Open Finance SA infolinia: 22 489 37 00 tel.: 22 541 51 00 0 en
ul. Wotoska 18 infolinia: 0 801 600 200 fax: 22 541 51 01

02-675 Warszawa e-mail: kontakt@open.pl www.open.pl DORADCY FINA N SOWI

Raport Open Finance, 12 czerwca 2008 r.

Mieszkanie na dom zamieni¢ — wiosna 2008

Przed dwoma laty posiadacz 50m2 mieszkania mial realne szanse na jego zamiane
na niewielki domek na przedmiesciach. Dzi§ do tego planu potrzebne jest mieszkanie

o potowe wieksze.

Rynek nieruchomos$ci mieszkalnych wykonat wyrazny skret w strone doméw jednorodzinnych, ktérych
pojawia sie coraz wiecej zarowno jesli méwimy o budynkach wznoszonych indywidualnie, jak i tych

oferowanych przez deweloperéw.

Oferta deweloperéw

Kiedy prawie dwa lata temu pierwszy raz poréwnywali$my szanse zamiany mieszkania na dom,
na targach mieszkaniowych naliczyliSmy ledwie kilka ofert deweloperéw oferujacych domy, blizniaki
i segmenty. W tym roku na targach mieszkaniowych w stolicy takich ofert bytlo ponad 40, a niektére
z budowanych osiedli zaplanowano na wiecej niz sto budynkéw.

Podaz sie zwieksza, a ceny nie — w poréwnaniu do cen domow oferowanych jesienig 2007 nie
zanotowali$my istotnych podwyzek. Inna sprawa, ze i bez nich domy pozostajg stosunkowo drogie.
Niewiele ponad poftowa oferowanych domoéw pod miastem ma ceny zawierajgce sie pomiedzy
4-6 tys. zt za metr kwadratowy, lub liczac inaczej miedzy 0,6-1,0 min zi, przy czym oferta blizsza
dolnej granicy (600 tys. PLN) dotyczy pojedynczych przypadkéw, zdecydowanie wiecej segmentow
i blizniakow znajdziemy miedzy 0,8-1,0 min PLN. Domki (raczej segmenty i blizniaki), ktére moga
cieszy¢ oko i znajdujg sie w ciekawszych lokalizacjach to wydatek ponad miliona ztotych.

Przyjmujac, ze przecietny domek pod Warszawag kupiony od dewelopera to wydatek na poziomie
900 tys. PLN, okaze sie, ze zamiany mieszkania na segment moze dokonac posiadacz mniej wiecej
100 metrowego mieszkania w stolicy, ktérego metr bedzie kosztowat 8715 PLN (Srednia cena
transakcyjna dla mieszkan w Warszawie za maj 2008 wg danych Open Finance). W zamian mozna
liczy¢ na 150-200 metrowy domek i kawatek ogrédka (zwykle 300-500 m2).
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powierzchnia

cena za catos¢

cena za mkw.

e rodzajdomu | o0 (w mkw.) (w PLN) L el domu (w PLN)
stan
Bobrowiec segment 133 712 000 deweloperski 5350
wysoki
Radzymin segment do 134 do 564 000 BER do 4 400
deweloperski
Ksigzenice blizniak do 136 390 000 stan surowy 2870
stan
Kabaty blizniak 284 2 950 000 deweloperski 10 390
ekskluzywny
Duchnéw blizniak 155 690 000 SER 4 450
deweloperski
Jozefow blizniak 164 do 750 000 R do 4 570
deweloperski
Jozefow blizniak 220 1300 000 stan do 5910
deweloperski
Michalin blizniak 184 1050 000 S 5710
deweloperski
Jozefow blizniak 180 1,050 000 S 5830
deweloperski
Wiochy segment 144 do 1 350 000 SER___ do 9 375
deweloperski
Biatoteka segment 170 do 1 150 000 S do 6 760
deweloperski
tomianki blizniak 146 do 740 000 stan do 5 070
deweloperski
stan
Wola Mrokowska segment 147 do 588 000 deweloperski do 4000
wysoki
stan
Wola Mrokowska blizniak 160 do 664 900 deweloperski do 4 160
wysokKi
stan
Wola Mrokowska wolnostojacy do 220 do 1 001 860 deweloperski do 4 550
wysoki
ikl segment do 158 do 658 000 stan do 4 165
Mazowiecki deweloperski
tomianki blizniak do 157 do 867 000 SEm do 5 700
deweloperski
Zamienie segment do 186 do 926 000 SER do 4 980
deweloperski
Biafoteka segment do 204 do 930 000 SE do 4 560
deweloperski
Biatoteka segment 144 do 790 000 S do 5 490
deweloperski
stan
Jézefostaw segment 140-195 b.d deweloperski do 6 700
wysokKi
oLty segment 165 do 644 000 stan do 3900
Mazowiecki deweloperski
Miochow wolnostojacy do 205 798 000 SEm do 3 890
deweloperski
Miochow blizniak do 172 748 000 SER do 4 350
deweloperski
Wawer segment do 155 do 1 097 000 SER do 7 080
deweloperski
stan
Wawer blizniak 170 do 1 790 000 deweloperski do 10 530
wysoKki
Wolka Kosowska segment do 201 do 938 000 S do 4 670

deweloperski
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Dabrowka wolnostojacy 187 529 000 stan surowy 2830

stan
Walendow wolnostojacy 250 1 700 000 deweloperski 6 800
wysokKi
stan
Walendow segment 146 860 000 deweloperski 5890
wysoki
stan
Stupno segment 157 do 1 052 000 d . do 6 700
eweloperski
stan
Julianow segment 160 900 000 deweloperski 5620
wysokKi
stan
Wawer blizniak do 216 1178 000 deweloperski 5450
wysokKi
stan
Otrebusy blizniak 136 do 970 000 deweloperski 7130
wysoki
stan
Otrebusy wolnostojacy 140 do 1 128 000 deweloperski 8 070
wysoKki
stan

Wilanéw segment 260 2 859 000 . 11 000
deweloperski

Lipowo blizniak 150 750 000 el 5000
deweloperski

Oferta handlowa deweloperéw luty - kwiecien 2008 r.
Opracowanie: Open Finance

Taniej samodzielnie

Oczywiscie sg i tansze metody dochodzenia do wtasnego domu — budowa systemem indywidualnym.
W tym przypadku trzeba jednak liczy¢ sie ze sporym wydatkiem czasowym — znalezienie wiasciwej
dziatki, uzyskanie niezbednych pozwolen, zorganizowanie ekipy czy raczej ekip budowlanych —
to wszystko zabiera mnéstwo energii. Czy warto?

Przez ostatni rok ceny dziatek w poblizu Warszawy wzrosty o kolejne 30 proc., a i tak ich wybor wcigz
jest ograniczony. Optymistycznie mozna zatozy¢, ze tadng dziatke do 30 km od centrum uda sie kupi¢
za 300 tys. PLN. Kto$, kto planuje wybudowaé 150-metrowy domek kupujac dziatke w takiej cenie
wiasnie wyktada pierwszy tysigc ztotych za metr.

Za mniej wiecej 2500-3000 PLN za metr mozna zbudowa¢ dom przy pomocy firmy wykonawczej
organizujgcej prace od A do Z, cho¢ naturalnie wiele bedzie zalezalo od samego projektu domu
i uzytych materiatdbw budowlanych. Nieco drozsze bedg domy parterowe niz te z poddaszem
uzytkowym ze wzgledu na rozlegte fundamenty i dach — dwa najbardziej kosztowne elementy budowy
domu na etapie budowy stanu surowego.

Przy budowie domu polegajacej na samodzielnym wynajdowaniu kolejnych ekip (kolejno murarzy,
ciesli, dekarzy, hydraulikow, elektrykdw, tynkarzy, specjalistow od wylewek) koszty budowy domu
w stanie deweloperskim mozna ograniczy¢é do 1800-2200 PLN za metr powierzchni uzytkowej domu —

zwlaszcza, jesli materiaty braé od producentéw, a nie z pobliskich hurtowni, a robotnikéw $ciggaé
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z dalszej okolicy, gdzie stawki robocizny sg znacznie nizsze. Nawiasem méwigc zarbwno materiaty
budowlane jak i sam koszt robocizny nie drozejq juz od kilku miesiecy.

Zatem dom wraz dziatkg bedzie kosztowat 675-750 tys. PLN jesli wykorzystamy do tego firme
budowlang, lub 570-630 tys. PLN, jesli zacisniemy zeby i poswiecimy budowie wiecej czasu. Warto
zwroci¢ uwage, ze oszczednosé wobec wynajecia firmy i indywidualnej budowy wynosi ok. 20 proc.,
lub liczac inaczej co najmniej 100 tys. PLN (przy wiekszych i bardziej skomplikowanych budowach
kwoty moga by¢ wieksze), a jesli liczy¢, ze budowa domu w stanie deweloperskim zabierze rok
(dwa sezony z zimowym przestojem miedzy stanem surowym i kolejnymi pracami), oszczednosc
mozna przeliczy¢ na 8-10 tys. PLN miesiecznie, a wiec tyle co naprawde niezta pensja na peten etat.
Tymczasem organizowanie i nadzorowanie budowy, az tak czasochfonne nie jest.

Oszczednosci w stosunku do skorzystania z ustug firm deweloperskich idg juz w setki tysiecy ztotych.
Nawet wydiuzajgc caty okres inwestycji do trzech lat (od kupna dziatki do przeprowadzki) gra warta
jest Swieczki. Zwtaszcza, ze budujgc dom indywidualnie fatwiej skontrolowac jakos¢ wykonanych prac.
Koszt budowy domu na witasnej dzialce (o wartosci 300 tys. PLN) przy pomocy firmy budowlanej
to rownowarto$¢ mieszkania w Warszawie o powierzchni ok. 77-86 m2 (liczac wedtug $Srednich cen
transakcyjnych za maj, natomiast indywidualng budowe domu moze sfinansowaé posiadacz
mieszkania o powierzchni 65-72 m2).

przeliczenie na m2 mieszkania w
wykonawca cena W .
arszawie
deweloper 900 000 PLN 103 m2
firma budowlana 725 000 PLN 83 m2
samodzielnie 600 000 PLN 69m2

lle zaptacimy za 150m dom pod Warszawa?

Emil Szweda, analityk Open Finance
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