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Biorac pod uwage sytuacje gospodarcza, nie nalezy spodziewaé si¢ zwigkszenia popytu na rynku nieruchomosci w
ciagu najblizszego roku. Ograniczony dostgp do Zrédet finansowania zakupu nieruchomosci, wzrost kosztéw
utrzymania gospodarstw domowych oraz niska podaz pieniadza skutecznie blokuja poprawe koniunktury.

Trudno sprzedad, jeszcze trudniej kupic¢

Na rynku nieruchomosci nie zaobserwowano istotnych zmian w popycie oraz znaczacych ruchéw cenowych w okresie
ostatniego roku. Analizujac ceny ofertowe mieszkain w najwigkszych miastach Polski mozna zauwazy¢ réznice w
cenach o wysokosci okoto 2 —3%.

Tab.1 Srednie ceny ofertowe 1m2 mieszkania w PLN

| Miasto |

Styczen 2010

Styczer 2011

| Krakéw |

7700

7500

| Katowice |

4100

4200

| Wroctaw |

6700

6400

| Poznan |
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Przyktadem moga by¢ Katowice gdzie Srednia cena ofertowa z poziomu 4100 zt/m2 w styczniu 2010 roku podniosta
sig¢ o 100zt w okresie 12 miesigcy. Podobna sytuacja wystgpuje w Lodzi i Krakowie. Natomiast w Poznaniu ceny nie
ulegly zmianie w ciagu ostatnich 12 miesigcy.

Jedynym miastem w ktérym nastapit wzrost cen ofertowych byta Warszawa. W stolicy Srednia cena Im2 od stycznia
2010 do stycznia biezacego roku podniosta si¢ z 8600 zt do poziomu 9100 zt. Wptyw na ceny w Warszawie maja nieco
inne czynniki niz w pozostatych miastach w Polsce. Ceny sa mniej podatne na czynniki natury gospodarczej a poziom
zamoznosci spoleczerfistwa wyzszy niz w innych miastach.
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Mieszkania w najblizszych miesigcach nie powinny drozeé. Struktura popytu jest obecnie inna niz kilka lat temu.
Zdecydowang wigkszos¢ kupujacych stanowig osoby nabywajace nieruchomosci na wlasny uzytek. Inwestoréw
pragnacych czerpa¢ korzysci z najmu lub kupujacych mieszkania w celach spekulacyjnych trudno obecnie znalezé.

Matly dom w miescie kupie

Niewatpliwie najmniej elastycznym segmentem rynku nieruchomosci, pod wzglgdem ruchéw cen oraz ilosci
transakcji, jest rynek doméw jednorodzinnych. Maty popyt na domy wynika przede wszystkim z niewystarczajace;j
zdolnosci kredytowej kupujacych. Pomimo, ze cena 1m2 domu jest nizsza niz cena Im2 mieszkania, kupujac dom
trzeba sig liczy¢ z wydatkiem o kilkadziesiat tysigcy wyzszym niz w przypadku zakupu mieszkania. To skutecznie
ogranicza liczbg potencjalnych nabywcow.

Na rynku jest dostgpnych wiele nietrafionych inwestycji. Nierzadko cate enklawy doméw pozostaja nie zasiedlone.
Inna kwestia to powr6t do miast. Jeszcze kilka lat temu posiadanie domu pod miastem byto modne, dzisiaj coraz
cze¢sciej codzienna gehenna komunikacyjna skutecznie zniechg¢ca do mieszkania poza miastem.

Oferowane na rynku domy sa zazwyczaj duze. Powierzchnia ponad 200m?2 to zbyt wiele dla przecigtnego Polaka.
Najwigkszym zainteresowaniem ciesza si¢ domy, ktérych powierzchnia miesci si¢ w przedziale 120 — 150 m2 a tych
jest niewiele.

Tab.2. Srednie ceny ofertowe 1m2 powierzchni domu

| Miasto |

[Styczen 2010

Styczen 2011

| Krakéw |

| Katowice |
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Kupujac dom mozemy wynegocjowac ceng nizsza od pierwotnej nawet o 30%, niektdre oferty sprzedazy domoéw sa
nadzwyczaj atrakcyjne. Zaréwno prywatni wilasciciele nieruchomosci jak i deweloperzy, staraja si¢ znaleZé nabywcoéw
na swoje nieruchomosci. To sprawia, ze ceny idgq w dét.

12 miesigcy, migdzy styczniem 2010 a 2011 niewiele zmienilo na rynku doméw jednorodzinnych. Ceny ofertowe
utrzymywaly si¢ na praktycznie nie zmienionym poziomie pozostajac dostosowane do realiow rynkéw lokalnych.

Biorac pod uwage wigksza dostgpnos¢ fachowcow, oraz obecne ceny dzialek, ktére maja tendencje spadkowa, warto
rozwazy¢ indywidualng budowe. Oczywiscie decydujac si¢ na taki krok staniemy przed wieloma wyzwaniami, jednak
perspektywa posiadania, szytego na miarg, wtasnego domu dla wielu ciagle pozostaje kuszaca.

Spelni¢ oczekiwania klientow.

Rynek nieruchomosci podlega tym samym prawom ekonomicznym, ktére ksztattuja inne rynki. Tymczasem
wlasciciele nieruchomosci wydaja si¢ by¢ odporni na sygnaty plynace z rynku. Obok zbyt wysokich cen
nieruchomosci, gtéwna przyczyna zastoju na rynku jest niedopasowanie oferty do oczekiwar klientéw. Zdaniem
posrednikéw z POENOC Nieruchomosci, odpowiednie przygotowanie nieruchomosci do sprzedazy zaréwno pod
wzgledem cenowym, wizualnym oraz ,technologicznym”, w wielu wypadkach skraca znacznie okres sprzedazy
nieruchomosci. Cheac zatem sprzeda¢ nieruchomosé nalezy zadbaé aby miala ona cechy wyrézniajace ja na rynku.
Przyktadowo, sprzedajac dwudziestoletni dom warto zainwestowa¢ w nowoczesny sprzet AGD i zadba¢ o ogrédek.
Klient ptacac 3500 — 6000 ztotych za metr kwadratowy oczekuje odpowiedniego poziomu wyposazenia oraz estetyki
otoczenia. Podobnie sprawa wyglada na rynku nieruchomosci komercyjnych. W ofercie przewazaja hale o bardzo
niskim standardzie wyposazenia. Biorac pod uwage wysokos¢ miesigcznych czynszéw, ktére nierzadko wahaja sig w
granicach 15 — 20 tys. zlotych miesigcznie, warto podnie$¢ poziom wykoriczenia a nawet dopasowaé go do oczekiwan
konkretnego klienta. Takich przyktadéw na rynku nieruchomosci jest bardzo wiele. Niestety tylko w nielicznych
wypadkach wiasciciele wychodza naprzeciw oczekiwaniom klientow.

Stagnacja na rynku spowodowana jest odktadaniem decyzji o kupnie-sprzedazy nieruchomosci zaréwno przez
kupujacych jak i sprzedajacych. Pierwsi licza na dalsza obnizkg cen, drudzy natomiast czekaja na poprawe
koniunktury. Wystarcza jednak niewielkie naktady finansowe majace na celu podniesienie wartosci nieruchomosci
oraz otwartos¢ wiascicieli na oczekiwania nabywcéw, aby dom lub mieszkanie znalazto nowego wtasciciela bardzo
szybko.

Jarostaw Mydlarczyk

Dziat Analiz Rynku Nieruchomosci — POENOC Nieruchomosci S.A.
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