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Korekta w Poznaniu

Nowych mieszkan w Poznaniu juz nie brakuje. Na rynku mieszkaniowym
wyraznie mamy gorke podazowa. Po miesiacach chudych, kiedy
zdecydowanie brakowalo ofert, do sprzedazy trafito sporo nowych
inwestycji. Jednak mieszkania nie schodzga juz na pniu, jak przed kilku
miesigcami. W efekcie obserwowana jest nie tylko stabilizacja cen, ale

rowniez ich korekta w dét.

Przed ponad rokiem Poznan, podobnie jak i inne duze miasta w Polsce, ogarnat prawdziwy boom mieszkaniowy.
Deweloperzy w ciggu paru tygodni sprzedali wszystko, co posiadali w ofercie. Niektore inwestycje w ogdle nie weszty
do sprzedazy publicznej, poniewaz z chwilg jej ogtoszenia wszystkie lokale kupity osoby, ktdre wczesniej wpisaty sie na
liste oczekujacych. Stato sie to zanim na plac budowy wjechata pierwsza koparka. Konsekwencja mogta by¢ tylko
jedna. Ceny gwattownie poszybowaty w gore. W Poznaniu wzrost siegnat 80 procent. Rdwnoczesnie powstata znaczna
luka podazowa. Wielu deweloperéw, ktdrzy nie spodziewali sie tak szybkiego wyprzedania przygotowanych projektow,
potrzebowali kilku miesiecy na opracowanie nowych ofert. Wzrost popytu sprawit, ze na rynku pojawili sie nowi
inwestorzy. Teraz mamy do czynienia z owocami ich dziatan.

W trzecim kwartale na rynek mieszkaniowy aglomeracji poznanskiej trafito wiele nowych inwestycji. Oferty
mieszkaniowe w Poznaniu i osciennych gminach przygotowujg juz nie tylko inwestorzy operujacy od lat na tutejszym
rynku. Pojawia sie coraz wiecej nowych firm, w tym dziatajacych dotychczas w zupetnie innych branzach, nie majacych
z budownictwem nic wspdlnego. Boom mieszkaniowy sprawia, ze i inni przedsiebiorcy postanowili wykroi¢ z niego swdj
kawatek tortu.

Wiecej apartamentow

Drugaq grupe stanowig firmy przychodzace z zewnatrz, najczesciej reprezentujace kapitat zagraniczny. Te oferujg
projekty z wyzszej potki, najczesciej apartamentowce, w ktdrych lokalom mieszkalnym towarzyszg baseny, sauny i
kluby fitness. Tu oferta wyraznie poszerzyta sie. Obok oferujacych do sprzedazy od kilku miesiecy swe inwestycje firm
miejscowych jak Nickel, Agrobex, czy Wechta, do rozpoczecia budowy przygotowujq sie inwestorzy zagraniczni: Momo
Group, Verona Building czy Restaura. Na razie jednak rynek apartamentowcéw w Poznaniu nie moze poszczycic sie
takimi sukcesami sprzedazowymi jak miato to miejsce w Warszawie czy Krakowie. Dotychczasowe efekty sprzedazy u
inwestorow operujacych w tym segmencie rynku mieszkaniowego nie sg zachwycajace. Ceny mieszkan
apartamentowych ksztattujg sie w Poznaniu w granicach 7200-16000 zt/m kw. Nowi inwestorzy prdbuijg jeszcze
wystartowac z wyzszego putapu. Ci, ktorzy swe lokalizacje oferujg od kilku miesiecy, zaczynajq bardziej réznicowac
ceny, obnizajac je dla lokali mniej atrakcyjnie potozonych.

Wiekszos¢ potencjalnych klientéw poszukuje mieszkan 2-3-pokojowych o niezbyt wygdrowanych cenach. Ceny
typowych mieszkan w obrebie granic Poznania oscylujg w granicach 5300-8500 zt/m kw. brutto. Opadajaca fala
zainteresowania kupnem mieszkan sprawia, ze ceny te — z nielicznymi wyjatkami — ustabilizowaly sie na poziomie
sprzed kilku miesiecy. Na rynku daje sie zaobserwowac wyrazny stan wyczekiwania. Dla inwestordw niewatpliwie
atrakcyjng grupq potencjalnych klientow moga by¢ rzesze rodakdw pracujacych na zachodzie Europy. Deweloperzy
licza, ze ci dobrze zarabiajacy zechcg gromadzone z powodzeniem nadwyzki dochoddéw zainwestowac w kupno
mieszkan w kraju. Z drugiej strony wielu Polakéw chcacych kupi¢ mieszkanie na wiasne potrzeby przyjmuje postawy
wyczekujgce na obnizke cen. Ich poziom sprawit bowiem, ze droga do wtasnego mieszkania oddalita sie. Co prawda
zarobki w Polsce systematycznie rosng, jednakze ich wzrost nie nadgza jeszcze za wzrostem cen lokali mieszkalnych.
Zdolnos¢ kredytowa pogorszyta sie, na co wptyw ma takze wzrost stdp procentowych kredytdw zaréwno w ztotdwkach,
jak i walutach obcych. Totez oczekiwanie na korekte cen w dot nie jest pozbawione raciji.

Apartamenty realizowane przez Agrobex (na zdjeciu) powstajg wsréd XIX-wiecznej
zabudowy tej czesci Poznania. Cho¢ stawiane sg w technologii tradycyjnej to ksztatt i
elewacja budynkow zachowa historyczny charakter tego miejsca. Mury, wykorzystywane
kiedys przez XV Putk Utanéw Wielkopolskich poddane zostaty rewitalizacji z
uwzglednieniem wymogéw Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow.

tansze sg mieszkania zlokalizowane w gminach o$ciennych. Tam lokum mozna kupic¢ za 3700-4500 zt/m kw. Z tych
ofert starajg sie korzystac ci, ktorych zdolnosci nabywcze nie sg zbyt wysokie — nawet za cene dalszych dojazdéw do

pracy. Totez na terenach tych projektowane sg catkiem pokaznych rozmiaréw osiedla oddalone o 15-20 km od
centrum Poznania. W Rokietnicy Kalbud Deweloper zaprojektowat 19 budynkéw, w ktorych znajdzie sie 420 mieszkan.
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Cene 3700 zi/m kw. netto mozna uznac za catkiem atrakcyjna. W Swarzedzu, ktdry czesto nazywany jest ,sypialnig
Poznania”, od lat z powodzeniem buduje Agrobex. Obecnie deweloper realizuje tam dwa projekty — kameralne osiedle
Grudzinskiego, sktadajace sie z czterech budynkéw oraz drugi etap budowy osiedla Dziatyrskiego. W ramach tej
ostatnie lokalizacji, u zbiegu ulic Granicznej i Tysiaclecia, powstanie wielorodzinny budynek z prawie 200 mieszkaniami.
Cena najtanszego lokalu to 271.552 ztotych brutto. Natomiast w Dopiewie Nickel Development sprzedaje mieszkania
na osiedlu Ksieznej Dabrowki. Tam koszt zakupu jednego metra rozpoczyna sie od 4850 zt brutto, a w zwigzku z tym,
ze inwestycja zlokalizowana jest zaledwie 4 km od granic Poznania — cene takg mozna uznac za atrakcyjna.

Podobne ceny majg domy budowane w przylegtych do Poznania gminach. Réznice w porédwnaniu z cenami mieszkan w
stolicy aglomeracji powoduja, ze wiascicielem domu poza miastem mozna stac sie za kwote podobng do wartosci
mieszkania 3-pokojowego w miescie. Dla wielu to bardzo atrakcyjne rozwigzanie — nawet za cene dojazddw — totez
domy stajq sie znaczacy alternatywa dla drogich mieszkan na terenie miasta. Tym bardziej, ze inwestorzy starajg sie
wybierac atrakcyjnie potozone lokalizacje. Takie firmy jak Skaland i House-Pol ulokowaty swe osiedla doméw
jednorodzinnych w Kamionkach w gminie Kérnik w malowniczym przyrodniczo otoczeniu. Bezposrednio przy osiedlach
znajduje sie las sosnowy, ktorego duktami mozna pieszo doj$¢ do Rogalina i malowniczych terendw nadwarcianskich.
Powierzchnia proponowanych przez Skaland doméw wynosi od 101 do 178 m kw., a wiascicielem najmniejszego
mozna stac sie za cene 440 000 zt netto. To réwnowartos¢ tylko 60-metrowego mieszkania w miescie.

Osoby, ktorzy pragna mie¢ nieco przestrzeni w miejscu zamieszkania, ale rownoczesnie cenig sobie bliskie sasiedztwo,
wybierajg zabudowe szeregowg. Tych ofert zlokalizowanych na peryferiach réwniez nie brakuje. — Nasza oferta jest
zdecydowanie konkurencyjna. Cena metra kwadratowego domku szeregowego rozpoczyna sie od 3906 zt netto — mowi
Radostaw Maciejak, dyrektor ds. sprzedazy firmy Partner Developer. Partner buduje osiedle 52 domdw szeregowych o
powierzchni okoto 140 m kw. w Siekierkach Wielkich w gminie Kostrzyn, oddalonych 15 km od centrum Poznania.
Firma proponuje bezpieczny system finansowania inwestycji. Przy podpisaniu umowy klient wptaca 20 proc. wartosci
domu, za$ pozostate 80 proc. dopiero przed odebraniem kluczy, gdy lokum jest juz gotowe. Finansowanie
przedsiewziecia odbywa sie we wspdtpracy z Bankiem Gospodarstwa Krajowego.

Przekonac klientow

Boomowi budowlanemu towarzyszy oczywiscie znaczacy wzrost cent gruntow, ktérych podaz jest coraz bardziej
ograniczona. Totez grunty budowlane zdrozaty w jeszcze wiekszym stopniu niz same mieszkania. A konsekwencjg tego
jest dazenie inwestoréw do ulokowania na posiadanym terenie jak najwiekszej ilosci lokali. W ofertach deweloperdw
dominujq wiec zespoty sktadajace sie ze stukilkudziesieciu czy nawet kilkuset lokali. Niewielka jest oferta dla tych,
ktdrzy chcieliby pozosta¢ w miescie, jednak zamieszka¢ w kameralnych warunkach, w willach miejskich skupiajacych
po kilka mieszkan.

Zdania specjalistéw na temat ruchdw cen na rynku mieszkaniowym w Polsce sg podzielone. CzeS¢ z nich uwaza, ze w
nastepnych latach ceny bedg jednak wzrasta¢, choc juz nie w takim tempie jak ostatnio. Jednakze sytuacja
obserwowana obecnie na rynku poznanskim wskazuje, ze w najblizszym czasie nadal bedziemy mieli do czynienia ze
stabilizacjg cen, a w niektorych przypadkach nalezy liczy¢ sie nawet z ich obnizka. Dotyczy to gtdwnie obiektow
bedacych na ukonczeniu, a dysponujacych jeszcze lokalami, ktore nie znalazty nabywcow. Z pewnoscig weryfikacji
muszg ulec rowniez plany zwigzane z nowymi inwestycjami poszczegolnych deweloperdw. Przekonac do siebie klientow
to ich zadanie na najblizszy okres.

Edyta Niewiriska

= wyslij =3 Drukuj

http://www.nieruchomosci .goni ec.com/nieruchomosci/9/9 raport z poznanskiego rynku nieruchomosci.html 2007-11-07


http://www.iteksoft.com/pdf-creator/
http://pdf.iteksoft.com/pdf-writer/
http://www.nieruchomosci.goniec.com/nieruchomosci/9/9_raport_z_poznanskiego_rynku_nieruchomosci.html

