, z odstepstwami mniejszymi niz btad staty-
styczny, oscyluje wokdt wspomnianych 7.000 PLN/mkw. Spadek
wskaznika w grudniu wynika ze szczegdlnie nasilonej sprzedazy
mieszkan w segmencie popularnym.
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Srednia cena mieszkar dostepnych w ofercie w siedmiu gtéw-
nych miastach w Polsce uksztattowafa sie pod koniec grudnia
2010 roku na poziomie 7.325 PLN/mkw. i byta o0 0,3% nizsza od
ceny zanotowane] w listopadzie. Pod koniec grudnia mieszkania
sprzedawalty sie w cenach nizszych o 2,8% niz miesiac wczesniej,
czyli po 6.848 PLN/mkw. Ta zmiana jest wynikiem najbardziej
od czasu kryzysu rozwiniete] oferty mieszkan tanich, potrzeb-
nych dzis najmocniej. Praktycznie cafa nowa podaz, jaka poja-
wifa sie na rynku w ciggu ostatnich kwartatdw, jest typowym
budownictwem w segmencie popularnym, majacym dostar-
czy¢ tani produkt, dostepny dla najszerszej grupy nabywcow.
W czwartym kwartale 2010 roku weszto na rynek wyraznie
wiecej mieszkan niz sie sprzedato — kazda nowa, wchodzaca na
rynek inwestycja, jest coraz lepiej dopasowana do dzisiejszych
realiow. Dzieki temu sprzedaje sie obecnie wiecej mieszkari na
posrednich etapach realizacji inwestycji — przed oddaniem bu-
dynkéw do uzytkowania.
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SREDNIA CENA MKW. MIESZKANIA
W SIEDMIU GLOWNYCH MIASTACH POLSKI
ZRODO: redNet Consulting na podst. danych tabelaofert.pl
Legenda:
Cena oferty mieszkar — srednia, ofertowa cena metra kwadratowego wszyst-
kich mieszkani w projektach deweloperskich wystawionych do sprzedazy wg
stanu z 29 dnia kazdego miesigca
BN Cena mieszkan sprzedanych — srednia cena metra kwadratowego mieszkari

sprzedanych w okresie ostatnich 3 miesiecy
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Sytuacja cenowa w poszczegdlnych miastach wyglada nastepujaco:

cena

cena cena

a ks it mieszkan
e ieszkar sprzedamech  Sprzedanych
Katowice 5369 5261 -2,0%
Krakéw 7 468 6 782 -9,2%
rédz 5333 5007 -6,1%
Poznan 6572 6 385 -2,8%
Gdarisk 6 874 6 250 -9,1%
Warszawa 8 303 8 008 -3,6%
Wroctaw 7139 6778 -5,1%
‘ J L)
3\%&?2;;2%2 7874 7 439 -5,5%
Eomerada 6587 6070 -7,9%
‘ J O
a8 ngsek?qa 4783 4763 -0,4%
Srednia dla siedmiu 7 325 6 848 -6.5%

aglomeracji

ZRODYO: redNet Consulting na podst. danych tabelaofert.pl

Na koniec roku wyraZnie skumulowato sie zainteresowanie wy-
tacznie najtariszymi mieszkaniami. Podobnie zreszta jak w juz kil-
kunastu poprzednich miesiacach, jednak w sprzedazy ostatniego
kwartatu szczegdlnie duzy udziat miat zaréwno w tariszy seg-
ment jak | tarisze miasta od Warszawy — swdj udziat w krajowe]
sprzedazy zwiekszyt Poznar, Krakéw, Tréjmiasto. Tanie transakcje
w tych miastach powoduja réwniez zwigkszenie rozbieznosci po-
miedzy srednia ceng oferty a srednia cena mieszkar sprzedanych;
na koniec roku pod tym wzgledem przoduja Krakéw (-9,2%)
oraz Gdarnisk (-9,19), gdzie wzrosta sprzedaz na obrzezach miast,
wsréd najtariszych mieszkar z oferty. Najmniejsza réznice zano-
towaty Katowice (-2%) oraz Poznan (-2,8%);

Co ciekawe, pojawito sie w ofercie kilku miast od dawna nie-
spotykane poruszenie — srednia cena oferty w Katowicach, Kra-
kowie, todzi, Poznaniu oraz Gdarisku jest wyzsza niz miesiac
weczesniej. Jednak spadek sredniej w Warszawie oraz Wrocta-
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: Zmiana ceny
zmiana ceny I,
istopad istopad
Katowice 5369 526l 0,3% 1,2%
Krakéw 7468 6782 0,3% -3,1%
£édz 5333 5007 0,5% -2,4%
Poznark 6572 6385 0,3% -1,2%
Gdarisk 6874 6250 0,7% -2,7%
Warszawa 8303 8 008 -1,6% -1,8%
Wroctaw 7139 6778 -1,8% -0,1%
aglomeracia 7874 7439 -0,6% -2,2%
Aelomerada 6587 6070 -1,3% -6,5%
aglomerada 4783 4763 0,4% 1,2%
Srednia dla siedmiu 7 325 6 848 -0,3% -2,8%

aglomeracji

wiu skutecznie niweluje ten ruch, by w ujeciu dla wszystkich
siedmiu miast srednia cena mieszkan, ktére pozostaja w ofercie
obnizyta sie o 0,3% w pordwnaniu do listopada. Duzo wigksza
obnizka ujawnita sie w przypadku ceny mieszkan sprzedanych
(-2,8% dla 7 miast), przy czym najtarisze z tanich mieszkar ku-
powano w Krakowie (-3,1%) oraz Gdarisku;

Pozytywny jest fakt, ze caty rynek mieszkaniowy w Polsce mo-
zemy uznac za stabilny, powiazany ze swoja realng wartoscia
i trwaty. Po czasie hossy, gdy podejmowano decyzje pod wpty-
wem euforii, przez czas kryzysu, gdy wstrzymywano sie z za-
kupami w zwiazku z obawami o przysztos¢, mozemy stwier-
dzi¢ ze zaréwno popyt jak i podaz nauczyly sie jak postepowac
i utrzymuja rynek w spokojnej ciagtosci. Zaréwno kupujacy
— przy powracajacym dostepie do finansowania, jak i sprzedaja-
cy — pomimo zmieniajacych sie potrzeb nabywcéw — podejmu-
ja wywazone i przemyslane decyzje, dajace stabilne fundamenty
polskiemu rynkowi mieszkaniowemu.
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Sprzedaz

W 2010 roku pierwotny rynek mieszkaniowy w najwigkszych
miastach Polski odzyskiwat utracona na skutek kryzysu ptynnos¢.
Ze wstepnych danych wynika, ze w catym 2010 roku dewelo-
perzy sprzedali ponad 23 tys. nowych mieszkari w ujeciu netto,
tj. po uwzglednieniu rezygnacji klientdw, podczas gdy w 2009
liczba transakeji netto siegata 18,9 tys. (wzrost o okoto 22%
rok do roku). Sposréd najwigkszych miast Polski zdecydowa-
nie przodowata Warszawa, gdzie w catym 2010 roku sprzedano
okoto 9,4 tys. nowych mieszkan. Drugim osrodkiem z wyrdznia-
jaca sie liczba transakgji byt Krakdw, gdzie deweloperzy uptynnili
ponad 4,4 tys. lokali. Kolejne miejsca zajety Tréjmiasto, Wroctaw
i Poznan, gdzie sprzedano odpowiednio okoto 3,5 tys., 2,5 tys.
i 2 tys. nowych mieszkan. Zdecydowanie mniej nabywcow do-
konato zakupéw w todzi i Katowicach (okoto 950 i 350).

W siedmiu najwiekszych miastach sprzedaz w 2010 roku byfa
wyzsza od odnotowanej w roku 2009 o okoto 22%. Skala zmian
byfa jednak znacznie zréznicowana w zaleznosci od miasta. Naj-
wigksze wzrosty odnotowano w Katowicach (o ok.71%) i Lodzi
(wzrost o ok.35%), co byfo jednak efektem bardzo niskiej liczby
transakeji dokonanych w tych miastach w 2009 roku. Zmiany
rzedu 35% i 3 1% w Warszawie i Krakowie Swiadcza o najszyb-
szym wychodzeniu z kryzysu wiasnie przez te dwa rynki, gdzie
zanotowano wzrosty przy dos¢ wysokiej bazie z ubiegtego
roku.W odniesieniu do Wroctawia i Poznania mozemy mowic
o praktycznym braku zmian w zakresie wolumenu sprzedazy
rok do roku. Lepiej wyglada sytuacja w Tréjmiescie, ktére jest
trzecim rynkiem pod wzgledem dokonanych transakeji w 2010
roku i dla ktérego widoczny byt spory 9% wzrost sprzedazy
w poréwnaniu z 2009 rokiem.

Wozrost sprzedazy mieszkar\ skfaniat deweloperéw do urucho-
mienia nowych inwestycji mieszkaniowych, z ktérymi wstrzy-
mywali sie jeszcze w 2009 roku.Wiele z nich zostato przepro-
jektowanych na skutek kryzysu, dzieki czemu wprowadzona na
rynek oferta byfa lepiej dostosowana do oczekiwari nabywcéw
zarowno pod wzgledem cenowym jak i struktury oferowanych
lokali. Ozywienie inwestycyjne deweloperdw byto szczegdlnie
widoczne jesienia 2010 roku, kiedy to na rynek wprowadzono
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zdecydowanie wiecej mieszkan niz udato sie sprzeda¢ w tym
samym czasie. Dzieki temu nastapit znaczny wzrost dostepnej
oferty oraz wieksze zréznicowanie jej struktury.

Najwiekszy odsetek w sprzedazy w 20| 0 roku stanowity miesz-
kania z segmentu popularnego, przy wyborze ktérych nabywcy
w bardzo duzym stopniu kierowali sie cena.Warto podkreslic,
ze w grupie mieszkan o nizszym standardzie dla nabywcdw
istotne znaczenie miat fakt, aby dana uzytecznos¢ mieszkania
(1,2,3 czy wigcej pokoi) oferowana byfa na relatywnie niewiel-
kim metrazu, co wptywato na wysokos¢ jego ceny catkowitej.
Nabywcy byli zdecydowanie bardziej niz w 2009 roku sktonni
do zakupu mieszkania na etapie tzw. dziury w ziemi, szczegdlnie
z oferty renomowanych deweloperdw, ktérzy w nowych pro-
jektach zaplanowali mniejsze, kompaktowe mieszkania w nie-
wygdrowanych cenach.
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LICZBA MIESZKAN SPRZEDANYCH W POSZCZEGOLNYCH
MIASTACH POLSKIW 2010 ROKU ORAZ ZMIANA WOLUMENU

SPRZEDAZY W STOSUNKU DO ROKU 2009
ZRODYO: redNet Consulting

Legenda:
- Liczba transakgji netto w 2010 roku — oS lewa
o Zmiana r/r — o$ prawa
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Preferencje
nabywcow mieszkan

Finansowanie zakupu

Zakup nieruchomosci jest inwestycja niezwykle kapitatochton-
na, dlatego tez dla wielu nabywcdédw niezbgdne jest positkowa-
nie sie przy jego dokonywaniu finansowaniem zewnetrznym
— zwykle kredytem hipotecznym z ratami roztozonymi na kil-
kadziesiat lat. W Warszawie, az 83% planuje skorzystanie z ta-
kiego kredytu przy zakupie swojego mieszkania, przy czym 2 1%
badanych nie posiadato oszczednosci, ktére pozwolityby im na
pokrycie przynajmniej czesci kosztéw zakupu z wiasnych srod-
kéw. Jedynie |7% respondentéw planowato dokonad transakgji
w cafosci z posiadanych nadwyzek finansowych.

Powéd zakupu

Podstawowym powodem zakupu nowego mieszkania w War-
szawie jest chec¢ usamodzielnienia sie (35,5%), co wynika z bar-
dzo duzej grupy ankietowanych nie posiadajacych jeszcze domu
ani mieszkania. Wsréd respondentdw, ktérzy maja juz jakas
nieruchomos¢, najczesciej wymienianym powodem zakupu jest
ched powiekszenia posiadanego juz lokum (22,3%) oraz popra-
wa lokalizacji swojego mieszkania (16%). Natomiast 9,6% za-

0,0%
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SPOSOB FINANSOWANIA ZAKUPU NIERUCHOMOSCI
ZRODYO: redNet Consulting

mierza dopiero zamieszka¢ w Warszawie. Ankietowani, ktérzy
planujg zakup nieruchomosci dla swoich dzieci badzZ rodzicéw
stanowia niewielki odsetek — odpowiednio 5,5% i 0,8%.VWWciaz
istnieje, choc¢ w niewielkim odsetku, grupa respondentéw, ktéra
zakup nieruchomosci traktuje jako inwestycje, liczac na wzrost
wartosci nieruchomosci badz pod wynajem (facznie 5,8%).

10,0% 20,0% 30,0% 40,0%

chce sie usamodzielnié

355%

chce zamieni¢ mieszkanie/dom na mniejszy

23%

chce poprawic lokalizacje mojego mieszkania/domu

160%

chce mieszkaé w innym miescie niz obecnie

96%

kupuje dla dzieci

55%

kupuje dtugoterminowo liczac na wzrost wartosci 36%

chce zamienié mieszkanie/dom na mniejszy 30%

kupuje dtugoterminowo liczac na zyski z najmu | 259

chce zamieni¢ dom na mieszkanie/ mieszkanie na dom | 1%

kupuje dla rodzicow | og%

POWOD ZAKUPU MIESZKANIA
ZRODYO: redNet Consulting
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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

dekompozycja cen portfelem

przeglad rynku opinia o projekcie

prognozy rozwoju

budowanie strategii marketingowej
rynku

studium wykonalnosci

opinia o lokalizacji bussiness plan




