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PODSUMOWANIE STATYSTYK
Bieżąca sytuacja na rynku mieszkaniowym w Polsce 

z uwzględnieniem prognoz na przyszłość

Śniadanie prasowe, 28 luty 2007 r. 

PODSUMOWANIE STATYSTYK WARSZAWA
W ostatnim okresie w Warszawie gwałtownie wzrosły ceny mieszkań w domach wielorodzinnych oferowanych tak na rynku pierwotnym jak i na rynku wtórnym. 

Podstawową przyczyną wzrostu cen jest to, że gwałtownemu zwiększeniu popytu nie była w stanie równie szybko odpowiedzieć zwiększona podaż. Ta krótkoterminowa „bezwładność” podaży jest zjawiskiem typowym dla rynku nieruchomości. W dłuższym okresie należy spodziewać się zwiększenia podaży mieszkań oferowanych przez deweloperów.

Wiele mieszkań kupionych zostało z myślą o uzyskaniu zysku z ich późniejszej odsprzedaży. Gdy spadnie tempo wzrostu cen, mieszkania te w dużej części trafią na rynek wtórny. Już w tej chwili obserwuje się wzrost podaży ofert  cesji umów z deweloperami na mieszkania z terminem wybudowania w 2007 i 2008.

Bariery administracyjne (brak planów zagospodarowania przestrzennego miasta) mają charakter przemijający, ponieważ władze miasta zdają sobie sprawę z tego, że należy „odblokować” tereny budowlane

Wysoka zyskowność działalności deweloperskiej sprzyja wchodzeniu nowych deweloperów na warszawski rynek. 

Rynek mieszkań jest stosunkowo płytki. Wybudowanie jednego – dwóch osiedli domów wielorodzinnych więcej może spowodować znaczny (procentowy) przyrost podaży.

Stopy zwrotu z inwestycji w zakup mieszkania na wynajem są obecnie bardzo wysokie, a zyski z inwestycji w proste instrumenty finansowe mogą być wyższe od zysków z najmu.

Restrykcyjna ustawa o ochronie lokatorów zniechęca do wynajmowania mieszkań.

Łatwa dostępność i wysoki stopień kredytowania zachęcają i ułatwiają nabywania nieruchomości.

KNB wprowadził ograniczenia utrudniające zaciąganie kredytów w walutach. Jednocześnie rosną stopy procentowe w UE i w Szwajcarii, co powoduje, że kredyty walutowe drożeją.

Wzrost zarobków, ich wysoki poziom i niskie na tle kraju bezrobocie zachęcają do przeprowadzania się do Warszawy i kupowania tu mieszkań.

Wraz ze wzrostem zamożności i łatwiejszym dostępem do kredytów rośnie liczba osób, które zamiast kupić duży apartament wolą zamieszkać w domu jednorodzinnym.

Ogólny rozwój gospodarczy i nowe technologie sprawiają, że życie na przedmieściach jest coraz łatwiejsze.

Im więcej bloków budowanych w nowych technologiach i z większymi, lepiej zaprojektowanymi mieszkaniami, tym mniejszym zainteresowaniem będą cieszyć się mieszkania „substandardowe”.

Mieszkania te mogą być coraz częściej oferowane do sprzedaży, przy czy popyt na  nie może stopniowo zanikać.

Badania demograficzne wskazują, że powinniśmy liczyć się ze zmniejszeniem i jednoczesnym starzeniem się ludności Polski, co może doprowadzić do zmniejszenia popytu.

Jednocześnie wydaje się, że przemiany kulturowe i czynniki ekonomiczne powodują obecnie zanik rodzin wielopokoleniowych, zmniejszanie się ilości osób w przeciętnym gospodarstwie domowym, co z kolei może doprowadzić do zwiększenia się popytu.

Wydaje się, że rynek osiągnął stosunkowo wysoki na dziś pułap cen, a na dalszy rozwój sytuacji na rynku wpływ będą miały zarówno czynniki makroekonomiczne, czynniki polityczne, jak i decyzje administracyjne podejmowane przez władze Warszawy. Taka wielorakość czynników utrudnia prognozowanie.

Na rynku nie istnieją dwie identyczne nieruchomości. Dlatego też podejmując decyzję o kupnie mieszkania należy odnieść wymienione powyżej ogólne czynniki oddziaływujące na rynek do tej konkretnej nieruchomości. W szczególności należy zastanowić się nad jakością i perspektywami danej lokalizacji, nad technologią, stanem technicznym i wiekiem budynku, nad ogólnymi parametrami mieszkania, oraz – co najważniejsze – nad samym celem inwestycji.

Dopiero tak głęboko przeanalizowana  inwestycja może przynieść spodziewane profity. Bezrefleksyjne naśladowanie działań innych ludzi nie zawsze przynosi dobre skutki.

Opracował:

Tomasz Lebiedź

Lebiedź&Lebiedź

Prognoza dla rynku nieruchomości woj. śląskiego na rok 2007

Ze względu na olbrzymie rozproszenie, rynku śląskiego nie da się rozpatrywać jako jednolitego rynku dla całego obszaru. Poszczególne miejscowości w różny sposób zostały dotknięte skutkami likwidacji przemysłu ciężkiego, różne jest bezrobocie, a więc i całkowicie różna jest siła nabywcza mieszkańców.

Lepiej rozwijają się miejscowości, w których źródłem pracy nie były wyłącznie huty lub kopalnie, które mają lepszą sytuację komunikacyjną, których mieszkańcy posiadają bardziej zróżnicowane wykształcenie 

i kwalifikacje. Perspektywy rynku nieruchomości mieszkaniowych są więc różne dla każdej z miejscowości.

Największy popyt na nieruchomości mieszkaniowe, a więc i największy wzrost cen będzie się obserwować w miejscowościach położonych wzdłuż istniejącej autostrady A4, wzdłuż rozpoczętej budowy autostrady A1 oraz wzdłuż Trasy Średnicowej Dąbrowa Górnicza – Gliwice, które mają największe szanse na ściągnięcie nowych inwestycji i zwiększenie ilości miejsc pracy – a więc podniesienie poziomu zamożności ich mieszkańców.

Ceny mieszkań po gwałtownym wzroście w tych miejscowościach w ub. roku zbliżyły się do cen starszych domów, których ceny w 2006r, praktycznie się nie zmieniły. Mniejszy będzie więc popyt na kupno mieszkań, gdyż część chętnych zdecyduje się na kupno domów. Zmaleje więc tempo wzrostu cen mieszkań, a wzrośnie tempo wzrostu cen starszych domów mieszkalnych. Ceny nowych domów są na tak wysokim poziomie, że nie stanowią żadnej alternatywy dla mieszkań i w tej grupie poziom cen znacząco się nie zmieni, gdyż popyt na nie jest ograniczony ze względu na zamożność mieszkańców.

Ze względu na dotychczasowy brak inwestycji developerskich (poza pojedynczymi przypadkami w Katowicach i Bielsku Białej), na Śląsku dostępne są wyłącznie mieszkania z rynku wtórnego. Developerzy pojawiają się w tych miejscowościach gdzie ceny mieszkań na rynku wtórnym przekroczą poziom ok. 2500zł/m2. Obawiamy się, że w tym początkowym okresie, na naszym terenie pojawią się w pierwszej kolejności wszystkie patologie rynku pierwotnego zaobserwowane wcześniej w Warszawie i Krakowie.

Ponieważ proces budowlany ze względu na złe prawo i biurokrację jest zbyt długotrwały w 2007 nie przewiduje się znacznego zwiększenia podaży mieszkań na rynku pierwotnym.

Dalej rosły będą ceny gruntów pod budownictwo mieszkaniowe, gdyż ze względu na brak planów ich podaż jest niewielka. 

Innym obszarem, w którym można spodziewać się wzrostu popytu na rynku mieszkaniowym są tereny turystyczne  - Beskid Śląski i Beskid Żywiecki. Największym popytem cieszą się nieruchomości w miejscowościach do których jest dobry dostęp komunikacyjny, a więc Bielsko-Biała, Wisła, Ustroń, Szczyrk, Brenna.

Rośnie atrakcyjność terenów żywiecczyzny ze względu na widoczne postępy w budowie drogi Zwardoń – Bielsko Biała. Skrócenie czasu dojazdu do tych miejscowości ze Śląska spowoduje wzrost zainteresowania tymi nieruchomościami, a więc i wzrost cen. W największym stopniu wzrosną ceny gruntów, które do tej pory były bardzo niskie. 

Ocena procentowa stopnia wzrostu cen w poszczególnych miejscowościach jest niemożliwa, ze względu na fakt, że poza kilkoma miejscowościami, które jakoś radziły sobie z pozyskiwaniem inwestycji, pozostałe znajdują się dopiero we wstępnej fazie rozwoju i od tego jak będą radziły sobie z rozwojem swojej gospodarki zależeć będzie popyt na nieruchomości mieszkalne.

Opracował: 

Adam Nitka


Agencja Nitka & Czapla


25 lat na rynku nieruchomości


Charakterystyka poznańskiego rynku nieruchomości

Poznań z  gminami przyległymi w promieniu ok. 20 km tj. Swarzędz, Komorniki, Tarnowo Podgórne, Suchy Las, Mosina, Kórnik, Dopiewo - stanowią teren aglomeracji poznańskiej obejmującej ok. 850 000 ludzi.
W roku 2007 do użytku będzie oddanych ok. 1 800  mieszkań w budownictwie wielorodzinnym na terenie aglomeracji poznańskiej i ok. 800 domów jednorodzinnych. 

Developerzy oddają do użytku rocznie 1500  mieszkań i ok. 300 domów jednorodzinnych.

W 2006 rynek wtórny objął  ok. 3300 - 3 500 transakcji sprzedaży mieszkań / kwartał (14 000 rocznie).
Te liczby mają tendencję wzrostu. Przewiduje się wzrost transakcji w tym roku o ok. 15% w stosunku do roku 2006. 

Po niezwykle dynamicznym wzroście cen w roku 2006, ceny w roku 2007 będą rosły w umiarkowany sposób. Wzrost popytu zrównoważy wzrost podaży mieszkań.  

Przewidywana jest niewielka korekta cenowa w okresie letnim spowodowana przewidywanym znacznym wzrostem podaży w miesiącach czerwcu i lipcu.

Najważniejsi deweloperzy:

Ataner, Unia Wspólnego Inwestowania,, Agencja Inwestycyjna, Budimex, Echoinvestment,  Agrobex, Wechta, Nickel.

Reprezentacyjna oferta:

Rynek pierwotny - mieszkania:
Mieszkania sprzedaje się standardowo w stanie niewykończonym – bez pokryć podłogowych, wyposażenia kuchni i łazienki, bez skrzydeł drzwiowych. 
1. Apartamentowiec „Pelikan” nad Wartą – inwestor Nickel  – 6 000 – 8 300 zł/mkw

2. Apartamentowiec ul. Kutrzeby (centrum miasta) - inwestor Ataner , 8 000 – 9 500 zł/mkw. 

3. Osiedle Wilczak (nad Wartą)  - inwestor Budimex - 6 000 zł/mkw, 
3. Osiedle Polanka  (przy jeziorze Malta) - -  inwestor Ataner 4500-5000 zł/mkw, 

4. Ul. Stablewskiego – Jeżyce -plomba z pełnym wyposażeniem 8 000 zł/mkw - inwestor WCN, 

5. Osiedle Lotnictwa Polskiego Jeżyce - zachodnia część miasta – inwestor Nickel – od 5 000 zł/mkw
6. Ul. Ułańska – Grunwald -  inwestor Agrobex – 6 600 – 7 500 zł/mkw.

Rynek pierwotny - domy jednorodzinne:
1. Łopuchowi k/\Murowanej 25 km od północno-wschodnich granic Poznania - inwestor Grzegorczyk – domy wolnostojące od 95 mkw. Działka od 800 mkw cena od 3 300 zł/mkw budynku z działką. Stan deweloperski.
2. Kamionki – 15 km od południowych granic Poznania - inwestor Grzegorczyk – domy wolnostojące od 94 mkw. Działka od 700 mkw cena od 3 310 zł/mkw budynku z działką. Stan deweloperski.
3. Rogalin – Wielkopolski Park Narodowy  - inwestor Grzegorczyk – domy wolnostojące od 94 mkw. Działka od 770 mkw cena od 3 310 zł/mkw budynku z działką. Stan deweloperski.

4. Batorowo 10 km od zachodnich granic Poznania - inwestor Urbis – domy wolnostojące od 140 mkw. Działka 700 mkw cena od 3 297 zł/mkw budynku z działką. Stan deweloperski

Rynek wtórny -  mieszkania:
1. Ul. Garbary/Dominikańska (centrum Poznania)  - 7500-8000 zł/mkw , komfortowe wykończenie. Budynek z 2000r
2. Ul. Międzychodzka (zachód Poznania) - Grunwald - 7000-7500 zł/mkw , komfortowe wykończenie. Budynki z 1999r
3. Ul. Karpia (północ Poznania)  - 5 500 - 6 000 zł/mkw,  komfortowe wykończenie. Budynki z 2004r 
Opracował:

Aleksander Scheller 

Talarczyk i Scheller Nieruchomości
PODSUMOWANIE STATYSTYK TRÓJMIASTO


Trójmiasto charakteryzuje się dość zróżnicowanym rynkiem nieruchomości podzielonym pomiędzy Gdynię, Gdańsk oraz Sopot. Każde miasto ma odrębną oraz stosunkowo niezależną od siebie specyfikę rynku. I tak w Gdańsku od 2004 roku ceny na rynku nieruchomości nieprzerwanie rosną, jednakże niezaprzeczalny boom odnotowano w pierwszym kwartale 2006 roku. Do końca roku 2006 ceny wzrosły prawie o 100%. Szczególnie uwidacznia to rynek nieruchomości w zagęszczonych dzielnicach miasta dobrze skomunikowanych z centrum, gdzie wzrost cen jest najbardziej zauważalny.
Niezmienną popularnością cieszą się mieszkania dwupokojowe w centrum miast, z dobrą infrastrukturą. Po wyraźnym skoku cen za metr kwadratowy w budownictwie wielomieszkaniowym w 2006 roku, zauważyć można rosnące zainteresowanie domami i działkami na obrzeżach miast.


W Sopocie ceny nieruchomości ożywiły się w drugiej połowie roku 2005. Wtedy nastąpił znaczny skok cen, który trwa nieprzerwanie do dnia dzisiejszego osiągając średnią cenę za m2 w wysokości 8500 zł. Ze względu na położenie nad samym morzem oraz zabytkową wartość nieruchomości, mieszkania w Sopocie cieszą się dużym zainteresowaniem głownie wśród klientów z poza miasta. Większość mieszkań stanowią kamienice z początku wieku XX i te cieszą się największym zainteresowaniem. 


Gdynia charakteryzuje od IV kwartału 2006 roku się dość szczególnym zjawiskiem sprzedaży nieruchomości po cenach wyższych od ofertowych. Wynika to z faktu intensywnego rozwoju rynku deweloperskiego, który w widoczny sposób stymuluje rynek wtórny, zwłaszcza w centrum miasta.

Przygotował zespół w składzie:

Maria Poterała

Marcin Surowiec

Sławomir Szostek

Członkowie zarządu Stowarzyszenia Pomorskiego Pośredników w Obrocie Nieruchomościami



PODSUMOWANIE STATYSTYK WROCŁAW

Wrocławski rynek nieruchomości charakteryzuje się dużą prężnością i elastycznością. Ceny mieszkań od 2004 r. stale rosną, chociaż największy boom cenowy, który przypadł na ostatni kwartał 2006 r. mamy juz za sobą. W chwili obecnej ceny się ustabilizowały. Największym zainteresowaniem cieszą się mieszkania jedno i dwu pokojowe. Ogromne zainteresowanie budzą również działki budowlane. Ma to związek z tym, iż ceny mieszkań są bardzo wysokie toteż atrakcyjny staje się zakup działki, która może być traktowana nie tylko jako grunt pod potencjalną zabudowę ale również jako lokata kapitału.

Opracował:

Marcin Kląskała

KLĄSKAŁA NIERUCHOMOŚCI 

PODSUMOWANIE STATYSTYK – KRAKÓW

Krakowski rynek nieruchomości w ostatnich latach charakteryzuje się znacznym wzrostem cen praktycznie we wszystkich rodzajach transakcji.

Największe wzrosty cen dotyczą przede wszystkim gruntów budowlanych zarówno na terenie Krakowa jak i w gminach ościennych. 

Ma na to wpływ przede wszystkim brak planów zagospodarowania (zaledwie kilka procent powierzchni miasta jest pokryte planami), długa procedura uzyskiwania decyzji WZ (średnio 8-12 miesięcy) oraz znaczne rozdrobnienie gruntów ( działki o niewielkim areale, o wymiarach które nie pozwalają, bez zakupu gruntów sąsiednich, na projektowanie i budowę zespołów mieszkaniowych). 

W związku z tym coraz częściej mamy do czynienia z transakcjami, których wartość nie jest rozliczana w oparciu o 1m2 gruntu tylko w stosunku do możliwej do uzyskania powierzchni użytkowej mieszkań. Powoduje to sytuacje że nawet grunty położone w „gorszych lokalizacjach” osiągają ceny w granicach 2000 zł – 4500 zł / 1m2.

Biorąc pod uwagę trudności z prowadzeniem inwestycji mieszkaniowych na terenie  Krakowa, inwestorzy coraz chętniej spoglądają na tereny położone do 15-30 km od centrum miasta. 

Tutaj obserwujemy również znaczny wzrost cen gruntów; w gminach takich jak Zielonki, Wielka Wieś, Zabierzów, Mogilany ceny osiągają pułap 150zł – 250 zł z/ 1m2. Nie odstrasza to jednak inwestorów, dla których niezwykle istotne jest to że wszelkie decyzje formalno prawne są w stanie uzyskać w o wiele szybszym terminie niż ma to miejsce w Krakowie.

Duży wzrost cen dotyczy również rynku mieszkaniowego; zarówno pierwotnego jak i wtórnego. 

Rok 2006 to rok, w którym mieliśmy do czynienia z sytuacją, że deweloperzy sprzedawali wszystkie ofert „od ręki” (praktycznie niewielkie znaczenie miała lokalizacja inwestycji), a biurach nieruchomości mieszkania z rynku wtórnego znajdowały nabywców praktycznie przed ukazaniem się reklam prasowych. 

Powodem był przede wszystkim deficyt nowych mieszkań na rynku, dogodne formy finansowania – korzystne dla Klientów ofert banków, udział klientów zagranicznych w rynku. 

Obecnie mamy do czynienia z sytuacją delikatnego schładzania rynku. Powodem tego jest przede wszystkim pojawienie się wielu nowych podmiotów realizujących inwestycje mieszkaniowe i tym samym zwiększenie oferty mieszkaniowej, ale przede wszystkim wyczerpywanie się możliwości finansowych Klientów (brak środków, brak zdolności kredytowej) dla których obecne ceny mieszkań przestają być powoli osiągalne.

Powoli ale systematycznie rosną ceny domów jednorodzinnych, które dotychczas utrzymywały się – w porównaniu do mieszań – w relatywnie niskich cenach..

Według statystyk w Krakowie ilość mieszkań przypadających na 1000 mieszkańców jest bliska wskaźnikom państw zachodnio europejskich. 

Pamiętać jednak należy o specyfice Krakowa, które jest miastem uniwersyteckim i choćby z tego tytułu znaczna część mieszkań przeznaczana jest na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych studentów, pracowników naukowych, itp. 

W bieżącym roku należy się spodziewać dalszego choć już nie tak gwałtownego wzrostu cen mieszkań na rynku pierwotnym z założeniem, że tym razem deweloperzy będą jednak musieli dokonać minimalnego wysiłku by przekonać Klienta do wyboru własnej oferty, oraz niewielkiej korekty cen mieszkań w mało atrakcyjnych lokalizacjach Krakowa. 

Z pewnością będziemy mieli również do czynienia ze zjawiskiem „ucieczki” sporej części mieszkańców miasta na peryferia i będzie to spowodowane niestety nie zmiana stylu życia, a zostanie wymuszone warunkami ekonomicznymi i formalno-prawnymi. 

Z pewnością w bieżącym roku będą rosły ceny gruntów z możliwością zabudowy mieszkaniowej jedno i wielorodzinnej oraz nieruchomości położone w centrum miasta.

Ale czyż nie warto wydać majątku by mieć choćby malutkie mieszkanko w tak pięknym mieście jak Kraków?

Opracował :

Jacek Nowak

PW JANBUD

Członek zarządu MSPON
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