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To sa te trudne pytania...

*

Rynek pierwotny Czy to dobry moment na kui)nio mieszkania?Jaka jest podaz nowych lokali?
‘Jak sie ksztaltuja ceny ofertowe i transakcyjne? Czy znajdzieiny u deweloperéw okazyjne oferty?

Alicja Char®niska

Za zakupem mieszkania
fia rynku pierwotnym przema-
wia duza podaz rynkowa,
za ktorg idzie wigksza skton-
nos¢ deweloperow do negocja-
cji cen. Z rekordowej liczby 46
tys. nowych lokali, znajdujg-
cych si¢ w ofercie ogélnopol-
skiej w potowie roku (dane
wedtug firmy konsultingowej
Reas), mogliSmy znalez¢ gtow-
nie mieszkania w trakcie reali-
zacji (78%), a co drugie lokum
miato termin oddania na 2012
ok (47%). Czy to wada z punktu
widzenia kupujacych? Wsrod
planujgcych transakcje dwie
osoby na trzy sg sktonne zary-
zykowac, o ile tylko zyskaja
natym cenowo.

Z drugiej strony, wedtugin-
nych danych Reas, trwajgcy nie-
przerwanie od korica 2008 roku
trend spadkéw cen nowych
mieszkan wyhamowat i w dru-
gim kwartale tego roku $rednie
stawki cenowe lokali wprowa-
dzanych do sprzedazy wzrosty
w poréwnaniu z pierw-
szym kwartatemn 2011 roku.
Wyzsze ceny wskazujg nato, ze
inwestorzy czuja sie¢ pewnie
inie obnizajg stawek, a wrecz
przeciwnie - niecoje podnoszg.
Nie majednak powodéw dodu-
zego entuzjazmu, bo z kolei
zdanych firmy Emmerson wy-
nika, ze w drugim kwartale bie-
23cego roku sprzedaz mieszkar
deweloperskich spadta o 5%
w poréwnaniu z pierwszym
kwartalem tego roku.

Firmy deweloperskie przes-
cigajg sie wiec wpomystach, jak
zwiekszy¢ sprzedaz.

® Czgsto oferuja pomoc
w zatatwieniu formalnoscikre-
dytowych - taka oferte majg
w standardzie wszystkie liczace
sie wybrzezowe firmy.

@ Kupujacy moga indywidu~
alnie negocjowac ceny, a nawet
zlecié¢ inwestorowi sprzedaz
starego mieszkania (to akurat
na Wybrzezu opcja wsréd
deweloperdw niespotykana).

@ Nabywcy, ktérzy szukajg
okazji, powinni zwraca¢ uwage
gléwnie na dopiero rozpoczy-
nane badz juz zakoniczone pro-
jekty. Na duze ustepstwa moga
péj$¢ deweloperzy, ktérym
na sprzedaz zostato juz tylko
kilka lokali i chceieliby jak naj-

szybciej zamkng¢ inwestycjg.
To wlasnie wtakich osiedlach
mozna szuka¢ najbardziej
atrakcyjnych ofert. .

@ Inwestorzy wprowadzili
specjalne wakacyjne promocje.
Najciekawsze upusty dotyczgd
mieszkan o wigkszych metra-
zach, ale propozycje standar-
dowej 10-procentowej przeceny
zaoferowata np. firma ROBYG.
Niestety, tylko do korica waka-
cji...
Ile mozemy wytargowac
w biurze sprzedazy dewelo-
pera? To pytanie zadaje sobie
z pewnoscia wiele o0s6b.
0d 2008 roku zmalata réznica
miedzy stawkami ofertowymi
itransakcyjnymi na rynku pier-
wotnym. W kryzysowej kon-
cowce 2008 roku rozbieznos¢

Kolejny cykl koniunkturalny?

Jakie moga by¢ skutki?

Stabilizacja cen jest efek-
tem spowolnienia na rynku
nieruchomosci, ktére nasta-
pito w latach 2008-2009.
Szczegoélnie duza korekta
jest udziatem branzy
deweloperskiej, czyli

w nomenklaturze GUS -
mieszkan na sprzedaz °,
i wynajem.

Spadek jest widoczny
zaréwno w stosunku

do roku ubiegtego, jak

i do poprzednich lat.

W tym roku w ciagu sied-
miu miesigcy, od stycznia
do lipca, deweloperzy odda-
li do uzytku prawie o poto-
we mniej mieszkan niz

w 2009 roku (22.7 tys. vs.
42 88 tys.). Jesli taki trend

sie utrzyma i na rynku
nowych mieszkan zacznie
ubywat lokali, nie bedzie juz
tak tatwo jak dzi$ wynego-
cjowat¢ satysfakcjonujacy
upust czy znalezé okazje

cenowa.

miedzy $rednimi stawkami wy-
nosita 1000 zt za m kw, a

‘'w pierwszym kwartale 2011

roku przecietnie tylko okoto
300 zt za m kw. - twierdzg spe-
cjalisci z CEE Property Group.
Dotyczy to siedmiu najwigk-
szych aglomeracji: Warszawy,
Poznania, Gdariska, Wroctawia,

" Krakowa, Katowici Eodzi.

W czwartym kwartale 2008
roku na rynku nowych miesz-
kan, zdaniem analitykow,
moznabylo wynegocjowac na-
wet 14% ceny pierwotne;j lo-

kum. Teraz stgndardowy upust
wynosi tylko8b 5% wartoscilo-
kalu. Analitycy twierdza, ze
obecnie na rynku warszawskim
mozna uzyskac rabat w wyso-
kosci200-300zt zamkw. wlep-
szych lokalizacjach i okoto 500~
600 2zt w tych gorszych. Wsrod
tréjmiejskich deweloperdw nikt
oficjalnie nie chce rozmawiac
o skali zjawiska, nieoficjalnie
mozna uslyszeé o 5-proc. prze-
cenie. Z reguly nie mogg liczy¢
na wiecej nawet ci, ktorzy ofe-
rujg zaptate gotdwka!

Zmienna dynamika rynku

Do momentu kiedy w nowo
powstajacych mieszkaniach
na rynku bedzie mozna prze-
bieraé, kupujacy beda mieli
wieksze pole do negocjaciji.

Z danych Gtéwnego Urzedu
Statystycznego wynika jed-
nak, ze w lipcu 2011 roku roz-
poczeto budowe o 9% mniej
mieszkan niz w lipcu 2010
roku, a do uzytku oddano ich
mniej o ponad 15%.

Od poczatku roku oddano

z kolei 0 13,5% mniej miesz-

kan niz w analogicznym
okresie rok temu. Ta ogélna
liczba oddanych do uzytko-
wania mieszkan jest najniz-
sza od czterech lat.

Jednak w Tréjmiescie rynek
jest bardzo dynamiczny, a we
wrzesniu wejdzie na niego
kilka nowych, duzych inwe-
styciji. Istotna role odgrywa
réwniez konkurencja migdzy
firmami budujgcymi w tym
samym rejonie, ktore walcza
o klientéw cenami.



