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- Zmiany w strukturze nowych mieszkan Luty 2011

Deweloperzy bedg budowaé mniejsze mieszkania. Trend ograniczania powierzchni
najpopularniejszych lokali 1-,2-, i 3 - pokojowych jest faktem. Do task wracajg 25
metrowe kawalerki, 35-40 metrowe mieszkania dwupokojowe i trzy pokoje o
powierzchni 45-55 m kw. Takie lokale - mate, ale “pakowne” nazywane s3
kompaktowymi, nawigzujagc w ten sposdb do nazewnictwa przyjetego w branzy
motoryzacyjne;.

W kompaktach - w porownaniu do klasycznych mieszkan - znacznie mniejsze bedg
sypialnie i przedpokdj, a kuchnie zastgpi aneks kuchenny. Bedziemy mieli do czynienia
z powrotem do realiow mieszkaniowych z lat 70. i 80. tyle, ze nowoczesnej
architekturze i w wyzszym standardzie wykonania.

Nowy trend przerywa trwajgcy od 2001 r. nieustanny proces powiekszania
powierzchni uzytkowej oddawanych mieszkan. W 2001 r. sSrednia powierzchnia
sprzedawanych przez deweloperéw lokali wynosita 59,4 m kw., podczas, gdy w 2008 r.
juz 65,7 m kw.

Zdecydowaty banki

Zasadniczym powodem powrotu deweloperéw do budowy mniejszych mieszkan sg
zmiany po stronie popytu. A ten w chwili obecnej zdeterminowany jest niemal
wytgcznie mozliwosciami finansowymi kupujacych drastycznie zmniejszonymi z
powodu polityki kredytowej bankdw. Jak ocenia CEE Property Group, jeszcze w 2007 r.
“przecietna rodzina” mogta uzyska¢ kredyt bankowy w wysokosci 500 tys zt. Obecnie
jest to kwota 230 tys. zt. Z tego powodu, zdaniem Pawta Grzabki, prezesa CEE Property
Group, dla kupujgcych pierwszorzedne znaczenie ma teraz catkowity koszt lokalu a nie,
jak w minionych latach, cena metra kwadratowego. - Dysponujgc znacznie mniejszg
kwotg chcg kupi¢ wielopokojowe mieszkania, sitg rzeczy muszg one by¢ mniejsze -
whnioskuje Grzgbka. - Nowa strategia deweloperdw ograniczania wielkosci budowanych
lokali jest juz tylko konsekwencjg tego typu zachowan kupujgcych.
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Granica 300 tys. zt (lub mniej)

W tej chwili, jak wynika z naszych obserwacji, na rynku najlepiej sprzedajg sie
mieszkania w cenie do 300 tys. zt w Warszawie, oraz do 250 tys zt w pozostatych
najwiekszych aglomeracjach. | takich gotowych lokali brakuje na rynku.

Przewidujemy zatem, ze wiekszos$¢ nowych projektéw deweloperskich - juz w budowie
badz tych, ktére wystartujg w tym roku i w latach nastepnych, bedg uwzgledniaty ten
fakt.

Skorzystajg na tym kupujacy, poniewaz na rynku pierwotnym pojawi sie znacznie
wieksza liczba kompaktéow niz do tej pory a oferta deweloperéw bedzie bardziej
adekwatna do popytu. Nabywcy muszg sie jednak liczy¢ z tym, ze cena za metr
kwadratowy tych lokali bedzie o okoto 10-15 proc. wyzsza niz klasycznych mieszkan 70-
85 metrowych. Powodem sg wyzsze koszty budowy.

Skorzystajg deweloperzy i banki

W tej chwili trudno jest oszacowac udziat mieszkan kompaktowych w catkowitej liczbie
budowanych lokali i przygotowywanych projektdw. Deweloperzy bedg tu ograniczani
nie tylko wyzszymi kosztami budowy, ale tez wymogami dotyczacymi miejsc
parkingowych. - Im liczba mieszkan w budynku jest wieksza tym wiecej potrzebnych
jest miejsc parkingowych, a powierzchnia potrzebna do ich zbudowania tak pod
budynkiem, jak i na wolnym powietrzu zawsze jest ograniczona - ttumaczy Grzgbka.

Trend powrotu do budowy i sprzedawania mniejszych mieszkan jest korzystny dla
deweloperdow, poniewaz fatwiej i szybciej mogg sprzedac takie lokale. Cieszy rowniez
banki, kredytujgce deweloperéw, gdyz odpowiednia oferta gwarantuje bowiem sukces
catego projektu.

Uwazamy, ze renesans mieszkan kompaktowych, dotyczyé bedzie wytgcznie duzych
aglomeracji, gdzie ceny bylty do tej pory znacznie wyzsze niz w mniejszych miastach.
Nie bedzie tez miat miejsca w miastach powiatowych, gdzie deweloperzy buduja
niemal wytgcznie mate mieszkania.
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Wptyw na rynek

Ograniczone mozliwosci finansowe nabywcéw, naszym zdaniem, bedg mie¢ wptyw na
wtorny rynek mieszkaniowy, gdzie zasoby “kompaktow” sg nieporownywalne z
rynkiem pierwotnym i dfugo jeszcze tak pozostanie.

Mozna sie spodziewad, ze wzrosnie na nim popyt oraz srednie ceny. Zjawisko dotyczy¢
bedzie jednak wytacznie najlepszych lokalizacji.

Tabela. Srednia wielko$é oddawanych do uzytku mieszkan w latach 2000-2009

(w m kw)
Srednia krajowa Mieszkania na sprzedaz/wynajem

2000 89,7 62,8
2001 86,0 59,4
2002 99,3 59,3
2003 115,8 60,6
2004 107,5 60,9
2005 105,3 62,6
2006 101,6 64,6
2007 105,6 67,0
2008 104,0 67,8
2009 99,6 65,7

Zrédto: GUS
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Dane do przygotowania analizy oraz zawarte w niej informacje zebrane zostaty przy zachowaniu maksimum
rzetelnosci i starannosci. Publikowane wnioski oraz interpretacje danych sg wyrazem osobistych poglagdéw
autoréw i tak powinny by¢ traktowane. CEE Property Group zastrzega, ze nie ponosi jakiejkolwiek
odpowiedzialnosci za decyzje inwestycyjne podejmowane na podstawie niniejszego dokumentu,
w szczegdlnosci za szkody wynikajace z podejmowanych na podstawie raportu decyzji.

Informacje o CEE Property Group www.CEEproperty.pl

CEE Property Group jest firmg doradczo-inwestycyjng w zakresie realizacji i komercjalizacji inwestycji
nieruchomosciowych w Polsce i Europie Srodkowo-Wschodniej. Zespét CEE Property Group tworzg specjalisci
z sektora  budownictwa, wyceny nieruchomosci oraz wybitni ekonomisci i  bankowcy
z wieloletnim stazem w obszarach marketingu, sprzedazy i planowania inwestycji.

CEE Property Group wspotpracuje z polskimi i zagranicznymi firmami deweloperskim, inwestorami, funduszami
private equity i instytucjami publicznymi w obszarze komercjalizacji inwestycji, prac analityczno-doradczych
oraz fuzjii przejec.

Firma CEE Property Group przygotowuje regularnie raporty analityczne dotyczace wybranych rynkéw
lokalnych, strategii marketingowych i sprzedazowych, nieruchomosci rekreacyjnych w kurortach wakacyjnych
oraz raporty na temat rynku najmu.
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