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Zakup mieszkania zar6wno z rynku wtérnego, jak i wprost od dewelopera to decyzja, ktérej skutki bedziemy odczuwaé
przez kilkanascie, a w wielu wypadkach nawet kilkadziesiat lat. W zwigzku z tym przed podjeciem takiej decyzji
nalezy doktadnie rozpatrzy¢ wszystkie za i przeciw. Czynniki, na ktére powinno si¢ zwréci¢ szczeg6lng uwage to
standard budynku, wykoriczenie samego lokalu, lokalizacja, otoczenie itp.

Z drugiej jednak strony to nadal cena pozostaje gtéwnym wyznacznikiem decydujacym o rezygnacji, badZ o kupnie
danego mieszkania.

Ponizej przedstawiono zestawienie dzielnic w trzech najwigkszych rynkach mieszkaniowych (Warszawa, Krakéw,
Wroctaw), gdzie srednie ceny mieszkan z rynku pierwotnego byty najnizsze w IV kw. 2010 r.

Poréwnanie rynkow pierwotnych najtanszych dzielnic Warszawy, Krakowa i
Wroclawia, IV kwartat 2010 r.
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Zrédto: Raporty ,, Pierwotny rynek mieszkaniowy Warszawy, Krakowa i
Wroctawia — IV kw. 2010 r.”’, Dziat Badan i Analiz Emmerson S.A.

W poréwnaniu do wczesniejszego kwartalu zmianie ulegta jedynie sytuacja w
Warszawie. W III kwartale w stolicy najtaniej byto w Wesotej, natomiast w
ostatnich trzech miesigcach ubiegtego roku jej miejsce zajeta Biatotgka. Jak
wida¢ z powyzszej tabeli w wymienionych rejonach srednie stawki stanowia
okolo trzy czwarte przecigtnych cen obliczanych dla calego miasta. Warto
rowniez zwrdci¢ uwage na wielkos¢ oferty na opisywanych obszarach w relacji
do podazy w catym miescie. W Krakowie jest ona wtasciwie §ladowa,
natomiast w stolicy jest doS¢ pokaznych rozmiaréw. W tym miejscu nalezy
zaznaczyC, ze Bialolgka w ostatnim kwartale minionego roku byta druga
stoteczng dzielnica po Woli, a przed trzecim Wilanowem pod wzgledem liczby
dostgpnych mieszkan deweloperskich.

Niskie poziomy cen w wymienionych dzielnicach moga przyciagac osoby
szukajace nowego lokum, nalezy si¢ jednak zastanowi¢ z czego moga one
wynikac? Po pierwsze, niewygérowany poziom cen za mkw. powierzchni jest
przede wszystkim rezultatem lokalizacji. Umiejscowienie inwestycji z dala od
centrum pozwala deweloperom zaoszczedzi¢ na kosztach zakupu gruntu. Jak
wiadomo kazdy kij ma dwa konce, dlatego trzeba pamigtac, ze niska cena
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gruntu jest zazwycza] wypadkowa nieatrakcyjnego otoczenia oraz problemow z
komunikacja. Dostgpno$¢ komunikacji publicznej w odlegtych rejonach miasta
jest czgsto ograniczona, a jazda samochodem wigze si¢ ze stratg czasu w
korkach. Co wigcej podobna kwestia moze dotyczy¢ zaplecza
spoteczno-socjalnego. Nierzadko zdarza si¢, ze w okolicy budynku, w ktérym
zamieszkali juz nowi lokatorzy nie ma jeszcze wystarczajacej liczby sklepow,
szkot, terendw rekreacyjnych itp.

Istotna czgs$¢ kosztow firm deweloperskich stanowia rowniez materiaty
budowlane oraz robocizna. Nizsza cena moze oznaczac, ze do budowy nie
zostaly wykorzystane surowce z najwyzszej potki. W Polsce inaczej niz w
Stanach Zjednoczonych, czy tez na zachodzie Europy, mieszkanie zazwyczaj
kupuje si¢ na dtugie lata. Wykorzystanie materiatow drugiej kategorii moze w
przysztosci przektadac si¢ na zwigkszenie kosztow remontdéw i napraw. Warto
zwroci¢ uwage, ze w chwili obecnej wigkszo$¢ mieszkan sprzedawana jest w
tzw. stanie deweloperskim, ktérego definicja moze jednak r6znié si¢ w
zaleznosci od firmy. Przed ztozeniem podpisu na umowie kupna mieszkania
umiejscowionego w taniej inwestycji, warto wigc sprawdzié, co doktadnie
deweloper ma na mysli uzywajac tego terminu.

Za mieszkaniami w tanich projektach przemawia bez watpienia czynnik
finansowy oraz dodatkowo mozliwos¢ skorzystania z rzadowych doptat do
kredytu hipotecznego w ramach programu Rodzina na swoim. Kierujac si¢
oszczgdnoscig warto jednak przemysle¢ dobrze decyzj¢ kupna lokalu
mieszkalnego 1 sprawdzié, czy nie lepiej troche doptacid, a za to uniknaé
problemow 1 dodatkowych naktadow finansowych w przysztosci.

Szymon Jungiewicz, Dzial Badan i Analiz Emmerson S.A.
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