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Rynek pierwotny vs. wtérny na arenie sprzedazy mieszkan

Czy w tym roku ze sprzedaza lepiej poradza sobie deweloperzy, czy wilasciciele mieszkan? Jakie lokale beda tafisze, a
na ktére ceny moga wzrosnaé? Jak na rynek mieszkaniowy wplynie nowelizacja programu rzadowych doptat do
kredytow?

Cena jest najwazniejsza...

Na rynku deweloperskim od roku ceny nie zmieniaja si¢. W budowanych teraz osiedlach mieszkania sg tafisze o
kilkaset ztotych za metr kwadratowy, niz w projektach realizowanych wczesniej. Ocenia sig, ze w 2011 roku
deweloperzy beda raczej szli w kierunku podniesienia, niz obnizki stawek cenowych z powodu rosnacych w ostatnim
czasie kosztéw zakupu ustug i materiatéw budowlanych. Do wzrostu ich wartosci przyczynit si¢ dodatkowo na
poczatku tego roku podwyzszony podatek VAT.

W tym roku na rynku pierwotnym cz¢$¢ mieszkan moze stanieé, ale niektére moga tez by¢ nieco drozsze. Ceny
najbardziej poszukiwanych, niewielkich dwupokojowych mieszkafi moga nieznacznie wzrosnac¢. Z kolei lokale o
wysokiej wartosci catkowitej ze wzgledu na duza powierzchnig, na ktére banki niechetnie i rzadko udzielaja kredytow
by¢ moze bedzie mozna kupic taniej. Szczegdlnie te, ktére od dawna nie moga doczekaé si¢ na wilasciciela. W 2010
roku u dewelopera mozna bylo zwykle uzyska¢ kilkuprocentowa bonifikate od ceny wywotawczej. Raczej nie
dotyczylo to atrakcyjnych kawalerek i mieszkan dwupokojowych, ale na duze lokale zdarzaty si¢ nawet wyzsze rabaty.

Zielone swiatlo dla deweloperow

Poniewaz rzadowe doptaty do kredytéw hipotecznych prawdopodobnie od kwietnia br. obejmowac bgda tylko nowe
lokale, wtasciciele mieszkar bgda musieli skorygowac ceny swoich lokali. Mieszkania z rynku wtérnego beda przeciez
musiaty by¢ konkurencyjne wobec nowo budowanych, na ktére bedzie mozna zaciagnaé tainszy kredyt.

Jesli chodzi o rynek wtérny analitycy sa zgodni, ze najwigkszy spadek cen bedzie najprawdopodobniej udziatem
mieszkart w budynkach z wielkiej ptyty. Ktopoty ze zbytem bgda mieli sprzedajacy duze lokale wybudowane przed
1993 rokiem. Bedzie to dotyczylo szczegdlnie tych mniej atrakcyjnie zlokalizowanych. Eksperci w branzy sa zdania, ze
lekkie podwyzki cen bgdziemy natomiast mogli odnotowaé w przypadku nieruchomosci o unikatowych lokalizacjach.
W minionym roku spadaty ceny uzywanych apartamentéw i mieszkan o duzych powierzchniach w starszych
budynkach. Na stolecznym rynku ich warto$¢ obnizyta sig¢ o ok. 15 proc.

Oferta i apetyt

Nowelizacja przepiséw dotyczacych przyznawania preferencyjnych kredytéw w programie: Rodzina na swoim
sprzyjac bedzie zwigkszeniu popytu na nowe mieszkania, kosztem lokali z rynku wtérnego. Jesli od kwietnia br.
kupujacy na rynku wtérnym nie bgda mogli skorzystaé z doptat do kredytéw, poszukujacy wlasnego lokum skieruja sig
do biur sprzedazy deweloperéw. Najbardziej poszukiwane stang si¢ te mieszkania, ktérych cena nie bedzie przekraczata
dopuszczalnego limitu ceny metra kwadratowego kwalifikujacego si¢ do zaciagnigcia kredytu z rzagdowym wsparciem.

W tym roku przewiduje si¢ obnizenie progu cenowego (teraz dla Warszawy 9 tys. zt/mkw.) i dlatego popyt na
mieszkania z segmentu popularnego bedzie zapewne jeszcze wigkszy niz dotychczas. W 2010 roku udzielono 10 426
preferencyjnych kredytéw na mieszkania z rynku pierwotnego, podczas gdy uzywane mieszkania sfinansowato w ten
sposob 25 717 os6b. Teraz proporcje diametralnie si¢ zmienia.

Szanse na wzrost ilosci klientéw deweloperzy beda mieli tym wigksza, ze ich najnowsza oferta idealnie dopasowana
jest do potrzeb nabywcéw. W wigkszosci przypadkéw buduja teraz mieszkania dostgpne dla wigkszej ilosci
kupujacych. — Na osiedlu Alpha, ktére weszto w druga fazg budowy, wszystkie mieszkania kwalifikuja si¢ do
zaciagnigcia kredytu z doptata. Nawet po planowanym obnizeniu tego limitu do 7500 zt/mkw. dla Warszawy nic si¢ nie
zmieni. Kompaktowe dwupokojowe mieszkania juz od 34 mkw. okazaly si¢ najbardziej goragcym towarem. W tym
etapie projektu mamy w ofercie lokale trzypokojowe o powierzchni od 49 mkw. — méwi Teresa Witkowska, dyrektor
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Sprzedazy w RED Real Estate Development.

W tym roku na rynku pierwotnym moze przyby¢ jeszcze wigcej nowych mieszkan ze wzgledu na to, ze deweloperzy
uruchomili w ubieglym roku wiele nowych inwestycji, a liczne projekty czekaja na realizacje. Niezwykle istotne dla
popytu jest wprowadzenie nowych przepiséw dotyczacych udzielania pozyczek, ktére reguluje rekomendacja T i S2.
Jesli realnie ogranicza one dostep do pozyczek hipotecznych kupujacych ubgdzie, zaréwno na rynku pierwotnym, jak i
wtérnym.

RED Real Estate Development
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