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RYNEK
PIERWOTNY

Deweloperzy podnosza
certy wywolawcze, ale
Kklienci placa mniej.

Jak to mozliwe? Po prostn
wickszo$¢ firm godzi si¢ na
spore upusty cenowe.
Gdyby klienci szturmowali
biura sprzedazy jak jeszcze
rok temu, $rednia cena
metra dobilaby juz prawie
10 tys. Zlotych. Niemal tyle
zadaja $rednio deweloperzy
we wprowadzanych

na rynek inwestycjach.
Badania przeprowadzone
przez redNet Consulting
pokazuja jednak, ze klienci
placa znacznie mniej.
Srednia cena transakcyjna
wynosi ok. 8,1tys. zlotych.
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Kupujac nowe mieszkanie, mozna liczy¢
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SYTUACJA Na RYNAU Deweloperzy podnosza ceny wywolawecze, ale klienci placa mniej. Jak to mozliwe? Po prostu

Czas wzrostow cen
juz za nami -
twierdza analitycy.
Tymczasem $rednie
ceny w czeSci
dzielnic juz poszly
w dét

Tomasz Szpyt
dziennikarz dziatu nieruchomoéci

Gdyby klienci szturmowali
biura sprzedazy jak jeszcze
rok temu, $rednia cena me-
tra dobilaby juz do prawie 10
tys. zL. Niemal tyle zadaja
$rednio deweloperzy we
wprowadzanych na rynek
inwestycjach. Badania prze-
prowadzone przez redNet
Consulting pokazuja jednak,
ze klienci placa znacznie
mniej. Srednia cena transak-
cyjna wynosi ok. 8,1 tys. zl.
Firmy deweloperskie przy-
zwyczajone do sytuacji, ze
sprzedawalo sie wszystko, nie-
chetnie godzg sig z mysla, ze
kolejne mieszkania trzeba be-
dzie sprzedaé taniej. Zmniej-
szona podaz pieniadza, wzra-
stajaca liczba mieszkan i roz-
tropniejsze podejscie
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kupujacych sprawiaja, ze nad-
szedl czas weryfikacji hurra-
optymistycznych prognoz do-
tyczacych wzrostu wartoéci
nieruchomoéci.

Firma redNet Consulting
przeanalizowala oferty sprze-
dazy mieszkan z ostatnich
trzech miesigcy oraz ceny
transakcyjne w tym samym
okresie. Wniosek jest cieka-

wy: deweloperzy buduja co-
raz wiecej drogich lokali, pod-
czas gdy sprzedajg sie glow-
nie te najtansze. Sytuacja za-
czyna przypominac te, zktéra
od kilku miesiecy mamy do
czynienia na rynku wtérnym.
Tam wyglérowane aspiracje
sprzedajacych weryfikujg ku-
pujacy, ktérym udaje sie utar-
gowa¢ spore upusty.

Na Woli lawinowo przybywa ofert. Analitycy twierdza, ze przyhylo tam ostatnio trzy razy wigecej mieszkan, niz sprzedano

- Tak duze dysproporgje thu-
maczy¢ mozna optymizmem
zwlaszeza nowych firm de-
weloperskich, ktore kupowa-
ly dzialki w czasach prosperi-
ty. Mialy one nadzieje na nie-
koficzgce si¢ wzrosty cen.
Zalozenia te w bolesny spo-
s6b koryguja teraz klienci -
zauwaza Robert Chojnacki,
szef redNet Consulting. - Nie

jest tez tak, ze klienci kupujg
tylko tanie mieszkania albo
Jjedynie w mniej popularnych
dzielnicach. Nabywcy nie
chcg przewarto$ciowanych
lokali niezaleznie od tego, czy
s one na Bialolece, czy w
Srédmiesciu - dodaje.

O kierunku, w ktérym zmie-
rzarynek, swiadczyé moze to,
Ze niemal co czwarte lokum

sprzedane w ostatnich miesig-
cach znajdowalo sie na Bialo-
lece, na ktérej odnotowano
tez najnizszg $rednig cene
transakecyjng: niespelna 6,3
tys. zl za metr wobec 67 tys.,
ktérych zadali deweloperzy.
Klienci weryfikujg tez ostro
zakusy deweloperéw na Woli

iw Wawrze. Tam ceny trans-

akcyjne s3 odpowiednio 017 i
22 proc. nizsze od wywolaw-
czych. Sytuacja na Woli jest o
tyle istotna, ze az 12 proc.
uméw kupna - sprzedazy za-
warto w tej dzielnicy. Na nie-
korzy$é¢ deweloperow dziala
jeszeze jedno zjawisko zaob-
serwowane na Woli. Na rynek
trafilo tam ostatnio trzy razy
wiecej mieszkan, niz zostalo
sprzedanych.

Do bardzo ciekawych spo-
strzezen mozna dojéé, po-
réwnujac $rednie ceny wy-
wolawceze w czerweu 2007 r.,
gdy o rabatach nie bylo mo-
wy, do obecnych stawek
transakcyjnych. Okazuje sie,
7e sg miejsca w Warszawie, w
ktorych mieszkania w ciggu
ostatniego roku stanialy. Tak
jest na Bialolece, gdzie $red-
nio za metr zaplacié¢ trzeba o
ok. 400 zl mniej, na Saskiej
Kepie zaplacimy tez o ok. 400
zl mniej, na Targéwku 700, na
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na nawet 20-proc. upust

Ursynowie 400, a w Wawrze
ina Woli mieszkania stanialy
200 zl na metrze. Sg tez
wprawdzie dzielnice, ktore
obronily sie jeszeze przed
spadkami, ale jezeli weZmie-
my pod uwage cale miasto,
okaze sie, Ze Srednia cena
metra niemal nie zmienila sie
w ciggu roku. W czerwcu
2007 . §rednia wynosila 8133
zl za 1mkw,, a teraz 8127 zl za
1 mkw.

O ile sytuacja klientéw za-
czyna byé coraz korzystniej-
sza, to deweloperzy majg po-
wody do niepokoju. Naj-
wieksi gracze na rynku odno-
towujg ponad 50-proc. spa-
dek popytu na mieszkania, i to
w sytuacji, gdy na rynek tra-
fia ponad dwukrotnie wiecej
lokali, niz jest sprzedawa-
nych. Taka sytuacja sprawia,
ze lawinowo wzrasta liczba
gotowych mieszkan w no-
wych inwestycjach. O ile jesz-
cze w grudniu wskaznik do-
stepnosci wynosil 1,2 proe., to
obecnie jest on ponad dziesig-
ciokrotnie wyzszy i zbliza sie
do 13 proc. ogolu dostepnej
oferty.

Od korica 2006 r. maleje
wskaznik wyprzedania, kt6-
ry pokazije, ile mieszkan w
powstajacych osiedlach znala-
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Bialot¢ka - osiedle Margerytka Jest jdny

ajtanszych projektow w s;ol;cy 7

wiekszo$¢ firm godzi sie na negocjacje 1 kusi nabyweéw promocjami

zlo nabywcéw. W grudniu
2006 r. wynosit on 85 proc.,,
obecnie jest to 63 proc. To z
kolei przeklada sie na liczbe
dni, ktéra musi uplynaé, za-
nim na statystyczne lokum
znajdzie sie chetny. Na po-
czatku 2007 r. lokal czekal na
chetnego $rednio 70 dni, a
obecnie ponad 170.

Jakby tego byto malo, firmy
nie celuja w potrzeby kupuja-
cych. Prawie 44 proc. trafiaja-
cych na rynek lokali powstaje
w trzech dzielnicach: Sréd-
mieéciu, Mokotowie i Woli.
Eksperci redNet odnotowali
tymczasem, zZe zaledwie 22

proc. sprzedanych w ostatnim
czasie mieszkan stanowig ofer-
ty z tych dzielnic. Analogiczne
badania do warszawskich red-
Net Consulting przeprowadzi-

lo w najwiekszych polskich
miastach. Ich wyniki sg bardzo
podobne. - Wzrosty cen sig
juz skonczyly - stwierdza Ro-
bert Chojnacki.

W centrum Warszawy utrzymuja si¢ najwyisze eny
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