Jakigdzie kupic taniej
Poradnik kupujacego Wykorzystujac proste mechanizmy rynkowe masz szanse wynegocjowaé
obm'ﬁk% ceny mieszkania

Aleksandra Chomicka

We wszystkich duzych mia-
stach srednie ceny mieszkar
wystawionych do sprzedazy
pod koniec czerwca byty wyz-
sze niz pod koniec I kwartatu.
Na rynku wtoérnym whasciciele
mieszkar dajg wysokie upusty,
byleby tylko sprzedac lokal.
Ceny w ogloszeniach wpraw-
dzie rosna, ale w praktyce,
pouwzglednieniu rabatu, stoja
w miejscu. Najwigcej daje si¢
utargowac kupujac mieszkanie
w Krakowie i Wroctawiu: pod-
czas negocjacji mozna uzyskac
nawet 13-procentowg obnizke.

Marta Kosiriska z portalu
Szybko.pl zwraca jednak uwage
nato, ze iwTrojmiescie warto
negocjowac ceny: w | kwartale
ceny ofertowe byly wyisze
od transakcyjnych w przy-
padku Krakowa o 4,1%, ale
w Gdansku juz 07,7%. W kolej-
nych miesigcach réznice po-
migdzy cenami sie pogtebity.
Analitycy okreslajg margines
negocjacyjny na 13,6% we
Wroctawiu, 12,9% w Krakowie,
8,6% w Gdaniskui 6,4% w'War-
szawie. Najtrudniejsze sg ro-
zmowy z whascicielami nieru-
chomosci w Poznaniu —w sto-
licy Wielkopolski mozna
wynegocjowac $rednio nie-
wiele ponad 3% obnizki w po-
rownaniu z pierwotng ofertg.

To jest préba sit

Jarostaw Sadowski z Expan-
derama swoja teze: whasciciele
nieruchomosci bacznie obser-
wujg i testujg rynek. Zapowia-
dane zmiany w programie ,Ro-
dzina na swoim” i zwigzane
ztym oZywienie juz spowodo-
wato cheé ,ugrania” wyzszych
cen. Dotyczy to zresztg obu
segmentow rynku: i pierwot-
nego,iwtérnego. Deweloperzy
i whasciciele mieszkari doszli
downiosku, e sytuacja popra-
wita sie natyle, Ze mozna spro-
bowa¢ sprzeda¢ mieszkanie
drozej. Okazato sie jednak, ze
kupujgcych weale nie ma az tak
duzo. Dlatego warto negocjo-
wac. Jednak — i trzeba mieé
tego $wiadomos¢ — o tym, czy
sprzedajgcy bedzie sklonny
do obnizenia ceny, decyduje
atrakcyjno$¢ mieszkania. Upu-
sty moga byc nizsze lub o wiele
wyzsze od podawanych w ra-
portach §rednich wartosci. Je-
slijednak jego cenazostatado-
brze skalkulowana, to moze nie
by¢ mowy o zadnej obnizce.
Trudniej réwniez wynegocjo-
wac rabat, jesli kupujemy 1-, 2-
pokojowe mieszkanie wiel-
koéci do 50 metrow, na ktdre
jest najwigkszy popyt. Nato-
miast fatwiej negocjowac ceny
duzych mieszkari, pozostajg-
cychw sprzedazy od kilku mie-
siecy. Firma Metrohouse, ktora
starannie monitoruje sprzedaz
mieszkarn na rynku wtérnym,
od poczatku tego roku sytuo-
wata §redni czas sprzedazy
w przedziale 3—4 miesiecy.

Firma Robyg, budujaca Lawendowe Wzgérze, zastosowata chwyt rodem z marketéw — sprawdzaj ceny uinnych

Oferty z dluzszq historig sg
wigc potencjalnie najtatwiejsze
do negocjowania.

Eksperci nie majg watpli-
wosci, Ze ceny ofertowe mogg
jeszcze wzrasta¢, nawet
08-10%, aleto nie oznacza, ze
otyle samo wzrosna ceny tran-
sakcyjne. Analitycy z firmy
Home Broker prorokujg stabi-
lizacjg, a w raporcie Narodo-
wego Banku Polskiego czytamy
o perspektywach spadku cen
w dtuzszej perspektywie.

Jak wybraé cel?

Na rynku pierwotnym najta-
twiej wynegocjowac obnizke
ceny, wykorzystujagc mecha-
nizm konkurencji. 53 lokaliza-
cje, gdzie obok siebie powstaje
kilka duzych inwestycji
deweloperskich. Mozna by¢
pewnym, ze takie firmy bacznie
monitorujg postep sprzedazy
u sgsiadow i beda bardziej
sk}onne do oferowania upu-
StOW.

Eatwiej rowniez o nie wow-
czas, gdy mamy juz na wstepie
jasng sytuacje finansows:
wtasne Srodki na zakup miesz-
kania lub promese kredytows.
Dzisiaj bowiem wiele ofert jest
tygodniami zablokowanych
przez osoby, ktére dopiero
o kredyt sie starajg i —niestety

—moga gow konicu nie uzyskac.
Sytuacja moze sie przejéciowo
jeszcze pogorszyc po 23 sierp-
nia, kiedy w zycie wejda prze-
pisy tzw. Rekomendacji T,
zmieniajgce zasady ubiegania
sie o kredyt. Poczgtek jesieni
moze wigc oznaczac chwilowy
»korek” w bankach i... szansg
dla tych, ktérzy dysponuja
$rodkami na zakup mieszka-
nia.

Trzeba tylko celnie trafi¢
w dobry czas

‘Warto réwniez obserwowac
rynek pierwotny i poszcze-
gblne inwestycje: tam, gdzie
deweloperzy s3 na finiszu in-
westycji, a pozostaly im jeszcze
mieszkania do sprzedania —
mozna liczy¢ na wiekszg zycz-
liwo$¢ przy probie negocjowa-
nia ceny. Warto jednak pamie-
taé, ze oferta jest juz ,prze-
brana” i do sprzedazy zostaty
mniej ustawne lub gorzej usy-
tuowane w stosunku do stron
$wiata lokale.

Na dobrg ceng mozna liczy¢
rébwniez  wowczas, gdy
deweloper dopiero rozpoczyna
budowe, szczegdlnie wowczas,
gdy jest to okolica, w ktorej no-
wych doméw nie ma (dotyczy
to nie tylko odludzi, ale row-
niez starych dzielnic, na ktére

wkraczaja firmy). Potencjal no-
wej lokalizacji jest wowczas
jeszcze nieznany, dewelope-
rowi zalezy na szybkiej sprze-
dazy co najmniej 30% oferty
i bedzie bardziej skitonny
do obnizki. Jednak—uwaga—to
rowniez wigksze ryzyko dla ku-
pujgcego.

Stare i nowe metody
walki o klienta

To jeszcze nie koniec!
Na rynku pierwotnym poja-
wiajg sie nie tylko nowe inwe-
stycje, ale réwniez nowe me-
tody konkurowania. Byly juz:

® samochody — ostatnia
taka akcja miala miejsce
na wiosennych targach miesz-
kaniowych, kiedy jedna
z wchodzgcych na pomorski
rynek firm kusita potencjal-
nych nabywcow 30 pierwszych
mieszkan fiatami

® komorki, miejsca posto-
jowe gratis (czesto spotykany
bonus)

® firma W
Construction oferuje ,miesz-
kanie na prébe”, zanim kupi sig
lokal.

Teraz natomiast Grupa
Deweloperska ROBYG sigga
po instrument marketingowy,
stosowany w marketach bu-
dowlanych: zwraca uwage ku-

pujgcych na jakos¢ ofert do-
stepnych na gdariskim rynku
pierwotnym i proponuje po-
rownanie jej z wtasng oferta. Je-
sli jej klienci znajdg podobnej
klasy mieszkania za niZszg
cene —odda im wptacone pie-
nigdze. Akcjg promocyjng ob-
jeta jest inwestycja ,Lawen-
dowe Wzgorza”, realizowana
przy ul. Jabloniowej w potud-
niowej czesci Gdariska.
Mechanizm promocji ,Gwa-
rancja Zwrotu Pieniedzy” jest
bardzo prosty. Kazdy klient,
ktéory podpisze umowe
przedwstepna na zakup miesz-
kania w [ etapie osiedla Lawen-
dowe Wzgorza i wplaci pierw-
szg ratg, bedzie miat 30 dni
na znalezienie w Gdarisku tari-
szej oferty, zapewniajacej co
najmniej réwnie wysoki stan-
dard wykonania. Je§limu sie to
uda, ROBYG zwréci peing
wptacong kwote, bez jakich-
kolwiek kar czy kosztow.
Analizujac dostepne
na gdanskim rynku oferty,
firma dostrzegta, ze stosowane
przez nig elementy wykoricze-
nia wykraczajg poza dominu-
jacy standard. Dlatego posta-
nowita zwroci¢ uwage klientow
takze na to, czego mogg spo-
dziewad sie wewnatrz miesz-
kan. Chodzi miedzy innymi

Kto kupuje w Tréjmiescie

- Grupy wiekowe kupujacych

Poszukujacy wiasnego ,M"
mieszkancy Tréjmiasta

majg od 26 do 30 lat,
mieszkaja w s'woigiaécie
od urodzenia, sa zen-
stwem z krétkim stazem
lub zamierzajg sie pobrac,

chca kupié mieszkanie, aby

| sie usamodzielnié, a ich

miesigczny dochéd wynosi
od 3 do 4 tys. zt netto.

Takie wnioski mozna
wyciggnaé z raportu

redMet Consulting doty-
czacego profilu klientow
rynku tréjmiejskiego.

Nabywcy w przedziale wie-
kowym 26-30 lat standwia
36% wszystkich zaintere-
sowanych zakupem miesz-
kania.

Kolejne, pod wzgledem
liczebnosci, grupy to osoby
w wieku 21-25 lat (18,3%)

i 31-35 lat (15,6%). Najwie- |
cej ankietowanych mieszka
w Tréjmiescie od urodzenia
- stanowig oni ponad 40%
wszystkich zapytanych.
15% z nich mieszka tu

od ponad 10 lat i 13,1% -
od 5 lat.

FOT. MATERIALY PRASCWE

odrewniang stolarke okienng,
solidne drzwi antywlama-
niowe i eleganckie szklane ba-
lustrady balkonéw.

—To nie s3 materiaty, ktore
wymagalyby podnoszenia cen
iplasowania mieszkan wdroz-
szym segmencie. [este$my
przekonani, ze sa naturalnym
elementem dobrze wykona-
nych inwestycji, oferowanych
na érednim poziomie ceno-
wym. Oczywiscie, przy zatoze-
niu, ze stawki sg rozsadnie
skalkulowane, Dlatego chcemy
w ten sposob uzmystowié
gdariskim klientom, Ze maja
prawo oczekiwac od dewelope-
row nieco wiecej — deklaruje
Oscar Kazanelson, przewodni-
czacy rady nadzorczej ROBYG
SA.

W tioku taniej?
I'w tym przypadku zadziatat
A ™ R

w sasiedztwie rozpoczyna si¢

budowa osiedli kilku duzych

firm deweloperskich, w naj-

blizszych latach powstanie
tam kilka tysiecy mieszkan
(ROBYG planuje ich ok. ty-
sigcal). Korzysci dla obu stron
transakcji ,na probe” sg wigc
oczywiste. Firma zyskuje roz-
glos i narzedzie, dzieki kto-
remu wahajgcy sie klienci
mogg atwiej i bezpieczniej
podjac decyzje. Jesli potem
uznaja, ze mogli wybrac lepiej
—majg czas, aby to jeszcze raz
sprawdzi¢ i zmieni¢ zdanie,
oile rzeczywiscie ktos zapro-
ponuje im lepsze warunki.
Z akcji promocyjnej kupujacy
moga skorzysta¢ do konca
wrzesnia br.

—Wysoka jako$c zarozsadng
ceng, to sposdb, w jaki ROBYG
od 101at z sukcesem rozwija sig
na rynku warszawskim. Na tej
zasadzie chcemy tez zbudowac
swojq silna pozycje w Gdarisku
- dodaje Oscar Kazanelson.
Ceny mieszkari na Lawendo-
wym Wzgorzu zaczynajg sie
od 4299 zt/m kw. Dwupoko-
jowe mieszkanie mozna wigc
kupi¢ juz za nieco ponad
2000001z}

Konkurencja w tym prze-
dziale cenowym jest juz
w Gdansku catkiem spora:
mieszczg si¢ w niej m.in. EURO
STYL (Nowy Horyzont),
EKOLAN SA (Mite Mieszkania,
Osiedle Poludniowe), czy GI
HOSSA (Wiszace Ogrody).



