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Dzi$ ,Nieruchomosci”

Mieszkania tanieja,
marze spadaja

Deweloperzy zarabiaja dzi$

od 10 do 60 proc., budujac
- mieszkania w duzych mia-
; stach. »B11
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MARZE NA RYNKU PIERWOTNYM | Deweloperzy zarabiaja dzi$ od 10 do 60 proc., budujac mieszkania w duzych miastach

DOROTA KACZYNSKA

Zyski spolek deweloperskich
zaleza od aglomeraciji, lokaliza-
cjiistandardu przedsiewziecia.
Najwyzsze marze, jak wylicza
Pawel Grzabka, szef firmy do-
radczej CEE Property Group,
przynosi budowa apartamen-
téwiloftow.

Tego typuinwestycje pozwa-
laja dzi§ wypracowaé $redni
zysk rzedu 30 - 40 proc., choé
sa i wyzsze. W tym przypadku
jednak oferta sprzedaje si¢
znacznie wolniej, wiec przed-
- siewziecie staje si¢ bardziejry-
zykowne.,

Kredyt i promocja

Sami deweloperzy obliczaja,
ze ich marze sporadycznie
przekraczaja 20 proc. Wedlug
Marka Poddanego, wiceprezesa
Polskiego Zwigzku Firm Dewe-
loperskich i szefa firmy Sedno,
na projektach zarabia sie prze-
waznie 10 - 20 proc.

- Nie brakuje jednak przed-
siewzie¢ przynoszacych zwrot
rzedu s - 10 proc. - mowi. - Fir-
my, ktore podjely incydentalnie
dzialalnos$¢ deweloperska, kie-
rujac sie wysokimi marzami
uzyskiwanymi wlatach boomu,
wycofuja sie z rynku, szukajac

atrakcyjniejszych obszaréw in-
westowania.

Tymczasem, zdaniem Pawla
Moszczyniskiego, eksperta nie-
ruchomosci z serwisu Rynek-
pierwotny. com, duze spoikidys-
ponujace gromadzonymi przez
lata bankami ziemi kupowanej
w atrakcyjnej cenie sa w stanie
osiagna¢ kilkadziesiat procent
zwrotu zinwestycji. Nawet teraz,
zwlaszcza przy duzych przed-
siewzieciach, nakilkadziesiat ty-
siecy metréw powierzchni uzyt-
kowejmieszkania.

- Jednak mniejsze firmy, kto-
re kupily grunt na tzw. gérce ce-
nowej, a potem realizowaly in-
westycje w okresie boomu,
przy dzisiejszych stawkach mo-
galedwo zbilansowacd poniesio-
ne naklady inwestycyjne - za-
znacza Moszczyniski.

Zgodnie z raportem NBP
udzial zysku dewelopera w cenie
mkw. mieszkania wyniostw Ikw.
2011r. $rednio w stolicy 49 proc.,
anajnizszy przecietny zysk zano-
towano wklodzi - 31 proc.

- W raporcie tym jednak
uwzgledniana jest marza pro-
jektéw zrealizowanych, niejed-
nokrotnie jeszcze na gruntach
kupowanych przed boomem,
gdzie mozna bylo wypracowaé
wysokie marze, nawet
przy uwzgledunieniu spadkéw
cenmieszkan - thumaczy Marek
Poddany i dodaje: - Na §rednie

rodzaf kosztow

Wractaw  Trojmiasto

511

Poznan tadi Katawice

grunt* oo 495 4 520 n 335
koszty twarde* 3262 2958 2978 2745 2816 2429 2459
Koszty miekkie*** 597 465 473 484 483 396 395
koszty finansowe**** 258 198 216 201 188 148 152
koszty catkowite 4827 4132 4162 3901 3913 3293 3341
ceng*rrr 6080 5191 4961 4609 4840 3968 4070
maria 1253 1059 799 708 577 675 729
marza w proc. 2 20 16 15 19 17 18

* koszt gruntu w mkw. pow. PUM

* Budowa, projekt, kaszty przytaczy, podatki od nieruchomosci

Zrodio: ProDevelopment

=+ Zarzadzanie, marketing, sprzedaz, nadzér  **** Kredyt pokrywajaCy 80 proc. kosziow, marza: 3,5 proc., prowizja: 2 proc.
e+ Srednia cena mieszkan sprzedanych w i pot 2041 r. wg danych redNet Property Group

+KOSZTY BUDOWY MKW. MIESZKAN, W ZEQTYCH

marze deweloperskie sktadaja
si¢ tez nieudane projekty, ktore
przyniosly same straty. W do-
datku raport NBP nie uwzgled-
nia tzw. kosztéw migkkich. Gdy-
by nadal udawalo sie wypraco-
wac tak wysokie marze, mate
spolkd, ktére pojawily sie
w okresie boomu, realizujac po-
jedyncze przedsiewziecia, na-
dal bylyby widoczne na rynku,
a takich inwestoréw juz nie ma
-twierdzi.

Na wysoko$c¢ zwrotu z inwe-
stycji wplywaja koszty zwigzane
z kupnem gruntu i materialéw
budowlanych oraz robocizny.
Nie bez znaczenia pozostaja
takze wydatkina obstuge finan-
sowa inwestycji (kredyt) i mar-
keting. )

- W ciagu ostatniego roku nie
zmienily sie wprawdzie koszty

gruntéw, budowy i obstugi in-
westycji, zwiekszyly sie jednak
wydatki wskutek wzrostumarz
kredytowych i WIBOR, a takze
wydatki na promocje. Narynku
panuje bardzo silna konkuren-
cja, w dodatku wydluzyt sie
czas oczekiwania na sprzedaz
mieszkania, w zwigzku z czym
deweloperzy muszg dluzej re-
klamowa¢ inwestycje w me-
diach. Niewielki spadek pozo-
stalych kosztéw reklamy nie
zrekompensowal wzrostu kosz-
tow sprzedazy - tlumaczy Ma-
rek Poddany.

Na obrzeZach
Pawel Grzabka wylicza, ze

koszty finansowania osiedli
w ciagu ostatniego roku wzrosly

ook. 10 proc., a marketingowo-
-reklamowe nawet o 25 proc.
- Najmniej mozna sie oba-
wia¢ wzrostu cen materiatow,
ktére w zaleznosci od rodzaju
nieznacznie ida do géry lub
réwnie nieznacznie spadaja. Be-
da jednak sukcesywnie rosnaé
koszty pracy, bo koniunktura
w budownictwie nie slabnie,
podobnie wydatki marketingo-
we, zwlaszcza do momentu
zmniejszenia podazy gotowych
lokali - opowiada Grzabka.
Zdaniem Pawla Moszczyn-
skiego najwyzsze marze moga
narzuca¢ sp6iki, ktére dyspo-
nuja gruntami zakupionymi kil-

+ kalat temu po bardzo atrakcyj-

nych cenach, oraz deweloperzy
realizujacy duze, spektakularne
inwestycje albo podmioty zaan-
gazowane w wiele projektow

jednoczeénie. Niezwykle ren-
towne sa rowniez luksusowe
budynki. - Jednak w tym wy-
padku trzeba by¢ ostroznym:
nie na kazdej inwestycji z naj- ;
wyiszej potki mozna zarobid¢
krocie. Pami¢tajmy, Ze na na-
szym rynku wciaZz jest wiele |
przypadkowych projektow wy-
nikajacych z niedostatecznego
przygotowania lub braku do-
$wiadczenia  deweloperéw
- przestrzega Moszczynski.
Zdaniem tukasza Madeja,
szefa firmy ProDevelopment, je-
§li ceny mieszkan beda dalej
spadaé, co jest najbardziej
prawdopodobnym scenariu-
szem, deweloperzy beda dazyé
do zmniejszenia kosztéw inwe-
stycyjnych, gléwnie budowy.
- Wykonawcy chcieliby prze-
Yozy¢ czesé rosnacych kosztow
na wysoko$¢ kontraktéw zdewe-
loperami, ale zpowodu spadaja-
cychmarz projektow jest to nie-
mozliwe. Podazamy wkierunku
optymalizacji kosztéw, wraz ze |
|
i

spadkiem marzy oferujac coraz
tanszy produkt - zapewnia. |
Tymczasem Marek Poddany |
nie wierzy w kolejny spadek
marz deweloperskich. - Juz dzi-
sia) utrzymuyja sie one na pozio-
mie, ktéry gwarantuje minimal-
na oplacalno$é firmom dewelo- {
perskim, w zwigzku z czym nie -
przewiduje dalszych obnizek
-mowL &




