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I. Wstep

Badanie odbyto sie w dniach 1-18 pazdziernika metodg ,tajemniczego klienta”. Sprawdzano ceny
ofertowe, pytano réwniez o mozliwo$ci negocjacji ceny oraz rabaty i aktualne promocjel. Ceny
sprawdzono dla najpopularniejszych typéw mieszkan w kazdym z analizowanych projektéw
deweloperskich. W Poznaniu pod uwage wzieto 79 projektéw dostepnych w sprzedazy z oferty 60
firm deweloperskich, natomiast z terenu powiatu pod uwage wzieto 64 projekty dostepne w
sprzedazy z oferty 51 firm.

II. Otoczenie makroekonomiczne

W $wiatowej gospodarce pojawiaja sie negatywne sygnaty $wiadczace o mozliwosci wystgpienia
»drugiego dna” kryzysu. Najwieksze ryzyko w tej chwili to mozliwo$¢ niekontrolowanego bankructwa
Grecji oraz czesci europejskich bankéw. Sytuacja Polski mimo niestabilnosSci otoczenia jest dalej w
miare bezpieczna. Sytuacja budzetowa wydaje sie opanowana, deficyt nie przekroczyt progu
ostrozno$ciowego w wysokosci 55% PKB, a plan rzadu na 2011 rok nie zmienit sie i caly czas
przewiduje wzrost gospodarczy na poziomie 4%. Do negatywnych aspektoéw obecnej sytuacji nalezy z
pewnos$cig wzrost bezrobocia i utrzymujaca sie presja inflacyjna, ktéra wymusita podwyzke stop
procentowych.

Obecnie wptyw na rynek nieruchomosci w Polsce ma przede wszystkim wycofanie przez banki ze
swojej oferty walutowych kredytéw hipotecznych, ostrozniejsze wyliczanie zdolnosci kredytowej
klientéw, praktyczne wygaszenie przez rzad programu ,Rodzina na Swoim” oraz uchwalenie ustawy
regulujacej stosunki pomiedzy klientami i deweloperami.

Aktualne dane makroekonomiczne:

Pazdziernik Kwiecien Zmiana
2011 2011

stawka miedzybankowa WIBOR 3Mz2 4,75 % 4,27 % + 0,48 %
stawka miedzybankowa WIBOR 6M 4,86 % 4,48 % +0,38%
$rednia marza kredytu hipotecznego w PLN 1,45 % 1,65 % -0,2%
inflacja rok do roku 39% 4,3 % -0,4 %
$redni kurs PLN/EUR 4,32 7t 3,95zt + 0,37 zt
$redni kurs PLN/CHF 3,49 7zt 3,09 zt + 0,40 zt
$rednie wynagrodzenie brutto w Wielkopolsce3 3.366,55 zt 3.365,04 zt +1,51 zt
poziom bezrobocia - miasto Poznan 3,5% 2,2 % +1,3%
poziom bezrobocia - powiat poznanski 35% 1,7 % +1,8%
wskrflir’ljik pr_zeliczeniow’y dla programu ,Rodzina na £ 392 g1 7182 7t -1.860 2t
Swoim” - miasto Poznan
wsk;ilznjlk pr-zehczenlowy dla programu ,Rodzina na 3417 7t 4650807t | -1.233.80 2t
Swoim” - Wielkopolska

! Mozna zatem przyjac, ze ceny uzyskane od biur sprzedazy s3 takie same lub bardzo bliskie transakcyjnym.

? Zrédto: Bankier.pl
® Zrédto: GUS
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III. Miasto Poznan

W Poznaniu Srednie ceny Kksztattuja sie obecnie na poziomie 6398 zt brutto/m2. Oznacza to spadek o
0,8 % w poréwnaniu do poprzedniego badania przeprowadzonego w kwietniu 2011 roku. Spadki s3
jednak coraz stabsze, a sytuacja wyraZnie sie stabilizuje. Poréwnujac aktualne ceny z
zaobserwowanymi w przeprowadzonych w styczniu 2008 i 2009 oraz w czerwcu 2010 badaniami,
spadki wynosza odpowiednio 21,8%, 7,4% oraz 2,7%. Nalezy jednak pamieta¢ o tym, iz z dniem 1
stycznia 2011 roku wzrdst VAT na lokale mieszkalne z 7% na 8%, a poza tym mamy narastajgcg
inflacje. Tak wiec ceny s3 obnizane nie tylko dzieki tanszym dziatkom czy nizszym kosztom
wykonawstwa, ale takze kosztem nizszych marz deweloperéw.

Ewolucja cen w Poznaniu od stycznia 2008 roku
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=—4=—>Srednia =fll=Nowe projekty

Nowowprowadzone do oferty projekty sa znacznie lepiej zaadaptowane do aktualnych potrzeb i
realiéw rynkowych. Mieszkania s3 tansze i maja mniejszy metraz przy zachowaniu takiej samej ilosci
pokoi. Do najbardziej poszukiwanych mieszkan na terenie miasta nalezaly lokale 2 pokojowe o
mozliwie najmniejszym metrazu (do 45-50 m2). Ma to zwigzek z ograniczong zdolnoscig kredytowg
potencjalnych nabywcow.

W lipcu 2010 roku nowe projekty byty o 13,7 % tanisze niz te bedace w sprzedazy. Od kwietniowego
badania obserwujemy, Ze réznica ta znacznie sie zmniejszyta i utrzymuje sie w zakresie 2,5-3,0 %.
Srednia cena nowowprowadzanej inwestycji wynosi na dzi§ 6221 zt brutto/m2. Deweloperzy
stopniowo dostosowujg podaz do zgtaszanego popytu. W ciggu ostatniego roku na rynek trafiaty
gtownie oferty z segmentu ekonomicznego z cenami oscylujgcymi w granicach 6000 zt/m2 brutto.
Jedynymi ofertami, ktére znaczaco odstawaty od tego trendu byty projekty: Za Cytadelg firmy Wechta
ze Srednimi cenami przekraczajacymi 12.000 zt brutto oraz Wille Sotackie firmy Agrobex ze Srednimi
cenami przekraczajacymi 15.000 zt brutto.
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Taki stan oznacza, iz po ostatnich zmianach w programie Rodzina na Swoim, zalewie kilka projektow
(i to tylko wybrane tansze mieszkania) miesci sie w przewidzianym limicie 5322 zt brutto.

Zmiany Srednich cen w pordwnaniu do
poprzednnich badan
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Jesli chodzi o podzial na poszczegélne dzielnice to centrum nadal pozostaje najdrozsza lokalizacjg ze
$rednia ceng 8245 z1/m2 brutto. Najwiekszy wzrost w poréwnaniu do ostatniego badania zanotowano
w przypadku Jezyc z Sotaczem. Srednia cena wzrosta tu znacznie po wprowadzeniu do sprzedazy
przez firme Agrobex luksusowego projektu Wille Sotackie. Do najtaniszych lokalizacji nalezg ciggle
Naramowice, Os. Warszawskie, Pigtkowo oraz Debiec ($rednie ceny oscyluja miedzy 5661 zt/m2 i
6050 zl/m2). Ma to zwigzek gtéwnie z podaza duzych, pochodzacych z segmentu popularnego
projektow np. Koral firmy Family House na Debcu, Osiedle Karpia firmy Gant czy Osiedle Na Skraju
Lasu firmy E&L Real Estates na Naramowicach.

Srednie ceny w poszczegélnych dzielnicach
- pazdziernik 2011
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Zmiany srednich cen w poszczegolnych dzielnicach
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Podobnie jak w poprzednim badaniu z kwietnia 2011 stale obserwujemy wzmozong aktywno$¢
deweloperéw. W ciggu ostatnich 6 miesiecy do sprzedazy trafito ponad 18 nowych projektéw lub
kolejnych etapéw prowadzonych juz inwestycji. Nalezy doda¢, ze sa to inwestycje znacznych
rozmiar6ow, o duzej ilosci mieszkan. Podaz lokali ciagle rosnie i jest wyzsza niz aktualne mozliwosci ich
absorpcji przez rynek. Firmy, ktére wstrzymaty w okresie kryzysu swoje projekty, teraz po ich
przeprojektowaniu i dostosowaniu do obecnych realiéw rynkowych, wrécity na rynek np. SJM z
projektem Nowy Grunwald. Na rynku pojawito sie rowniez sporo nowych firm np. E&L Real Estates,
RED Development, Terra Promesa Perfecta, Murapol, SGI, TK Invest, Lacina Dom.

IV. Powiat poznanskKi

Poza granicami miasta ceny sg Srednio o 50% niZsze i wynosza obecnie 4242 zt brutto/m2. Oznacza to
wzrost o 1,6 % w poréwnaniu do poprzedniego badania przeprowadzonego w kwietniu 2011 roku. Na
terenie powiatu mamy zatem po raz kolejny do czynienia ze wzrostem cen. Nalezy pamieta¢ jednak o
ostatnim wzros$cie VAT oraz narastajgcej inflacji. Tak wiec w istocie zasadne jest stwierdzenie, iz ceny
na terenie powiatu obecnie nie spadajg, ale realnie jeszcze nie rosna.

Rynek mieszkaniowy poza miastem nie byl dotkniety zakupami spekulacyjnymi, zatem ceny nie

zdazylty wzrosna¢ w okresie ,boomu” tak jak w centrum Poznania. Rynek poza miastem to
zdecydowanie rynek lokalnego klienta, kupujacego na wiasne potrzeby.
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Zmiany srednich cen w porownaniu do
poprzednich badan
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Ceny nowych projektow, wprowadzonych do oferty rynkowej, ksztattujg sie na poziomie wyzszym od
tych, ktore aktualnie znajduja sie w sprzedazy. Réznica jest coraz wieksza i wynosi obecnie 8,1 %
(wzrost z 3 % w kwietniu 2011). Nowe lokale sg wiec drozsze $rednio o 360 zt brutto/m2. Ma to
przede wszystkim zwigzek z tym, iz w poprzednich latach wiekszo$¢ nowych projektow stanowity
domy jednorodzinne i szeregowe, natomiast obecnie coraz wieksza cze$¢ oferty stanowia budynki
wielorodzinne, gdzie cena m2 powierzchni uzytkowej jest drozsza niz w przecietnym domu
jednorodzinnym (4406 zt wzgledem 4052 z1).

Ewolucja cen na terenie powiatu od 2008 roku
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Ewolucja cen na terenie powiatu od 2008 roku
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—4—Srednia cena w projektach jednorodzinnych —M=Srednia cena w projektach wielorodzinnych

Osoby zainteresowane wiekszym metrazem poszukiwaly przestrzeni poza miastem, lecz z uwagi na
ograniczong zdolno$¢ kredytowa takze i tu do najbardziej pozadanych lokali nalezaty te oferujace
najwieksza liczbe pokoi przy jak najmniejszym metrazu. W przypadku mieszkan byty to lokale 3
pokojowe do 65 m2, natomiast w przypadku budynkéw jednorodzinnych najwieksza popularnoscig
cieszyty sie domy szeregowe z 4 pokojami do 100 m2.

Jesli chodzi o podzial na poszczegélne miejscowosci to nadal najdrozszymi lokalizacjami sg te
potozone blisko Poznania (np. Suchy Las) oraz te, gdzie dominuja projekty wielorodzinne np.
Swarzedz czy Lubon. S3 to juz prawie dzielnice Poznania z bardzo dobrymi polaczeniami
komunikacyjnymi, czasami lepszymi niz z niektérych dzielnic Poznania (np. z Naramowic).

Do drogiej lokalizacji nalezy tez Dabréwka w gminie Dopiewo. Jest to przyktad miejscowosci gdzie
realizacja ciekawych, spdjnych architektonicznie i pozadanych przez kupujacych projektéow (Osada
Les$na - Linea, Os. Ksieznej Dabrowki - Nickel) wypromowata te lokalizacje jako modne miejsce do
zamieszkania. Podobne cele maja obecnie firmy Family House oraz Ronson, ktoére prébuja stworzy¢
zblizong koncepcje w Czapurach oraz Tulcach w postaci projektéw Osiedle Le$ne i Chilli City.

Miejscowosci tansze jak np. Lusowko czy Skorzewo, wydaja sie niedrogie jesli spojrzymy na cene m2
powierzchni mieszkalnej. Nie znaczy to jednak Ze przecietng osoba sta¢ na zamieszkanie w tym
miejscach. Dominuja tam bowiem domy jednorodzinne i szeregowe, ktére mimo niskiej ceny za m2 sg
duze co sprawia, iz cena globalna takiej nieruchomosci nie jest niska. Przyktad to Os. Rozalin w
Luséwku, ceny domdéw za m2 s3g stosunkowo umiarkowane, lecz ich powierzchnie przekraczajg 120
m2, co daje kwoty powyzej 400.000 zk.
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W poréwnaniu do ostatniego badania zanotowali$my wzmozong aktywno$¢ deweloperéw réwniez
poza granicami miasta. W ciggu ostatnich 6 miesiecy do sprzedazy trafito ponad 14 nowych projektéw
lub kolejnych etapéw prowadzonych juz inwestycji, czyli niewiele mniej niz na terenie Poznania. Jest
to dowdd na trwajgca migracje mieszkancéw Poznania do o$ciennych gmin.

Duzo nowych budynkéw wielorodzinnych powstaje zwtaszcza w Mosinie, gdzie dziata juz szesciu
deweloperéw (Swéj Dom, Switalski i Syn, Bau-Max, JAKON, LechBUD, Family House), a kolejni nabyli
tam grunty. Popularne staje sie tez Tarnowo Podgérne oraz Murowana Go$lina. W mniejszych
miejscowo$ciach i wioskach przewaza zabudowa szeregowa i jednorodzinna.

Powstajg tez osiedla o zabudowie tgczacej cechy obu typéw budownictwa np. Nickel (Os. Ksieznej
Dabrowki) i Linea (Osada Le$na) w Dabréwce oraz inwestycje firmy Hausner w Plewiskach.

V. Aglomeracja poznanska

Kolejna edycja badan pokazuje, Ze inwestycje powstajgce poza miastem sg alternatywa dla tych, ktorzy
potrzebuja wiekszego metrazu, a majg ograniczone mozliwosci finansowe. Duze mieszkanie w
centrum lub dom w Poznaniu jest nadal opcjg zarezerwowanag dla najzamozniejszych. Widac tez
wyraznie, iz inwestycje powstajace poza miastem charakteryzuja sie coraz bardziej miejskim
klimatem. Mieszkanie poza Poznaniem przestalo sie kojarzy¢ tylko i wylgcznie domkiem
jednorodzinnym z nieutwardzonym dojazdem.

Procentowa réznica miedzy Srednimi
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Ceny najtanszych projektéw w Poznaniu oraz najdrozszych poza miastem zaczynajg sie zblizac.
Niektore, gorzej zlokalizowane inwestycje w Poznaniu staty sie juz tansze od tych z powiatu. Przyktad
to inwestycja Dom Nad Rzeka firmy Neobis na Zawadach w cenie okoto 5100 zt brutto/2, ktéra jest
minimalnie tansza od mieszkan oferowanych w Dabréwce i Tulcach przez firmy Linea oraz Ronson
Development.
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Porownanie - ewolucja cen srednich w Poznaniu i
na terenie powiatu
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URBIDOM - zaufany partner w nieruchomosciach

URBIDOM Sp. z 0.0 jest polska firmg nalezacg do hiszpanskiej grupy Urvicasa. Od 2007 roku dziatamy na poznanskim i
podpoznanskim rynku nieruchomosci, prowadzac dziatalnos¢ deweloperska, a takze realizujac badania zwigzane z
naszymi projektami oraz dla podmiotow zewnetrznych. Przez ostatnie trzy lata byliSmy zaangazowani w szereg
projektéw mieszkaniowych, komercyjnych oraz magazynowych.

Firma specjalizuje sie réwniez w $wiadczeniu ustug typu Projekt management oraz w doradztwie z zakresu
nieruchomosci. W Polsce dziatamy poprzez lokalne biuro z siedzibg w Poznaniu. Opieramy sie na sieci zaufanych
partnerdow biznesowych pracujacych zgodnie z naszymi normami i standardami.

Wspotpracujemy z bankami i instytucjami finansowymi zwiekszajac wartos¢ aktywow, obnizajac ryzyko projektéw oraz
zapewniajac prawidlowy przebieg procesu inwestycyjnego.

Oferujemy ustugi doradcze dla firm deweloperskich w zakresie badan rynkowych oraz przygotowania produktu.

Nasza oferta bazuje zawsze na w petni spersonalizowanych i efektywnych ustugach, ktére uwzglednig wymagania
naszych klientéw. Nadzorujemy wszystkie etapy i czynnosci, jakie sa zwigzane z wykonaniem powierzonych ustug.
Przygotowujemy mozliwe warianty postepowania i doradzamy na kazdym etapie procesu decyzyjnego. Nasze dziatania
sq zawsze nastawione na maksymalizacje zysku naszego kontrahenta.

Wysogotowo Biznes Park (Wysogotowo gm. Tarnowo Podgodrne) -
przygotowanie i zarzgdzanie catym projektem.

Poszczegdlne etapy: przeprowadzenie badarn rynkowych, kreacja produktu,
wyszukanie odpowiedniej nieruchomosci, wybdr architekta, uzgodnienia z
gming i dostawcami mediéw, przeksztatcenia wtasnosciowe, uzyskanie
decyzji sSrodowiskowej, decyzji o warunkach zabudowy, pozwolenia na
budowe, nadzér nad projektem koncepcyjnym, budowlanym i wykonawczym,
przygotowanie kosztorysu inwestorskiego, przeprowadzenie postepowania
ofertowego z generalnymi wykonawcami, optymalizacja kosztéw budowy,
negocjacje z bankami, przygotowanie kampanii reklamowej, wybor biura
sprzedazy, obstuga klientéw, obstuga prawna, przygotowywanie i
negocjowanie umow z klientami i wykonawcami.

Rozany Skwer (Poznan, Wilda) - przygotowanie i zarzadzanie catym
projektem.

Poszczegdline etapy: przeprowadzenie badar rynkowych, kreacja produktu,
wyszukanie odpowiedniej nieruchomosci, wybdr architekta, uzgodnienia z
dostawcami mediéw, uzyskanie zgody na zmiane decyzji o warunkach
zabudowy, nadzér nad projektem architektonicznym, przygotowanie
kosztorysu inwestorskiego, optymalizacja kosztow projektu, negocjacje z
bankami, obstuga prawna.

Nowe Sady (Sady gm. Tarnowo Podgérne) — przygotowanie i
zarzadzanie catym projektem.

Poszczegdlne etapy: przeprowadzenie badar rynkowych, kreacja produktu,
wyszukanie odpowiedniej nieruchomosci, wybdr architekta, uzgodnienia z
gming w zakresie partnerstwa publiczno-prawnego, nadzor nad projektem
koncepcyjnym, przygotowanie kosztorysu inwestorskiego, optymalizacja
kosztow projektu, obstuga prawna.

Kontakt: Informacje zawarte w niniejszej publikacji nie stanowia Swiadczenia

ustug doradztwa ani jakichkolwiek innych ustug. Przed podjeciem

Urbidom Sp Z 0.0. decyzji nalezy skontaktowac sie z Urbidom Sp. z o0.0. lub innym
ul. Mostowa 10 profesjonalnym doradca posiadajagcym wiedze na temat
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