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Trudny, ale lepszy od poprzedniego — tak oceniaja rok 2011 deweloperzy oraz eksperci rynku mieszkaniowego. Przy w
miare stabilnym popycie, na rynek wprowadzono sporo nowych inwestycji, zwigkszyla sig takze liczba przyznawanych
kredytéw. Daleko jednak do pelnego optymizmu.

Rok 2011, a zwlaszcza jego pierwsza potowa byta korzystniejsza dla branzy deweloperskiej w poréwnaniu z rokiem
poprzednim. - Liczba zawieranych transakcji wzrosta w 2011 roku wobec 2010 o kilkanascie procent - wskazuje
Bartosz Turek, analityk rynku nieruchomo$ci Home Broker. Powodem jest m.in. pojawienie si¢ duzej liczby nowych
mieszkar na wskutek odblokowania wstrzymywanych wczesniej projektéw oraz chetniej przyznawane kredyty. Duze
role odegraty réwniez same projekty, lepiej przystosowane do wymagan klientéw. - W przysztym roku mozemy mie¢
do czynienia z nadpodaza mieszkan na rynku. Problem ten nie bgdzie jednak dotyczyt tzw. segmentu popularnego,
czyli najczgsciej dwupokojowych lokali o powierzchni 40 — 55 m kw., potozonych w tanszych, peryferyjnych
dzielnicach. Ciesza si¢ one niestabnacym powodzeniem - méwi Michat Porgcki, z firmy Nowy Adres S.A. Pod koniec
IIT kwartalu w szesciu najwigkszych miastach Polski w sprzedazy byto okoto 48 tys. mieszkan. Ta liczba stale rosnie i
juz dzisiaj do wzigcia ,,od reki” jest kilkanascie tysigcy gotowych mieszkan. - W rezultacie w gléwnych miastach
obecnie mozna zaobserwowac podaz nowych lokali mieszkaniowych, ktéra przewyzsza nawet oferte ze szczytowego
okresu boomu z lat 2006 — 2007 - zauwaza Krzysztof Nowak, analityk Dziatu Badafi i Analiz Emmerson S.A.

Wymagajace zmiany

Druga potowa 2011 roku to kilka bardzo waznych zmian. Rzadowy program Rodzina na Swoim stracit najwazniejsze
zalety, banki wycofaly si¢ z udzielania kredytow walutowych, a wprowadzenie zaleceri Komisji Nadzoru Bankowego
zmniejszylo zdolnos¢ kredytowa. Dlatego wigkszos¢ deweloperéw dzieli rok 2011 na dwa okresy - Gdy stawki cen za m
kw. programu Rodzina na Swoim byty na poziomie cen rynkowych, sprzedaz jak i zainteresowanie nasza oferta byto na
poziomie poprzedniego roku - czyli udanym. Natomiast po zmianach tych stawek rynek stat si¢ martwy i do dnia
dzisiejszego nie moze si¢ ozywi¢ - méwi Tomasz Wnuk, dyrektor ds. handlowych w firmie Kalbud Deweloper. -
Szybkie dostosowanie si¢ do aktualnej sytuacji na rynku pozwolilo nam jednak utrzymac¢ zadowalajace wyniki
sprzedazowe i z optymizmem patrze¢ w przysztos$¢ - dodaje T.Wnuk. W 2011 roku ten optymizm podzielato zreszta
znacznie wigcej deweloperéw. Dotyczy to zwlaszcza tych, ktérzy zaoferowali klientom dobry produkt, w dobrej cenie i
lokalizacji. - Ten rok mozemy oceni¢ bardzo dobrze. SprzedaliSmy ponad potowg mieszkain w naszych inwestycjach. W
zasadzie nie odczuliSmy zadnych oznak kryzysu i wiemy, ze mozemy z powodzeniem realizowac kolejne inwestycje -
wskazuje Dorota Pallach, wiceprezes poznarnskiej sp6tki Twoje M.

Korekty kontra dodatki

Nie wszystkim jednak szto dobrze. W 2011 roku najwigcej ktopotéw mieli deweloperzy, ktérzy postawili na tzw.
segment o podwyzszonym standardzie, czg¢sto w kiepskiej lokalizacji. Mieszkania tego typu okazaty si¢ zbyt drogie na
obecne mozliwosci finansowe Polakéw. Dlatego tutaj upusty byly najwigksze. Z kolei deweloperzy, ktérych inwestycje
obejmowaly segment popularny decydowali si¢ jedynie na niewielkie obnizki lub w ogdle nie dawali rabatéw
cenowych. - Klienci powinni zdawac sobie sprawg, ze koszty budowy wcale nie maleja, a oferty cenowe uwzgledniaja
poziom rentownosci deweloperéw ponizej ktérego nie optaca si¢ rozpoczynaé budowy i sprzedazy mieszkan - thumaczy
Tomasz Wnuk. W minionym roku, dalej mocno rozwijaty si¢ tzw. ustugi posprzedazowe, tak wazne w budowaniu
wizerunku i dobrych relacji z klientami. - Obecnie rola dewelopera to juz nie tylko sama sprzedaz mieszkania, ale
znacznie dhuzszy proces, ktory dla kupujacego powinien by¢ jak najmniej bolesny. Pomagamy we wszelkich
formalnosciach, w finalnym wykonczeniu i urzadzeniu lokali. A wszystko to na zasadach partnerskich, bo takich
oczekuje teraz klient - méwi Dorota Pallach.

Nowy rok, powracajace trendy

Od pewnego czasu potencjalnych klientéw od podejmowania decyzji inwestycyjnych odstrasza obawa przed druga fala
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kryzysu. Bylo to zauwazalne zwlaszcza w drugiej potowie 2011 roku. - Oczywiscie ,,widmo kryzysu” odcisngto pewne
pigtno na nastrojach zaréwno kupujacych, jak i deweloperéw. Klienci sa znacznie bardziej rozwazni. Zalezy im na
inwestycjach z gotowymi juz mieszkaniami. Deweloperzy natomiast tez rozwaznie inwestuja, rezygnujac z budéw,
ktére niosa za sobg duze ryzyko utraty stabilnosci finansowej firmy - wskazuje Dorota Pallach. Kupno mieszkan juz
gotowych to zreszta trend zauwazalny u wigkszosci deweloperéw. - Klienci nie chca juz kupowac wizji, ale
rzeczywisto$¢ czyli dopoki nie dotkng i nie zobaczg, to nie kupuje - méwi Tomasz Wnuk. Taka zalezno$¢ wystapita nie
tylko w kontekscie mieszkari w budynkach wielorodzinnych, ale takze dotyczyta zabudowy bliZniaczej, szeregowej czy
doméw jednorodzinnych. - O ile we wczesniejszym okresie klienci nabywali domy, ktérych budowa dopiero ruszata, to
teraz kupuja nieruchomosci gotowe lub na ostatnim etapie realizacji - méwi Pawet Grzegorczyk, specjalista ds.
marketingu Przedsigbiorstwa A. Grzegorczyk. - Niepewne czasy to jeszcze wigksza ostroznos¢ kupujacych. To takze
wigksza Swiadomos¢ praw i obowiazkéw oraz oczekiwania, ktérym deweloperzy musza sprostac - dodaje
Grzegorczyk.

Prognozowanie na 2012 rok to trudne zadanie. Z jednej strony, zgodnie z rzadowymi zapowiedziami definitywnie
zakoniczy si¢ program Rodzina na Swoim, wdrozone zostang takze kolejne przepisy znowelizowanej rekomendacji S.
Na dodatek niepewna sytuacja gospodarcza w kraju i za granicg juz teraz spowodowata, ze czgS¢ os6b
zainteresowanych kupnem nowego lokum, obawiajac si¢ o swoja sytuacje finansowa, postanowita odtozy¢ ostateczng
decyzj¢ na pdZniej. Ale czy to bedzie rok 20127 Z drugiej strony nalezy zaznaczy¢, Ze najlepsze inwestycje oferujace
stosunkowo tanie lokale, z wysoka relacja liczby pomieszczen przypadajacych na powierzchni¢ mieszkania oraz
solidnym wykonaniem nie musiaty i nadal nie musza obawiac si¢ braku chetnych. Pamigtajmy takze, ze kredyt
hipoteczny jest jednym z filaréw strategii bankéw, dlatego zawsze beda one sig staraty zapewni¢ dobra, konkurencyjna
oferte.
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