Trendy Na Rynku Gruntéw/Terendéw Inwestycyjnych w Warszawie

Rynek sprzedazy terendéw inwestycyjnych przeznaczonych pod inwestycje mieszkaniowe oraz
komercyjne w Warszawie po goracych latach 2006 i 2007r, znacznie sie ochtodzit w 2008 i 2009
roku. W wyniku kryzysu finansowego znaczna cze$¢ deweloperéw oraz grup inwestycyjnych
zdecydowata o wstrzymaniu lub odtozeniu w czasie planowanych inwestycji. Zatamanie rynku
finansowego spowodowato, iz wiekszo$¢ bankéw zmienita polityke kredytowa poprzez
ograniczenie finansowania jakichkolwiek inwestycji oraz dostep do kredytéw mieszkaniowych
dla oséb fizycznych, co przetozyto sie na rezygnacje z zakupéw terendéw inwestycyjnych pod
nowe inwestycje przez deweloperéw i inwestoréw. Malejacy popyt sprawit, iz w 2009r na
palcach jednej dtoni mozna policzy¢ transakcje terenami inwestycyjnymi w Warszawie.

Zatamanie rynku finansowego pod koniec 2008r przyczynito sie¢ do znacznego ograniczenia
popytu, zarébwno w pod wzgledem ilosci transakcji na rynku, jak réwniez wielkosci powierzchni
terenéw inwestycyjnych bedacych przedmiotem obrotu. Od konca roku 2007 jest zauwazalny
trend spadkowy ilosci i wielkosci transakcji terenami inwestycyjnymi we wszystkich dzielnicach w
Warszawie. Trendy te potwierdzaja przyktadowe rynki w ramach dzielnicy Mokotéw i Wilanéw.

Dzielnica Mokotéw

Na podstawie zebranych przez CPRF transakcji terenami/gruntami inwestycyjnymi
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg i komercyjng w zachodniej czesci dzielnicy
Mokotéw ograniczonej od potudnia i wschodu ulicami: Dolinka Stuzewiecka i Sikorskiego mozna
stwierdzi¢, ze na przestrzeni lat 2007 - 2009 popyt systematycznie maleje. W roku 2007 zostato
zakupionych ponad 10 ha terenéw, w 2008r okoto 9 ha, natomiast w 2009r tylko okoto 2,5 ha,
przy czym nalezy zaznaczy¢, ze w drugiej potowie 2008r przedmiotem transakcji byty grunty o
powierzchni tylko okoto 2 ha co stanowi okoto 22% powierzchni wszystkich transakcji w 2008r.
Pod wzgledem ilosci transakcji grunty inwestycyjne zakupiono odpowiednio w 2007r w okoto 50
transakcjach, w 2008r w 26, natomiast w 2009r w 4 transakcjach.

Tereny Inwestycyjne Bedace Przedmiotem Transakcji w
Dzielnicy Mokotéw, Analiza lloSciowa Popytu
w latach 2007 - 2009
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Dzielnica Wilanéw

Podobne trendy i zaleznosci wystepuja rowniez w poétnocno-zachodniej czesci dzielnicy Wilanéw
ograniczonej od wschodu ulicg Przyczétkowg a od potudnia ulica Patacowa. Dzielnica ktéra
posiada jeden z najwiekszych w Warszawie procent terenéw niezabudowanych przeznaczonych
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pod budownictwo mieszkaniowe i komercyjne przyciggajacy inwestoréw i deweloperéw z catej
Polski a nawet Europy. Pomimo znacznej podazy terenéw niezabudowanych na przestrzeni
ostatnich lat popyt systematycznie maleje. W 2007 roku w 19 transakcjach inwestorzy i
deweloperzy kupili grunt o powierzchni okoto 15 ha, w 2008 w 10 transakcjach okoto 10 ha
natomiast w 2009 w 7 transakcjach tylko okoto 4 ha.

Tereny Inwestycyjne Bedace Przedmiotem Transakcji w
Dzielnicy Wilanéw, Analiza lloSciowa Popytu
w latach 2007 - 2009
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Trendy

Pod wzgledem popytu jakosciowego warte uwagi jest fakt, ze w ciggu ostatniego roku
zwiekszyta sie ilos¢ transakcji terenami pod inwestycje dotyczacych dziatek, kupowanych w celu
powiekszenia i uatrakcyjnienia posiadanych juz przez deweloperéw terenéw. W bardzo
ograniczonej ilosci transakcje te dotyczyly terenéw pod nowe inwestycje.

Na podstawie zebranych transakcji mozna wnioskowac, ze negatywny wptyw na roczny popyt
ilosciowy we wszystkich dzielnicach w Warszawie ma réwniez panujacy nietad planistyczny. Brak
Planéw Miejscowych z cata pewnoscig nie pobudza deweloperéw i inwestoréw do szybkiego
nabywania terenéw inwestycyjnych. Kazda decyzja o zakupie dziatki inwestycyjnej poprzedzona
jest bowiem doktadna analizg mozliwosci realizacji na niej okreslonej inwestycji.

Pomimo pojawienia sie na rynku wielu ofert sprzedazy aktywéw firm deweloperskich w postaci
nieruchomosci, ktére zostaty zakupione w poprzednich latach, na rynku nie doszto do zadnych
spektakularnych transakcji potwierdzajgcych zapowiadane kilkudziesiecioprocentowe spadki cen
gruntéw inwestycyjnych. Znikoma ilo$¢ transakcji w 2009r moze swiadczy¢ o tym iz kondycja
inwestoréw i firm deweloperskich jest wystarczajgco dobra i nie s3 one zmuszone wysprzedawac
swoje zasoby gruntéw inwestycyjnych po zanizonych cenach w celu zachowania ptynnosci.
Wystepujacy obecnie na rynku okres w cyklu koniunkturalnym powoduje, Zze inwestorzy i
deweloperzy przewidujac przysztosc sg sktonni kupi¢ dany teren po odpowiednio wyzszej cenie,
aby zrealizowa¢ inwestycje i wejs¢ z nig na rynek we wilasciwym, goracym okresie. Dobrym
przyktadem moze by¢ firma deweloperska ze Skandynawii, ktéra kupita dziatke w 2008r na
Mokotowie przeznaczong pod zabudowe biurowa po wysokiej cenie, réwnej okoto 13 000
PLN/m? powierzchni dziatki.

Podsumowanie

Na podstawie powyzszych danych mozna mie¢ wrazenie, ze popyt na tereny inwestycyjne w
2009r siegnat dna. Deweloperzy i inwestorzy zadajg sobie pytania kiedy mozna spodziewac sie
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odbicia od niego? Pozytywnymi przejawami polepszenia nastrojow inwestycyjnych jest
poluzowanie polityki kredytowej przez banki oraz dos¢ optymistyczne wskazniki
makroekonomiczne. Mozna sie spodziewag, ze rok 2010 przyniesie zmiany w dobrym kierunku, a
deweloperzy i inwestorzy zndéw ruszg na zakupy gruntéw pod nowe inwestycje, tym bardziej, ze
na rynku wystepuje nieustanny niedob6r powierzchni mieszkaniowej i komercyjne;j.
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