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Synopsis: Celem artykutu jest ocena sytuacji na pierwotnym rynku mieszkaniowym Biategostoku.
Artykut prezentuje analiz¢ atrakcyjnos$ci nieruchomosci stanowiacych ofertg przedsigbiorstw de-
weloperskich. Ponadto przedstawiono wyniki badan empirycznych wséréd klientow tych przedsig-
biorstw w zakresie czynnikéw decydujacych o wyborze zakupionego mieszkania. Badanie ankie-
towe skierowane byto do klientow, ktorzy zakupili mieszkanie na rynku pierwotnym wojewddz-
twa podlaskiego w latach 2005-2011.

Stowa kluczowe: przedsigbiorstwo deweloperskie, rynek mieszkaniowy, nieruchomosci, konku-
rencyjnosc, relacje.

Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci wzbudza znaczne zainteresowanie spoteczne. Wynika
to w szczegolnosci z funkcji, jakie nieruchomosci pelnia w gospodarce. Rola
rynku nieruchomosci jest niezwykle istotna, a jego stan odzwierciedla poziom
rozwoju catej gospodarki ([4], s. 246).

Z punktu widzenia rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych istotny jest row-
niez fakt subiektywnego odbioru cech i funkcji nieruchomosci w zaspokajaniu
elementarnych potrzeb socjalnobytowych kazdego czlowieka. Mieszkanie daje
mozliwo$¢ realizacji potrzeb wyzszego rzedu, takich jak rozwdj zycia emocjo-
nalnego, rodzinnego, intelektualnego, zapewnienie prywatnosci czy ksztattowa-
nie wlasnej osobowosci ([1], s. 21).

Celem artykutu jest dokonanie oceny sytuacji na pierwotnym rynku miesz-
kaniowym Bialegostoku. Szczegolna uwage zwrocono na czynniki decydujace

* Badania zostaly sfinansowane ze $rodkéw Narodowego Centrum Nauki, przyznanych na pod-
stawie decyzji nr DEC-2011/01/N/HS4/05614.
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0 wyborze mieszkania przez klientoéw. Ponadto dokonano analizy zmian sytuacji
na pierwotnym rynku mieszkaniowym Biategostoku w roku 2013, w stosunku
do roku 2010, poprzez jego segmentacje cenowa oraz inne czynniki istotne
z punktu widzenia klientow.

1. Specyfika rynku nieruchomosci

Prawna definicja nieruchomosci zawarta zostala w art. 46 § 1 k.c., zgodnie
z ktérym ,,nieruchomos$ciami sa czegsci powierzchni ziemskiej stanowiace odreb-
ny przedmiot wlasno$ci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiaza-
ne lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowia
odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci” [10].

Odpowiednio przepisy okreslaja tym samym trzy rodzaje nieruchomosci:
gruntowa, budynkowa, lokalowa ([2], s. 29). Na potrzeby niniejszego artykutu
gléwne rozwazania skupia si¢ na nieruchomosci lokalowej, okreslanej mianem
lokalu mieszkalnego lub krocej — mieszkania.

Rynek nieruchomosci jest mechanizmem do$¢ skomplikowanym. Wynika to
w znacznej mierze z funkcji, jaka petnia nieruchomosci, w tym w szczegdlnosci
nieruchomosci mieszkaniowe. Mozna go zatem ocenia¢ z punktu widzenia: spo-
tecznego, ekonomicznego i prawnego. Podejmujac probe wyjasnienia istoty ryn-
ku nieruchomosci mieszkaniowych, mozna przyjac, iz jest to:

— obszar, na jakim dochodzi do kupna i sprzedazy nieruchomosci, ogét kon-
taktow tworzacych sig¢ pomiedzy sprzedawcami a nabywcami;

— procedury i sposoby postgpowania, dzigki ktorym sprzedajacy i konsument
przekazuja sobie informacje i ostatecznie dochodzi do zawarcia transakcji
sprzedazy;

— wyspecjalizowany rodzaj dziatalnosci gospodarcze;j;

— zbiér zachowan i interakcji miedzy ludZzmi zainteresowanymi kupnem
1 sprzedaza nieruchomosci;

— zbidr przepisow prawnych regulujacych sprzedaz nieruchomosci itd. ([8], s. 35).

2. Znaczenie dzialalnosci deweloperskiej
na rynku mieszkaniowym Bialegostoku

Deweloper planuje, inicjuje, rozpoczyna i prowadzi okreslone zamierzenia
inwestycyjne, jednocze$nie po zakonczeniu procesu inwestycyjnego lub tez
w jego trakcie zawiera umowy z przyszlymi uzytkownikami. S. Wiodyka okre-
sla dewelopera jako inwestora organizujacego i realizujacego inwestycje miesz-
kaniowe dla osiagnigcia zysku ze sprzedazy lub najmu mieszkan i lokali uzyt-
kowych. Nie ma przy tym istotnego znaczenia, czy w trakcie realizacji inwesty-
cji dysponuje on wlasnym kapitatem, czy tez nie ([11], s. 1362).
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Celem dewelopera jest sprzgzenie pomystu na zagospodarowanie terenu
z zapewnieniem realizacji, przy czym bierze on na siebie ryzyko inwestycyjne
zwiazane na przyktad z odrzuceniem produktu przez rynek.

W literaturze przedmiotu panuje zgodno$¢ autorow w zakresie zatozen
przyjmowanych przy szacowaniu liczby mieszkan oddawanych do uzytku przez
podmioty prowadzace dziatalno$¢ deweloperska ([5], s. 160; [7], s. 64). Do bu-
downictwa o charakterze deweloperskim zalicza si¢ wigc:

— 10 proc. budownictwa indywidualnego, realizowanego przez mate przedsig-
biorstwa;

— catos¢ budownictwa ,,przeznaczonego na sprzedaz lub wynajem”;

— cze$¢ budownictwa spoldzielczego;

— ulamek procenta mieszkan sprzedawanych przez TBS.

Dokonujac oceny znaczenia dziatalnosci przedsigbiorstw deweloperskich
w kreowaniu nowych zasobow mieszkaniowych Biategostoku, uwzglgdni¢ moz-
na w szczegolnosci dane statystyczne. Biorac pod uwage analizowany zakres
badan (nie obejmujacy domow szeregowych i wolnostojacych, ktére realizowa-
ne moga by¢ w znacznej mierze przez mikroprzedsigbiorstwa oraz osoby indy-
widualne prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza), w celu dokonania przyblizone-
go szacunku inwestycji zrealizowanych przez przedsigbiorstwa deweloperskie
w segmencie nieruchomosci mieszkaniowych, uwzgledniono 100 proc. budow-
nictwa ,,przeznaczonego na sprzedaz lub wynajem”. Na wykresie uwzgledniono
réwniez 100 proc. budownictwa spotdzielczego. Ze wzgledu na brak danych do-
tyczacych udzialu mieszkan spoétdzielczych realizowanych w formule dewelo-
perskiej, nie podjgto proby szacunku owego udziatu.

Analizujac pierwotny rynek mieszkaniowy Biategostoku (por. ryc. 1), za-
uwazy¢ nalezy, iz po spektakularnym wzroscie tacznej liczby mieszkan odda-
nych do uzytkowania w roku 2007, w latach 2008-2009 wystapila tendencja
spadkowa. Dane za lata 2010-2012 wskazujg jednak na poprawe¢ koniunktury.
Najwigkszy rozwéj budownictwa mieszkaniowego zaobserwowaé mozna
w 2012 roku, kiedy to taczna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania wynio-
sta 2249 i byta o przeszto 31 proc. wyzsza od poziomu z 2011 roku.

Jak wskazuja dane zaprezentowane na ryc. 1, w odniesieniu do mieszkan
przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, po kilku latach (2005-2008) rozwoju
na biatostockim rynku, rok 2009 przynidst obnizenie podazy. Sytuacja ta byla
analogiczna do sytuacji na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w calym kra-
ju. Dane statystyczne kolejnych lat (2010-2012) wskazuja jednak na dynamicz-
ny rozwoj branzy deweloperskie;j.

Ponadto z danych statystycznych wynika, iz harmonijnie od 2009 roku ro-
$nie udzial mieszkan oddawanych do uzytkowania przez podmioty budujace z
przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem w tacznej liczbie mieszkan oddanych
do uzytkowania w Bialymstoku. Niniejsze wyniki potwierdzaja wzrost skali bu-
downictwa deweloperskiego oraz rosnace znaczenie przedsigbiorstw deweloper-
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skich w kreowaniu zasobow mieszkaniowych Biategostoku. Odnotowac rowniez
nalezy marginalna aktywno$¢ spoldzielni mieszkaniowych, a od 2010 roku jej
brak w rozwoju rynku mieszkaniowego miasta.
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Rye. 1. Udzial mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem oraz mieszkan spotdzielczych
w o0golnej liczbie mieszkan oddanych do uzytkowania w Bialymstoku w latach 2005-2012

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [9].

Barometrem koniunktury w budownictwie mieszkaniowym nadchodzacych
lat jest liczba wydawanych pozwolen na budowe, a takze rozpoczgtych budow.
Analizujac podmioty budujace w Biatymstoku z przeznaczeniem na sprzedaz lub
wynajem (por. ryc. 2), stwierdzi¢ nalezy, iz dane z 2009 roku potwierdzily nega-
tywny stan branzy. Zdecydowana poprawa (o ponad 73 proc. w stosunku do ro-
ku 2009) skali liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, nastapita w 2010
roku. Efektem wzrostu aktywno$ci budowlanej przedsigbiorstw deweloperskich
w 2010 roku byl wzrost liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w 2012 ro-
ku. Z danych zawartych na ryc. 2 wynika rOwniez wyrazny spadek liczby rozpo-
czetych budow w roku 2011, przy jednoczesnym spadku liczby wydanych po-
zwolen na budowe. Z tego powodu, w kolejnych latach zmniejszeniu ulec moze
ilo$¢ mieszkan oddanych do uzytkowania. Pozytywnym akcentem, mogacym
swiadczy¢ o poprawie sytuacji w branzy deweloperskiej, sa dane z 2012 roku
wskazujace na wzrost liczby wydanych pozwolen na budowe (o przeszto 47
proc. w stosunku do 2011 roku) oraz wzrost liczny mieszkan, ktorych budowg
rozpoczeto (o blisko 80 proc. w poréwnaniu z rokiem 2011).
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Rye. 2. Mieszkania przeznaczone na sprzedaz lub wynajem, ktére oddano do uzytkowania, kto-
rych budowg rozpoczgto oraz na budowg ktorych wydano pozwolenie w Biatymstoku w latach
2005-2012

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie [9].

Analizujac zachowania nabywcdw mieszkan, zauwazy¢ nalezy, iz w okresie
tzw. rynkowego boomu mieszkania sprzedawaly si¢ czgstokro¢ w inwestycjach,
ktorych budowa nie byla rozpoczeta, a nierzadko w czasie, gdy deweloper nie
mial nawet pozwolenia na realizacjge budowy. Obecnie klienci niechgtnie kupuja
lokale mieszkaniowe w poczatkowej fazie realizacji projektu, w ofercie przed-
sigbiorstw deweloperskich dostepnych jest bowiem wiele gotowych mieszkan.

3. Uwarunkowania decyzji na rynku nieruchomosci —
preferencje klientow w zakresie wyboru mieszkania

Przeprowadzone w 2013 roku badania pt. ,,Ocena reputacji deweloperow
funkcjonujacych na rynku wojewoddztwa podlaskiego przez klientow” objety
grupg blisko 400 respondentow. Badanie ankietowe skierowane byto do klien-
tow przedsigbiorstw deweloperskich (w tym spoétdzielni mieszkaniowych), ktd-
rzy zakupili mieszkanie na rynku pierwotnym wojewodztwa podlaskiego w la-
tach 2005-2011. Analizowana proba badawcza dostarczyta 361 ankiet. Celem
prowadzonych badan byta ocena reputacji deweloperow oraz spotdzielni miesz-
kaniowych funkcjonujacych na terenie wojewodztwa podlaskiego, a takze zba-
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danie wspoélzaleznosci migdzy reputacja a pozycja konkurencyjna przedsig-
biorstw deweloperskich.

Na potrzeby analizy atrakcyjnosci nieruchomosci na rynku pierwotnym Bia-
tegostoku najistotniejsze bedzie wskazanie, jakie cechy mieszkania determinuja
jego zakup. Przy ocenie waznosci cech zakupionego lokalu (por. tab. 1) respon-
denci poproszeni zostali o ich uszeregowanie w kolejnosci od 1 do 7, przy czym 1
oznaczalo cech¢ najwazniejsza, a 7 cechg najmniej wazna (poza wymienionymi
siedmioma cechami ankietowani mogli rowniez wpisa¢ inng wskazang przez
siebie cechg, jednak nie wskazano na takie).

Wyniki potwierdzily czgsciowo opisywany w literaturze fakt, ze lokalizacja
jest istotna cecha nieruchomosci. W przypadku badanej proby najwazniejsza ce-
cha decydujaca o zakupie mieszkania dla dominujacej grupy badanych byta jed-
nak cena lokalu. Przyczyna takiego stanu rzeczy moze by¢ do$¢ dobrze rozbu-
dowana w calym miescie infrastruktura, stad tez konsumenci sktonni sa zakupi¢
nieruchomo$¢ potozona nieco dalej od centrum, a przez to tansza.

Tabela 1. Liczebno$¢ wskazan danej cechy dewelopera na miejscach od 1 do 7

Wskazane miejsce 1 2 3 4 5 6 7
Lokalizacja 119 78 49 33 36 25 21
inwestycji

C?na ofe’rowanych 140 80 37 43 27 16 18
mieszkan

Flfnkqon.alnosc 23 51 89 72 67 38 21
mieszkania

Jakosé ) 47 0 76 65 44 38 11
wykonania

Jakosé stos?wz,t- 9 24 47 64 79 81 57
nych materialow

Te.rml.{lf)wosc re-” 12 28 37 48 60 89 87
alizacji inwestycji

{&tra.kcy_]ny p.r.o- 11 20 26 36 48 74 146
jekt inwestycji

Zrédto: opracowanie wilasne.

Na pierwszym miejscu ankietowani najczesciej wskazywali cene oferowa-
nych mieszkan i lokalizacje inwestycji, na drugim — ceng, jako§¢ wykonania
i lokalizacj¢ inwestycji, na trzecim — funkcjonalno$¢ mieszania i jako$¢ wyko-
nania. Na czwartym miejscu najczg$ciej wskazywano funkcjonalno$¢ mieszka-
nia, jako$¢ wykonania i jako$¢ stosowania materiatlow. Na piatym miejscu
wskazywano najczesciej jakos¢ stosowanych materiatdw, na széstym termino-
wos¢ realizacji inwestycji, na siddmym atrakcyjny projekt inwestycji.
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W celu uszeregowana cech przyznano punkty za poszczegdlne odpowiedzi,
kolejno — za zaszeregowanie danej cechy do 1 miejsca — 7 pkt za kazda z odpo-
wiedzi, na 2 miejscu — 6 pkt, za wskazania na 3 miejscu — 5 pkt, za 4 miejsce —
4 pkt, za 5 miejsce — 3 pkt, za 6 miejsce — 2 pkt, za kazda z odpowiedzi przypi-
sang do 7 miejsca — 1 pkt. Suma uzyskanych punktow pozwolila na utworzenie
rankingu cech (por. ryc. 3).
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Rye. 3. Ranking waznosci cech zakupionego mieszkania

Zrodto: opracowanie wiasne.

Przeprowadzona analiza wynikdéw wskazata, ze ceche najistotniejsza stanowi
cena lokalu mieszkalnego (przeszto 19 proc.). Nie mniej istotna cecha mieszka-
nia byla jego lokalizacja (18,4 proc.). Wsrod cech wskazywanych jako bardzo
wazne znalazta si¢ rowniez jako$¢ wykonania (16,5 proc.) oraz funkcjonalnos¢
mieszkania (14,8 proc.). Na piatym miejscu ulokowana przez respondentow zo-
stala jako$¢ stosowanych materiatow (11,4 proc.). Z przeprowadzonych analiz
wynika rowniez, ze do cech najistotniejszych nie zaliczano terminowosci reali-
zacji inwestycji (10,6 proc.). Za najmniej istotna cecheg zakupionego lokalu re-
spondenci uznali atrakcyjny projekt inwestycji (9 proc.).

4. Zmiany w zakresie atrakcyjnosci oferty przedsi¢biorstw
deweloperskich funkcjonujacych w Bialymstoku

Ztota zasada, ktora od lat funkcjonuje na rynku nieruchomosci mowi, ze
najwazniejsza jest lokalizacja ([3], s. 47). Pamigta¢ przy tym jednak nalezy, ze
lokalizacja to nie tylko ulica czy dzielnica, to rowniez:
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— blisko$¢ srodkow komunikacji i w konsekwencji szybkos¢ dojazdu do gtow-
nych dzielnic miasta;

— okolica: szkoty, przedszkola, centa handlowe, obiekty rekreacyjne, odlegtosc¢
od centrum miasta;

— rozkltad i cechy mieszkania: balkon/taras, parapety w stanie deweloperskim,
opcja zakupu mieszkania wykonczonego pod klucz, opcja tzw. mieszkan
dwustronnych;

— cechy budynku i infrastruktury towarzyszacej: liczba kondygnacji, winda,
rodzaj okien, opcja zakupu mieszkania wraz z pomieszczeniem gospodar-
czym, mozliwo$¢ wykupienia garazu badz miejsca w podziemnej hali gara-
zowej, istnienie parkingu dla gosci, zlokalizowanie placu zabaw, dodatkowe
atrakcje, np. klub fitness, sauna zlokalizowane w budynku do dyspozycji
mieszkancow;

— kwestie bezpieczenstwa: monitoring, ochrona, portiernia/recepcja w budyn-
ku, ogrodzenie inwestycji.

Biorac pod uwage powyzsze czynniki, mieszkania o tym samym metrazu
i liczbie pokoi moga mie¢ znaczaco r6zna wartos¢ rynkowa.

We wrzes$niu 2013 roku na rynku nieruchomosci pierwotnych Bialegostoku
przedsigbiorstwa deweloperskie oferowaly przeszio 48 lokalizacji budynkow
wielorodzinnych (bez ujmowania do zestawienia budowy szeregowej, bliznia-
czej 1 wolnostojacej), co wskazuje na znaczna konkurencj¢ na lokalnym rynku.
Dla poréwnania, w analogicznym okresie 2010 roku, w ofercie byly 34 lokaliza-
cje. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz w zestawieniu ujmowano jako odrgbne loka-
lizacje poszczegdlne bloki mieszkalne. W warunkach duzej konkurencji dobre
wyniki sprzedazy osiagna¢ moga jednak wylacznie te projekty, ktérych oferta
jest w najwigkszym stopniu dopasowana do oczekiwan nabywcow oraz konku-
rencyjna cenowo. Inwestycje planowane i niekiedy zrealizowane kilkanascie
miesigcy wczesnie] czgsto nie odpowiadaja wymogom dzisiejszego rynku.
Swiadczy¢ o tym moze rowniez fakt, iz wystepuja jeszcze w ofertach projekty,
ktore prezentowane byty w 2010 roku.

Wraz z rozwojem rynku mieszkaniowego w Polsce, w tym rowniez w Bia-
tymstoku, przedsigbiorstwa deweloperskie zaczgly w coraz wigkszym stopniu
swiadomie pozycjonowaé swoj produkt w ramach wyodrebniajacych si¢ seg-
mentow rynku: popularnego, Sredniego i wysokiego. Analizujac obecny rynek
nieruchomosci pierwotnych w Biatymstoku, stwierdzi¢ mozna, iz w $rodkowe;j
czegsci rynku, w ktorej klasyfikuje si¢ znaczaca czg$¢ nieruchomosci, wyodrebnity
si¢ w praktyce dwa segmenty mieszkan: o srednim i podwyzszonym standardzie.

Przyporzadkowanie catej oferty mieszkaniowej deweloperow do odpowied-
nich przedziatow cenowych pozwala na okreslenie wielkosci poszczegdlnych
segmentdw. To z kolei umozliwia wyodrgbnienie tzw. $redniej potki cenowej,
czyli dominujacego zasobu bedacego najczestszym przedmiotem transakeji.
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Tabela 2. Struktura cenowa mieszkan na rynku pierwotnym Biategostoku w 2010 i 2013 roku

Przedzialy cenowe

($rednia cena zi/m’ Ponizej 4000 4000-5000 5000-6000 Powyzej 6000
dla danej inwestycji)

Rok 2013 10,42 proc. 62,5 proc. 20,83 proc. 6,25 proc.
Rok 2010 2,94 proc. 55,88 proc. 26,47 proc. 14,71 proc.

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Poroéwnujac struktur¢ cenowa oferty mieszkaniowej w roku 2013 z analo-
giczna struktura w roku 2010, stwierdzi¢ mozna, ze obecnie zwigksza si¢ udziat
mieszkan w $redniej cenie dla danej inwestycji ponizej 4000 z/m?, przy jedno-
czesnym zmniejszeniu udzialu mieszkan w $redniej cenie dla danej inwestycji
powyzej 6000 zm®. Sytuacja ta wynika ze strategii deweloperdw, ktorzy lokali-
zuja wigksza liczbg inwestycji z dala od centrum, gdzie grunty pod zabudowe sa
tansze, a klienci wciaz maja dostgp do oczekiwanej infrastruktury.

Na przestrzeni ostatnich lat zauwazy¢ mozna tendencjg, ze osoby podejmu-
jace decyzje o zakupie mieszkania oczekujg okreslonego ,,stylu zycia”. Przykta-
daja wage do takich czynnikow, jak blisko$¢ obiektow rekreacyjnych, park/las
w niedalekiej okolicy, blisko$¢, ale nie bezposrednie sasiedztwo centrow han-
dlowych. W zwiazku z faktem, ze dla wielu os6b zakup mieszkania motywowa-
ny jest zalozeniem rodziny, wazna staje si¢ rowniez blisko$¢ przedszkola i szko-
ty. Analizujac nieruchomosci oferowane we wrze$niu 2013 roku przez dewelo-
perow, podkreslic nalezy, iz w promieniu 3 kilometrow od kazdej z nich miesci
si¢ si¢ lub jest planowana budowa szkoty oraz przedszkola, a takze znajduje si¢
park/las. W promieniu 3 kilometrow — od 85 proc. nieruchomosci znajduje sig
galeria/centrum handlowe oraz od przeszio 90 proc. badanych nieruchomosci
prowadzone sa obiekty rekreacyjne. Ponadto odnotowac nalezy, iz w promieniu
1 kilometra od kazdej z analizowanych nieruchomos$ci znajduje si¢ przystanek
autobusowy oraz w przypadku ponad 90 proc. nieruchomosci postdj taxi.

Dla wielu os6b wazne pozostaje rowniez bezpieczenstwo na terenie obiektu.
Wprawdzie znaczna czg$¢ (46 proc.) budynkoéw pozostaje ogrodzona w pelni lub
czgsciowo, znacznie mniej budynkow jest jednak chronionych (21 proc.) czy
monitorowanych (29 proc.). Na obszarze przeszto 8 proc. nieruchomosci tzw.
apartamentowych znajduje si¢ portiernia/recepcja. Deweloperzy najczgsciej po-
zostawiaja decyzj¢ o ochronie i monitoringu wspdlnocie mieszkaniowe;j.

Klienci przywiazuja réwniez uwage do ilosci kondygnacji w budynku.
W tym zakresie widoczna jest tendencja budowania blokow o mniejszej liczbie
kondygnacji dalej od centrum (por. ryc. 4). Wyjatek w tym zakresie stanowia
potozone w niedalekiej odleglosci od centrum nieruchomosci, ktore lokalizowa-
ne sa w okolicach zabudowy niewysokich kamienic. W budownictwie widoczny
jest rowniez trend budowania wigkszoS$ci ,,apartamentowcoéw” z liczba kondy-
gnacji powyzej dziesigciu.
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Ryec. 4. Poro6wnanie liczby kondygnacji w budynku i odleglo$ci inwestycji od centrum miasta

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Przy wigkszo$ci inwestycji (67 proc.) zlokalizowane sa place zabaw, niekto-
re natomiast nieruchomosci, w szczegdlnosci apartamenty ukierunkowane na
grupg biznesowa, nie dysponuja tego typu miejscami. Na terenie wszystkich nie-
ruchomos$ci wystepuje natomiast zielen, a takze wszystkie nieruchomosci posia-
daja mieszkania wyposazone w taras/balkon/loggie. W przypadku 44 proc. nie-
ruchomosci przedsigbiorstwa deweloperskie oferuja opcje zakupu mieszkania
wykonczonego ,,pod klucz”.

Podsumowanie

Analiza obecnej sytuacji na pierwotnym rynku mieszkaniowym Biategosto-
ku wskazuje, iz zainteresowanie oferta oraz liczba transakcji sa zadowalajace,
w niektorych przedsigbiorstwach — najlepsze od czasow boomu. Przy stabilnej
sprzedazy i wyhamowaniu nowych inwestycji wielkos¢ oferty do§¢ szybko spada.

Oferta deweloperow wskazuje na znaczne zracjonalizowanie prowadzonej
przez nich polityki. Tereny pod inwestycje zlokalizowane sa nierzadko na
obrzezach miasta lub na niewielkich dziatkach pomigdzy istniejaca zabudowa.
Wigkszo$¢ deweloperow dostrzega oczekiwania klientéw, oferujac mieszkania
dostosowane do ich potrzeb i mozliwosci finansowych. Element czg$ciowego
niedostosowania oferty przedsigbiorstw deweloperskich do rynku stanowi¢ moze
znaczna liczba mieszkan w tzw. apartamentowcach, a takze mieszkan o po-
wierzchni uzytkowej przekraczajacej 70 m?, ktore pozostaja w ofercie przez
okres przekraczajacy jeden rok.

Nastroje moga by¢ duzo gorsze w firmach, w ktérych nadal brakuje pltynno-
$ci, dominuja inwestycje rozpoczete na zbyt drogich gruntach, a produkt jest
stabo dopasowany do obecnego popytu ([6], s. 3).
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