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Analiza pierwotnego rynku mieszkaniowego w Warszawie dokonana na jesieni 2011 r. pozwolita postawic¢
hipoteze, ze deweloperzy zamierzajg pobic¢ rekord w ilosci inwestycji bedgcych w sprzedazy. Przedstawiono
wowczas blisko 250 inwestycji bedgcych w sprzedazy oraz zarysowano prognozy zwigzane z planowanym
wprowadzeniem kolejnych inwestycji. Teraz, po pét roku mozemy juz sprawdzi¢, czy i jak radzg sobie
deweloperzy ze sprzedazg mieszkan w obliczu tak ogromnej podazy.

llos¢ inwestyciji
Ponizszy histogram pokazuje aktualng (wiosenng — stan na marzec 2012) ilos¢ wszystkich inwestycji w rozbiciu
na poszczegélne dzielnice:

llos¢ inwestycji w poszczegélnych dzielnicach Warszawy
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Mozemy zauwazyé, ze najwiecej inwestycji przybyto na Biatotece i Pradze Potudnie. To sg dzielnice z wcigz
duzj iloScig niezagospodarowanych terendw i z coraz lepszg infrastrukturg (zaréwno drogowg jak i zwigzang
z uzytecznosciag publiczng).

Na ponizszych wykresach mozemy doktadniej przesledzi¢ ilo§¢ nowowprowadzonych do sprzedazy inwestycji
w poszczegolnych dzielnicach Warszawy oraz ilos¢ inwestycji wyprzedanych w ostatnim pétroczu:
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. inwestycji nowych
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Wyraznie widac¢, ze obecnie najatrakcyjniejszym trenem do inwestowania sg wymienione wczesniej dwie
dzielnice: Biatoleka i Praga Potudnie — to w nich najwigcej pojawia sie¢ nowych budynkéw, ale tez w nich
najwiecej inwestycji zostato sprzedanych.

Sprébujmy sie przyjrzeé, czy podobna tendencja bedzie zachowana, gdy zbadamy ilos¢ pojedynczych
mieszkan oferowanych do sprzedazy i sprzedanych w okresie jesien 2011 — wiosna 2012.

llos¢é sprzedanych mieszkan w ciggu pétrocza w poszczegélnych dzielnicach
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Hilos¢ mieszkan w inwestycjach Hile sprzedano mieszkan w ostatnim pétroczu

Dos¢ zaskakujgco — najwiecej lokali mieszkalnych sprzedato sie na Bemowie. Podobnie na Woli. Biatoteka
takze moze poszczyci¢ sie nieztg sprzedazg, ale patrzac na relacje ilos¢ lokali sprzedanych do wszystkich
oferowanych widzimy, ze ptynnos¢ w tej dzielnicy nie jest az tak satysfakcjonujgca jak na wczesniej
wymienionym Bemowie czy Woli oraz Wiochach. Wydaje sie, ze najtrudniejsza sytuacja jest na Wilanowie,
gdzie mimo duzego wyboru inwestycji i mieszkan sprzedaz nie wyglada zbyt optymistycznie. A nalezy pamietac,
ze Wilanéw wcigz ma ogromne rezerwy wolnych gruntéw, ktére systematycznie sg przeznaczane pod kolejne
inwestycje wielorodzinne.

Wszystkie dzielnice, ktoére oferujg duzg iloS¢ mieszkan (Biatoteka, Wilanéw, Wola, Praga Potudnie)
charakteryzujg sie ogromnymi obszarami wolnej od zabudowy przestrzeni, gdzie jedna inwestycja moze
obejmowac¢ kilka, a nawet kilkanascie budynkéw wielorodzinnych. Mokotéw z jego 40 inwestycjami to dzielnica
w wiekszosci zabudowana (poza Augustéwka), a wiec gro inwestycji to budynki kilkudziesieciu-lokalowe.
Podobnie w pozostatych dzielnicach.
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Obserwujgc tak ,obfite” budownictwo wielorodzinne nasuwa sie pytanie, czy inwestycje te majg szanse sie
sprzeda¢. Ponizszy histogram pokazuje relacje ilosci mieszkan wolnych, dostepnych nadal na rynku, do
wszystkich wybudowanych:

Procent mieszkan niesprzedanych w stosunku do wszystkich wybudowanych

70 -

Okazuje sie, ze wspominana wcze$niej Biatoleka, na terenie ktérej wybudowano w ostatnim czasie az okoto
7 tysiecy mieszkan, oferuje obecnie tylko nieco ponad 2 tysigce. A wiec 70% wybudowanych mieszkan udato
sie sprzedaé. Najlepsza sytuacja ksztattuje sie na Pradze Pétnoc i w Srédmiesciu — do sprzedazy wystawionych
jest obecnie ok. 20% wybudowanych mieszkah. Niewatpliwie wptywa na to ma brak posadawiania nowych
inwestycji na tych terenach. Natomiast na Wawrze i Zoliborzu jest juz zgota odwrotnie — blisko 50-60% lokali
nadal jest wolnych. Czym jest to spowodowane? Ot6z na terenie Wawra i Zoliborza znakomita wiekszo$¢
inwestycji to inwestycje wzglednie nowe, z terminem oddania do uzytkowania przypadajgcym na 2012 - 2013
rok. Natomiast na Biatotece, Pradze i w Srédmiesciu wiele inwestycji jest juz oddanych.

Ponizszy histogram pokazuje, ile z oferowanych do sprzedazy na rynku inwestycji jest zupetnie nowych,
w trakcie realizaciji, a ile juz zostato zakoriczonych i oddanych do uzytkowania:

llos$¢ inwestycji oddawanych w poszczegoélnych latach znajdujacych sie aktualnie
w sprzedazy

90

rok 2009 rok 2010 rok 2011 rok 2012 rok 2013 rok 2014

Jak wynika z powyzszego w trakcie budowy znajduje sie obecnie 157 inwestycji, co stanowi az 58% wszystkich
znajdujgcych sie w sprzedazy.

www.mrn.pl



Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl

Obecnie (wiosna 2012) w ofercie rynkowej znajduje sie blisko 16 100 mieszkan. Biorgc pod uwage fakt, iz
Srednio-rocznie sprzedaje sie w Warszawie okoto 11.000 mieszkan na rynku pierwotnym, nalezy spodziewaé
sie, ze okres ekspozycji ww. lokali na rynku wyniesie okoto 5-6 kwartatéw. Jednoczes$nie nalezy mie¢ na
uwadze, ze deweloperzy zapowiadajg w najblizszym czasie wprowadzenie na rynek kolejnych 56 inwestycji
(sic!).

Ceny oferowanych lokali

A co sprawia, ze na Biatotece i Pradze sprzedaz udaje sie tak dobrze? Najprawdopodobniej cena. Ponizej
przedstawiono wykaz przyktadowych srednich cen za 1 m? powierzchni mieszkan oferowanych na terenie
poszczegodlnych dzielnic:

Srednie ceny lokali na Bemowie

Srednie ceny lokali na Biatotece
6 200,00 zt

6 000,00 zt
5800,00 zt
5600,00 zt
5 400,00 zt

5 200,00 zt

5000,00 zt
Starodeby Aluzyjna Park Portowa-Familijna Osiedle Sprawna Osiedle Portowa

Srednie ceny lokali na Bielanach

14 000,00 zt
12 000,00 zt
10 000,00 zt
8 000,00 zt
6 000,00 zt
4000,00 zt
2000,00 zt
0,00 zt
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Srednie ceny lokali na Mokotowie

Srednie ceny lokali na Ochocie
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0,00 zt
Villa Parc Villa Ractawicka  Inwestycja Rezydencja Arlet House Triton Park Calisia
Ochota Eliza Residence
Srednie ceny lokali na Pradze Potudnie
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Srednie ceny lokali na Pradze Péinoc
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Praga Tower Namystowska Kameralna Praga Nowa Wilenska

Srednie ceny lokali w Srédmiesciu

16 000,00 zt
14 000,00 zt
12 000,00 zt
10 000,00 zt
8 000,00 zt
6 000,00 zt
4 000,00 zt

2 000,00 zt

0,00 zt

Apartamenty Grzybowska Trio Riverside Stawki Pacific Villa Natalia
Murano Apartamenty Apartments Residence

Srednie ceny lokali na Targéwku

10 000,00 zt
9 000,00 zt
8 000,00 zt
7 000,00 zt
6 000,00 zt
5000,00 zt
4 000,00 zt
3 000,00 zt
2 000,00 zt
1 000,00 zt

0,00 zt
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Srednie ceny lokali na Ursusie

Osiedle Gotgbki Harmonia  Stoneczny Skwer  Skorosze X Ursus Park Alpha - etap Il Kaskada
2i3 Skorosze

Srednie ceny lokali na Wawrze

Osiedle Osiedle Przy Lesie Osiedle Goctawek Naddnieprzanska Apartamenty
Klimontowska Bursztynowe Wawer

Srednie ceny lokali w Wesotej

Rumiankowa Mitosna Park Wesota Residence Osiedle Wspolna Rezydencja Wesota
Park

www.mrn.pl
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Srednie ceny lokali na Wilanowie
12 000,00 zt

10 000,00 zt
8 000,00 zt
6 000,00 zt
4 000,00 zt

2 000,00 zt

0,00 zt

Srednie ceny lokali we Wiochach

12 000,00 zt
10 000,00 zt
8 000,00 zt
6 000,00 zt
4000,00 zt

2 000,00 zt

0,00 zt

Srednie ceny lokali na Woli

14 000,00 zt
12 000,00 zt
10 000,00 zt
8 000,00 zt
6 000,00 zt
4 000,00 z
2 000,00 zt

0,00 zt

www.mrn.pl



Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl

Srednie ceny lokali na Zoliborzu
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Krasinskiego 41 Villa Poema Art. Eco Residence  Zielony Zoliborz

Analizujac powyzsze mozna wycigagng¢ nastepujgcy wniosek: atrybutem odgrywajgcym najwiekszg role przy
ksztattowaniu cen mieszkan jest wiec lokalizacja: zaréwno Ursus jak i Biatoteka czy Rembertow to dzielnice
znacznie oddalone od centrum, z gorszym niz w centralnej strefie miasta potgczeniem komunikacyjnym.
Natomiast Wola i Ochota to dzielnice graniczgce ze Srodmiesciem, o duzej ilosci autobuséw i tramwajéw oraz
gléwnych przelotowych drég. Bielany z kolei, mimo iz nieco dalej potozone niz Wola, to jednak posiadajgce
swietng infrastrukture komunikacyjng (w tym przede wszystkim metro). Na ceny lokali na Biatotece nie wptyneto
jeszcze otwarcie Mostu Pétnocnego, a na ceny mieszkan w na Ursusie takze nie wptyneto zakonczenie prac
budowlanych przy wezle Al. Jerozolimskie/Hynka.

Im blizej Scistego centrum tym drozej i niewatpliwie bardziej nobliwie. Bardzo wysokie ceny mozna zanotowaé
na Mokotowie i Zoliborzu, oraz oczywiscie w samym Srédmiesciu. W tych tez dzielnicach oferowane sg lokale
dla najbardziej wymagajgcych nabywcéw. Sg to najczesciej bardzo eleganckie apartamentowce w eleganckich
czesciach dzielnic, zawierajgce duze i bardzo duze lokale, o duzych pokojach.

Ponizszy wykres pokazuje, jak sie ksztaftujg Srednie ceny lokali w poszczegdlnych dzielnicach na tle
pozostatych dzielnic oraz wskazuje trend zmian cen w ostatnim poétroczu. Okazuje sie, ze wystawienie do
sprzedazy nowych inwestycji spowodowato spadek srednich cen wiosng 2012 w stosunku do cen z jesieni
2011.

Srednie ceny lokali w dzielnicach

Zoliborz
Wola

Wiochy
Wilanéw
Wesota
Wawer
Ursynow
Ursus
Targdéwek
Srédmiescie
Rembertéw
Praga Pétnoc
Praga Potudnie
Ochota
Mokotéw
Bielany
Biatoteka

Bemowo

0,00 zt 2 000,00 zt 4 000,00 zt 6 000,00 zt 8 000,00 zt 10 000,00zt 12 000,00zt 14 000,00 zt

Ewiosna 2012 mjesien 2011
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Ceny minimalne w Warszawie majg ogromng rozpietosé: od 5 000. zt do az 15 000. z. Natomiast ceny
maksymalne wahaty sie od 6 000 zt do 24 000 zi. Zdecydowana wigkszos$é, bo blisko 75% cen ofertowych
mieszkan w inwestycjach deweloperskich zawiera sie w przedziale 6 000 — 9 000 z/m2. Ponizej tego przedziatu
znajduje sie tylko 3% cen, a pozostate, w ilosci ok. 22% s3 drozsze.

Procentowy rozktad inwestycji w poszczegolnych
przedziatach cenowych

16-17 tys
15-16tys
14-15tys
13-14 tys
12-13 tys
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5-6tys |
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Rodzaj oferowanej materii mieszkaniowej

Interesujgcym zagadnieniem jest poza cenami oferowanych lokali takze ich rodzaj — wielko$¢ i ilosS¢ pokoi.
Badajgc wszystkie inwestycje wprowadzone na rynek od jesieni 2011 (53 inwestycje) policzono ilos¢ mieszkan
o danym metrazu i o danej liczbie pokoi. Wyniki sg nastepujace:

Procentowa ilo$¢ mieszkan n-pokojowych w inwestycjach wprowadzonych do
sprzedazy w ostatnim pétroczu
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1 pokdj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje 5 pokoi pow. 5 pokoi
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Procentowa ilos¢ mieszkan o danym metrazu wprowadzonych do sprzedazy
w ostatnim pétroczu

60
50
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10

do 20m? 21-40m 41-60 m 61-80 m 81-100 m? 101-150 m? pow. 150 m?

Przeprowadzone wiosng 2011 r. badania preferencji potencjalnych nabywcoéw lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym wyraznie wskazywaty, ze nabywcy wykazujg tendencje do wyboru coraz mniejszych mieszkan:

30,0%—

20,0%—

10,0%—
15,0%
9,6%
0,0%— [ [ [ [ [ [ [ [

ponizej 40 40-49 50-59 60-69 70-79 80-89 90-99 100 i
wiecej

Poszukiwana wielkos¢ mieszkania

Zrédto: badania MRN.pl przeprowadzone wiosng 2011 r.
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Poszukiwana liczba pokoi?

Zrédto: badania MRN.pl przeprowadzone wiosng 2011 r.

Whniosek nasuwa sie taki, ze aspiracje gospodarstw domowych wzgledem wielkosci mieszkania sg raczej
skromne, co zaczeto sie wreszcie pokrywac¢ z obecng podazg mieszkan deweloperskich (dotychczasowe oferty
deweloperdw rozmijaty sie niejednokrotnie z zapotrzebowaniem rynku).

Podsumowujac:

= nabywcy lokali mieszkalnych sg dos¢ spolaryzowani. Po jednej stronie stojg ,przecietni Kowalscy”,
szukajgcy niewielkich 40-50 (maksymalnie 60) metrowych mieszkan, najlepiej 2-3 pokojowych,
a z drugiej strony stojg chetni na duze i ekskluzywne apartamenty. Ci pierwsi stanowig zdecydowang
przewage, dlatego deweloperzy chcgc sprosta¢ ich wymaganiom projektujg w nowych inwestycjach
wiecej mniejszych, 2 pokojowych mieszkan niz miato to miejsce dotychczas. Jednoczesnie pewne
inwestycje (pozostajgce w zdecydowanej mniejszosci) pozostang ,zarezerwowane” dla tych bardziej
wymagajgcych i zamozniejszych;

= projektowanie w nowych inwestycjach wigkszej niz dotychczas ilosci mniejszych mieszkan (zgodne
z preferencjami nabywcoéw) przyczynito sie do tego, iz lokale gotowe sprzedajg sie nieco wolniej niz
lokale w projektach dopiero wprowadzanych na rynek;

= ostatni kwartat 2011 r. i pierwszy kwartat 2012 r. pozwolity odnotowac niewielki, zaledwie 4-5 % spadek
cen w stosunku do roku wiosny/lata 2011. Deweloperzy raczej nie obnizali cen ofertowych
w istniejgcych w sprzedazy inwestycjach — w tych raczej oferowali specjalne rabaty (np. dodatkowy
pokdj gratis, upust przy zakupie miejsca garazowego itp.). Na spadek cen wptynat fakt, iz deweloperzy
oferowali mieszkania w nowo wypuszczanych na rynek inwestycjach po cenach nieco nizszych niz
w tych juz wczesniej sprzedawanych. Wczesniejszy optymizm zwigzany z nadziejg na wzrost cen
okazat sie chybiony. Majgc w perspektywie wprowadzenie na rynek kolejnych kilkudziesieciu inwestyc;ji
spodziewacé sie nalezy raczej spadku cen.
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Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl

Marta Gorska

Rzeczoznawca majgtkowy i analityk rynku nieruchomosci. Autorka kilkuset wycen
i analiz dotyczacych nieruchomosci o charakterze zaréwno mieszkalnym jak

i komercyjnym.

Czlonek-zatozyciel, a w latach 2009-2011 prezes najwiekszej polskiej izby
gospodarczej zrzeszajgcej przedsiebiorstwa rynku ustug wycen nieruchomosci

z catego kraju — Polskiej 1zby Rzeczoznawstwa Majgtkowego (www.pirm.pl).
Czlonek jednego z eksperckich organéw przy Krajowej Izbie Gospodarczej —
Komitetu ds. Nieruchomosci (www.kig.pl).

Kontakt:

tel. kom.: 601 530 509
e-mail: m.gorska@mrn.pl
gorska@ken24.pl

www.ken24.pl

*Badan dokonywano na podstawie dostepnej oferty mieszkaniowej. Informacje o cenach uzyskiwano bezpos$rednio
u deweloperéw. Brak wyszczegélnienia danej inwestycji w spisie oznacza, iz deweloper odmoéwit udzielenia informacji.
Wszelkie informacje stuzgce do przeprowadzonej analizy sq aktualne na dziert 31 marca 2012 r.
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