@ Instytut Analiz

Monitor Rynku Nieruchomosci

mrn.pl

WARSZAWSKI PIERWOTNY RYNEK
MIESZKANIOWY - III KW. 2010

Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

31-261 Krakéw, ul. Wybickiego 7C

tel. +48 12 378 31 30, fax +48 12 378 31 29
KRS 0000263193, REGON 120328302,

NIP 677-227-92-06

e-mail: zarzad@mrn.pl



Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci
mrn.pl

®

Od konca 2008 roku mozna bylo obserwowaé stopniowe zatrzymywanie inwestycji deweloperskich na terenie
Warszawy. Widmo kryzysu, ktéry dosiegnat Europe oraz zachowawcze postawy bankéw, niecheé¢ do udzielania
kredytow zatrzymaty czes$¢ inwestycji deweloperskich. Jednak juz pod koniec roku 2009 pewna ,odwilz’
w bankach data deweloperom zielone $wiatlto do kontynuacji prac. Zaowocowato to sporg iloscig inwestycji
oddawanych do uzytku.

Ulga zwigzana z zazegnaniem kryzysu znaczaco wptyneta na sytuacje finansowag deweloperéw, ktérzy wznowili
lub rozpoczeli kolejne inwestycje budowlane.

Ponizszy wykres pokazuje rozktad iloSci inwestycji oddawanych do uzytkowania w ostatnich kwartatach oraz
planowanych do oddania w nastepnych.

ilos¢ inwestycji oddawanych w poszczegélnych
kwartatach
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Powyzsze wskazuje na to, jak bardzo koniunktura na rynku nieruchomosci jest zalezna od rynku kredytowego. Od
polityki kredytowej bankéw zalezg deweloperzy niejako z dwoch powoddw: po pierwsze wiele inwestycji jest na
poczatku finansowanych z kredytu, a po drugie liberalna polityka kredytowa bankéw ufatwia kredytowanie
zakupow klientéw indywidualnych, a wiec nabywcow lokali.

Ponizsza analiza opiera sie na informacjach dotyczacych inwestycji bedacych w sprzedazy na koniec Ill kwartatu
2010 r. (w wiec zaréwno zakonczonych, ale jeszcze nie do konca sprzedanych jak i inwestycji rozpoczetych a juz
oferowanych).

Na koniec Il kwartatu 2010 roku do sprzedazy na rynku pierwotnym oferowane byty mieszkania ze 198 inwestycji
prowadzonych przez 119 deweloperdw.

Ponizej pokazano rozktad inwestycji w Warszawie z uwzglednieniem poszczegoélnych dzielnic:

llosé inwestycji w dzielnicach
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Jak wynika z powyzszego najwiecej inwestycji ulokowanych jest w dzielnicach skrajnych, rozwijajacych sie,
zamieszkiwanych gtéwnie przez osoby miode (Bemowo, Biatoteka, Praga Potudnie, Wilanéw, Wola).
Ewenementem jest tu Mokotdw, ktory jest dzielnicg centralng, w starszej czesci zabudowana, jednak posiadajaca
jeszcze ogromne wolne tereny na potudniu (blisko Ursynowa, Wilanowa, rejon Czerniakowa, Augustéwki,
Siekierek, Stuzewca).

Mimo iz Mokotéw posiada obecnie najwiekszg liczbe inwestycji, to nie moze sie pochwali¢ réwnie dobrym
wynikiem w przypadku ilosci oferowanych mieszkan. Okazuje sie, ze najwieksza podaz mieszkan wystepuje na
Biatotece i w Wilanowie. Ma to zwigzek z powierzchnig gruntéw nabywanych przez deweloperéw pod inwestycje.
W dzielnicach takich jak Ursynéw, Srédmiescie, Zoliborz, czyli dzielnicach juz do$¢ zwarto zabudowanych, nie ma
fizycznie miejsca na inwestycje duze, stad tendencja do budowy mniejszych budynkdéw, niejednokrotnie tzw.
,plomb” pomiedzy istniejgcymi zabudowaniami. Natomiast Biatoteke i Wilanow charakteryzujag ogromne
przestrzenie, a wiec potencjalny inwestor ma mozliwos¢ rozpoczecia inwestycji sktadajacej sie nie z jednego czy
dwéch, ale z wielu budynkow.

Od dtuzszego juz czasu najprezniej rozwijajagcymi sie obszarami sg: Biatoleka, Praga Potudnie, Wilanéw. To
dzielnice, ktére od kilku lat przezywajg dos$¢ burzliwy rozwdj zwigzany z coraz wiekszym zasiedleniem tych
dzielnic. Coraz wieksze obszary zostajg zabudowywane i w efekcie zamieszkiwane. Zmusza to do poprawy
infrastruktury tych terenéw — budowy drég, infrastruktury technicznej, nowych punktéw uzytecznosci publiczne;.

Najmniej doceniane sa obszary Ursusa i potudniowej Ochoty. Duzy wpltyw na to ma ulokowanie lotniska im.
F. Chopina i ustanowienie obszaréw ograniczonego uzytkowania dla portu lotniczego. Ponadto sg to tereny
(zwtaszcza Ursus) o dos¢ trudnym dostepie do centrum miasta (cho¢ trwajg prace zwigzane z budowg drég
i obwodnicy Warszawy).

llos¢ oferowanych
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W warszawskiej ofercie deweloperskiej znajdujemy lokale o bardzo zréznicowanej ilosci pokoi i metrazu.
Najchetniej nabywanymi przez kupujacych, a tym samym najczesciej budowanymi mieszkaniami sg te
2-pokojowe (okoto 43%). Stosunkowo podobnie ksztattuje sie ilos¢ mieszkan 3-pokojowych (okoto 34%). O ponad
potowe mniej (tylko 12%) znajdziemy mieszkan 1-pokojowych i okoto 9% stanowig mieszkania 4-pokojowe.
Mieszkania o liczbie pokoi 5 i wiecej to rzadkosé.
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ilos¢ pokoi w oferowanych mieszkaniach
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Badajac metraz oferowanych mieszkan nalezy uzna¢, ze najwiekszg popularnoscig ciesza mieszkania z zakresu
40-60 m?. Obejmujg one az 40% wszystkich budowanych lokali. Popularne takze sg mieszkania z zakresu
60-80 m?, i stanowig 29% wszystkich lokali. Mieszkania mniejsze niz 40 m? juz nie sa tak atrakcyjne jak przez
kilkoma laty — obecnie budowanych jest tylko okoto 8% lokali o takim metrazu. Zdziwienie moze budzi¢ fakt,
iz znacznie wiekszym popytem niz te malutkie ciesza si¢ mieszkania duze, o powierzchni 80-100 m?.

Metraz oferowanych mieszkan
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Powyzsze oczywiscie nie oznacza, ze we wszystkich dzielnicach rozktady powierzchni i ilosci pokoi wygladajg
identycznie. Wrecz przeciwnie — mozemy zaobserwowaé dos¢ silne zréznicowanie dzielnic pod wzgledem
oferowanego metrazu i ilosci pokoi.

O ile proporcja liczba ofert mieszkan dwu- i trzypokojowych w stosunku do wszystkich oferowanych jest zblizona
w poszczegodlnych dzielnicach, o tyle sprawa ma sie odmiennie w przypadku mieszkan 1-pokojowych i
5-pokojowych. Otéz w podazy mieszkan 1-pokojowych kréluje Wola, natomiast te 5-pokojowe zdecydowanie
dominujg w Srédmiesciu, na Mokotowie i Wilanowie. Mieszkania o wiekszej niz 5 liczbie pokoi w wiekszosci
dzielnic w ogole sie nie pojawiaja, wyjatek stanowig Biatoteka, Mokotéw, Praga Pétnoc, Srédmiescie, Wilandw,
Wesota.
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llos¢ mieszkan 4-pokojowych
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Podobnie ma sie sytuacja z metrazem. Mieszkania mate i srednie znajdujg sie w kazdej inwestycji, a przede
wszystkim dominuja na Bemowie, Biatotece i na Woli. Z kolei mieszkania duze (100-150 m?) i bardzo duze
(powyzej 150 mz) wystepuja niemalze tylko na Mokotowie, Srédmiesciu i Wilanowie. Sa to dzielnice ekskluzywne,
na terenie ktérych buduje sie osiedla o bardzo wysokim standardzie oraz apartamentowce. Osiedla te sg
postrzegane przez nabywcéw za najbardziej atrakcyjne, a nabywcami lokali sg tu przede wszystkim miodzi prezni
przedsiebiorcy, managerowie, szefowie duzych firm i instytucji.
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llo$¢ mieszkan o pow. wiekszej niz 150 m2
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Ekskluzywny charakter poszczegodlnych dzielnic, oferowany rodzaj i standard mieszkan przekfada sie na
zréznicowanie cenowe oferowanej materii mieszkaniowej. | tak najdrozsze sa: Srédmiescie i Zoliborz. Ta
pierwsza dzielnica - z racji swojego potozenia, rangi oraz znikome;j ilosci gruntéw pod inwestycje (a tym samym
wysokiej ceny gruntu). Ta druga z kolei - gtéwnie z racji prestizu, elegancji oraz takze nie najnizszych cen
gruntéw. Mieszkania na rynku pierwotnym osiggajg tu poziom kilkunastu tysiecy ziotych za metr powierzchni
lokalu.

Tuz za Srédmiesciem i Zoliborzem znajduja sie Mokotéw i Ochota — kolejne stare i prestizowe dzielnice. Obie tez
mozna zaliczy¢ do centralnej strefy miasta. Tu z kolei ceny wahajq sie miedzy 9 500 a 12 000 ztim?.

Najtansze mieszkania oferujg deweloperzy na Biatotece, Targéwku, Ursusie, w Wesotej i we Wiochach — czyli w
dzielnicach najbardziej skrajnych, z najtrudniejszym potaczeniem z centrum miasta. Tutaj deweloperzy proponujg
zakup iz od 5 500 z/m? do okoto 8 000 zt/m?.

Mozna smiato wskazaé, Zze poza ekskluzywnoscig dzielnic, poza rodzajem oferowanych mieszkan na cene
wptywa takze lokalizacja, a wiec im blizej centrum tym ceny wyzsze.

Ogolnie uwzgledniajac petng oferte warszawska nalezy stwierdzi¢, ze $rednie ceny mieszkan na rynku
pierwotnym w Warszawie wahajg sie miedzy 7 500 a 9 500 ztim?®.

Srednie ceny mieszkan
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Badajac ceny mieszkan w budynkach oddawanych do uzytkowania w poszczegélnych latach daje sie
zaobserwowac pewien wzrost cenowy. Mianowicie, usredniajagc ceny w catej Warszawie, ceny mieszkan
oddanych do uzytkowania w roku 2009 wahaty sie miedzy 7 400 zi/m? a 9 400 z¥/m”. Mieszkania z budynkow
oddawanych w roku 2010 oferowane sg po cenach 7 700 — 9 300 z/m®. Z kolei oferty mieszkan oddawanych
w roku 2011 oscylujg wokoét kwot 8 400 — 10 200 ztm?. Oczywiscie nalezy dos¢ sceptycznie podchodzi¢ do tych
danych — niekoniecznie muszg one oznaczac wejscie w okres koniunktury.

Przewidywania co do dalszego rozwoju runku pierwotnego w Warszawie sg caty czas optymistyczne. Dzieki dos¢
stabilnej sytuacji na rynku kredytow rynek deweloperski takze charakteryzuje sie stabilnoscig. Rozpoczecie
w biezacym roku kolejnych kilkudziesieciu inwestycji tylko dobrze rokuje o szansach rozwoju. Nie nalezy jednak
spodziewaé sie bardzo gwaltownego wzrostu popytu i cen oferowanych mieszkan. Obecna sytuacja wskazuje
raczej na stabilizacje z niewielkg tendencjg wzrostowa.

Marta Gorska

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

i komercyjnym.
Prezes najwiekszej polskiej izby gospodarczej zrzeszajacej przedsiebiorstwa rynku
ustug wycen nieruchomosci z catego kraju — Polskiej Izby Rzeczoznawstwa

Majatkowego (www.pirm.pl).

Czlonek jednego z eksperckich organow przy Krajowej lzbie Gospodarczej —
Komitetu ds. Nieruchomosci (www.kig.pl).

Wspoitpracownik Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl.

Kontakt:

tel. kom.: 601 530 509

e-mail: biuro@via-nieruchomosci.pl
www.via-nieruchomosci.pl
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