Zarzadzanie
i ustugi dla finansow

Kupowac?

W przypadku
nieruchomosci
odpowiedz

na to pytanie

nie jest dzis

ani jednoznaczna,
ani prosta.

Na pewno inaczej
(ostrozniej) trzeba
patrzec na kredyty

42
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— €Zas Na zakupy

LECH PIESIK

iedy 17 wrzesnia w warszawskim Hiltonie na zor-
K ganizowanej przez firme Emmerson SA i The War-
saw Voice konferencji poswieconej polskiemu rynkowi
mieszkaniowemu dyskutowano o jego perspektywach
1 rozwoju, w czeskiej Pradze toczyta si¢ podobna dysku-
sja (o rynku nieruchomosci) na dwudniowej (17-18 wrze-
$nia) konferencji CEDEM CEE 2008, gdzie rozmawiano
0 obecnej sytuacji na wschodnioeuropejskim rynku i za-
stanawiano sie nad przysztoscig 1 wptywem, jaki na jej
ksztatt moze mieC sytuacja za oceanem. Wrazeniami
z Pragi dzieli si¢ z Panstwem Joanna Iwanowska, Head of
CEE Desk w REAS, a Szymon Jungiewicz, dyrektor Dzia-
tu Badan i Analiz Emmerson SA komentuje sytuacje
na naszym rodzimym rynku mieszkaniowym. Na war-
szawskiej konferencji Emmerson przedstawit swoj ra-
port na temat rynku mieszkaniowego, z ktorego wynika
kilka ciekawych wnioskow.

Warszawski rynek mieszkaniowy jest najwiekszym
rynkiem deweloperskim w Polsce i szacuje sig, ze w sto-
licy w realizacji jest okoto 290 inwestycji mieszkanio-
wych. Najwigcej projektow realizowanych jest w Biatote-
ce, Mokotowie, Wilanowie 1 na Pradze Potudnie - tacz
nie 128 inwestycji. Deweloperzy prawie nie zauwazajg
Rembertowa 1 Wesolej, na ktore przypada mniej niz 1
proc. inwestycji mieszkaniowych. Warto przy tym zauwa-
zy¢, ze wzrasta podaz apartamentow oraz mieszkan o wy-
sokim standardzie, ktére stanowiag - szacunkowo - 24
proc. wszystkich warszawskich inwestycjl. Znaczna wigk-
Szos¢ inwestycji apartamentowych jest prowadzona
w Scistym centrum miasta, co znaczaco wptywa na wyso-
kos¢ sredniej ceny na tym terenie. Srednia cena 1 mkw.
apartamentu w Warszawie wynosi 13 327 zi, przy czym
najdrozsze lokale osiggaja ceng nawet do 40 tys. zt

W Warszawie najtansze sa dzielnice potozone
na obrzezach (Wesota, Biatoteka, Ursus i Targowek).
Srednie ceny 1 mkw. nowych mieszkan nie przekraczaja
tam poziomu 7300 =zt Spowolnienie sprzedazy
w II kwartale 2008 r. wymusito na deweloperach zinten-
syfikowanie kampanii marketingowej, w zwigzku z czym
wiekszos¢ deweloperow stosuje upusty cenowe oraz
przyznaje bez doptat piwnice, garaze 1 komorki lokator-
skie. Najwigksi gracze na warszawskim rynku mieszka-

niowym nie oddaja juz klientom mieszkan w tzw. stan-
dardzie deweloperskim, tylko lokale wykonczone
,pod klucz”, co do niedawna byto przywilejem kupuja-
cych apartamenty. Z badan lokalizacyjnych przeprowa-
dzonych podczas przygotowywania raportu wynika, ze
wigkszy popyt jest na mieszkania w lewobrzeznej czesci
stolicy niz na prawym brzegu Wisty.

Raport wskazuje tez na to, ze jezeli zakup mieszka-
nia byt inwestycja z nastawieniem na uzyskiwanie przy-
chodu, to okres zwrotu z takiej inwestycji jest mozliwy
po uptywie 15 do 21 lat. Najkorzystniej sytuacja
pod tym wzgledem wyglada w Biatotece (15,5 roku),
a najdtuzej trzeba czekac na zwrot w Wesotej (21,4 roku).
Inwestycja w mieszkanie w Wilanowie zdaniem anality-
kow Emmersona zwrdcli sie dopiero po 20 latach. Taka
jest sytuacja w stolicy. Raport przedstawia tez obraz sy-
tuacji mieszkaniowej w innych duzych miastach.

Krakow

W 1II kwartale 2008 r. w trakcie realizacji znajdowato
sie ponad 160 inwestycji (nie liczac doméw jednoro-
dzinnych). W projektach tych docelowo zaplanowa-
nych jest tacznie ponad 18,3 tys. mieszkan. Najwiecej
nowych mieszkan powstaje w dzielnicy Podgorze. Ko-
lejna dzielnica, w ktorej realizuje sie duzo inwestycji
mieszkaniowych jest Krowodrza, a najmniej mieszkan
budowanych i planowanych do realizacji jest na tere-
nie Zwierzynca.

todz

Pod koniec czerwca w Lodzi realizowano tylko 46 inwestycji
mieszkaniowych, co 1 tak byto duzo, bo w I kwartale byto ich
0 12 mniej. Zdaniem analitykow Emmersona swiadczy to
o0 duzej dynamice todzkiego rynku. Z danych Emmersona wy-
nika tez, ze taczna liczba (2930) mieszkan dostepnych

w czerwcu - 51 proc. wszystkich ofert - byta znacznie wyz
sza niz w [ kwartale, kiedy obejmowata tylko 38 proc. lokali.

Wroctfaw

Wroctaw to od kilku lat jedno z najdynamiczniej rozwija-
jacych sie miast Polski, ktore przycigga inwestorow z ca-
tego Swiata. Pod koniec czerwca br. w toku bylo po-
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nad 100 inwestycji. Popyt w tym miescie
wynika z zapotrzebowania przedstawicieli
miedzynarodowego biznesu 1 wigze sig
z duzg liczbg inwestycji zagranicznych ulo-
kowanych w miescie i okolicy. Prawdziwe
apartamenty oferuje jednak tylko 15 de-
weloperow.

Poznan

W II kwartale 2008 r. w trakcie realizacji
znajdowato sie nieco ponad 60 inwestycji,
w ktorych docelowo bedzie tacznie po-
nad 6,8 tys. mieszkan. Az 70 proc. miesz-
kan jest budowanych w dwoch dzielni-
cach: Stare Miasto oraz Grunwald. W Po-
znaniu powszechne staje sie¢ obnizanie

Nieruchomosci

nia cena 1 mkw. na rynku pierwotnym
w Gdansku wynosita 7419 zt i w poréwna-
niu z I kwartatem najbardziej (o 13 proc.)
wzrosta w dzielnicy Oliwa. Natomiast
w Srédmiesciu wzrost podazy luksusowych
mieszkan obnizyt ceng 1 mkw. o 2 proc.

Katowice

Na rynek mieszkaniowy Gornego Slaska we-
szto trzech najwiekszych deweloperow
(GIC, Grupa Bryksy, Inwest PA), ktérzy roz
poczeli realizacje swoich inwestycji o facznej
liczbie prawie 1000 mieszkan. Plany na ko-
lejne 2-3 lata zaktadaja budowe ponad 2500
nowych mieszkan. Na razie 1 mkw. mieszka-
nia jest wyceniany na poziomie 5,8-7 tys. zt,

cen przy wchodzeniu na rynek nowych | a domu jednorodzinnego (z dziatka)
projektow, nie mowiac juz o powszechnej | - 4366 zt i przez kwartal cena wzrosta
mozliwosci indywidualnej negocjacji cen, | o 376 zt (8,6 proc.).
przy roznego rodzaju promocjach. )

Rynki wschodzace

Gdarisk

W II kwartale 2008 r. realizowano po-
nad 60 inwestycji mieszkaniowych, ktére
majg zasili¢c rynek 7,5 tys. nowych miesz
kan (najwigcej w dzielnicy Potudnie). Sred-

Zdaniem Emmersona naleza do nich Byd-
goszcz, Biatystok, Lublin, Rzeszéw, Torun
i Szczecin. W tych miastach rynek nierucho-
mosci mieszkaniowych osiagnat najwigksza

dynamike wzrostu. e

Szymon Jungiewicz
dyrektor Dziatu Badari i Analiz Emmerson SA

— Wedlug danych Dziatu Badarn i Analiz firmy Emmerson, na terenie Warszawy, Krakowa, to-
azi, Wroctawia, Poznania, Gdariska oraz Katowic realizowanych jest obecnie ponad 700 pro-
Jjektow mieszkaniowych. W samej tylko stolicy w niemal 250 inwestycjach powstaje 45 tys.
mieszkarn, z ktérych w koricu czerwca do sprzedania byfo prawie 11 tysiecy.

Wzrost podazy nowych mieszkari na rynku pierwotnym przy wyraznym zZmniejszaniu si¢ po-
pytu wywart presje na obnizanie cen. Deweloperzy probujgc wybrnac z tej Sytuacji staraja sie
przyciagnac kupujacych stosujac rézne promocje, w ktorych oferuja na przykfad darmowe
miejsca parkingowe, wykoriczenie mieszkania w standardzie, dogodny system platnosci czy
tez okresowe upusty cen. Coraz czesciej spotykamy specjalne oferty, polegajace na przy-
kfad na obnizaniu cen w przypadku wpfacania od razu cafej naleznej za mieszkanie kwoty.
Stagnacja na rynku spowodowata, Ze czgSc¢ deweloperdw jest skfonna zaakceptowac obni-
zone poziomy cen. W wielu inwestycjach deweloperzy oferuja mieszkania o kilkaset zfotych
taniej za 1 mkw. niz zadali na poczatku roku.

Dziat Badan i Analiz Emmerson prognozuje, ze koricowe migsigce 2008 r. bedg bardzo do-
brym okresem dla kupujgcych mieszkania. Coraz wigcej inwestycji ma rézne promocje i za-
chety cenowe. Nie spodziewamy sig jednak, Ze obnizki cen bedg wigksze niz 6 do 8 proc.
Nalezy tez podkreslic, ze spadek cen beazie miaf charakter korekty a obnizki obejma jedynie
nieruchomosci przeszacowane na fali boomu mieszkaniowego.

Potencjalnym klientom radzimy, aby spokojnie obserwowali Sytuacje na rynku mieszkanio-
wym. Oferta jakg otrzymuja klienci staje sie z miesigca na miesigc coraz bogatsza, bo de-
weloperzy uatrakcyjniaja swoje propozycje niejednokrotnie obnizajgc ceny. Nalezy mie¢ jed-
nak Swiadomosc, Ze sytuacja taka nie bedzie trwafa wiecznie — juz w przysztym roku spo-
aziewamy sig zahamowania obnizek cen i powrotu tendencji wzrostowey. J

DO WYNAJECIA
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I Srednia cena 1 mkw. mieszkan i apartamentow na rynku pierwotnym (Il kwartat 2008 r.)
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