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Inwestycja w nowe mieszkanie moze optacac si¢ bardziej, niz kupno lokalu z drugiej reki. Nadpodaz na pierwotnym
rynku nieruchomosci to okazja dla nabywcdéw na wynegocjowanie u deweloperéw bardzo korzystnych warunkéw
zakupu lokalu.

Osoby, ktdre sprzedaja mieszkanie kupione w czasie rynkowego boomu, nie zejda z ceny teraz, kiedy kurs franka
rosnie w ekspresowym tempie, a obciazenie kredytowe moze przewyzszaé warto$¢ nieruchomosci nawet dwukrotnie.

O wiele bardziej skorzy do ustgpstw sa walczacy o klienta deweloperzy. Trzeba jednak wiedzieé, jak z nimi
rozmawiac.

Kup tanio, sprzedaj drogo

Kierunek przysztych negocjacji wyznacza cel zakupu nieruchomosci. Jezeli szukamy lokalu pod przyszia sprzedaz lub
wynajem, gtéwnym kryterium wyboru powinna by¢ stawka za mkw — im nizsza, tym lepiej. Deweloperzy zwykle
zanizaja ceny mieszkan, ktére trudno sprzedac, np. ze wzgledu na mato korzystng lokalizacjg. Jednak okolica, ktéra
teraz jest nietrakcyjna, za jaki$ czas moze by¢ pozadana ze wzgledu na rozwijajaca si¢ infrastrukture. Oznacza to, ze po
kilku latach od momentu dokonania transakcji, bedziemy w stanie sprzeda¢ mieszkanie kupione na obrzezach miasta z
duzym zyskiem. Warto tez zainteresowac si¢ juz wybudowanymi i oddanymi do uzytkowania inwestycjami
deweloperéw, ktorych sytuacja finansowa nie jest stabilna. — Od zysku wazniejsza jest dla nich szybka sprzedaz
nieruchomosci i zachowanie przeptywu gotéwkowego, stad wynegocjowanie korzystnej dla nabywcy ceny nie powinno
stanowi¢ problemu — komentuje Pawet Moszczyriski z serwisu Rynekpierwotny.com. Tym bardziej, ze kondycja
finansowa dewelopera to zadna tajemnica — wystarczy odpis z Krajowego Rejestru Sadowego albo godzinna lektura
internetowych foréw, na ktérych wypowiadaja sie klienci.

Duze moze wiecej

Osoby, ktdre szukaja mieszkania na rynku pierwotnym w celach niekomercyjnych, moga zaoszczgdzié, wybierajac
»M” 0 wigkszym metrazu. Przez ostatnich kilka lat budowano lokale §rednio o 15,9 mkw za duze w stosunku do
potrzeb nabywcéw. Trend ten zaczat si¢ zmienia¢ dopiero w ubiegtym roku, od kiedy Sredni metraz mieszkania
oddawanego do uzytku oscyluje woké6t 50 mkw. —Zaledwie 15 procent zapytari wysylanych przez uzytkownikow
naszego serwisu dotyczy lokali powyzej 80 mkw. Na duze mieszkania jest niski popyt, a to oznacza elastycznos¢
deweloperéw podczas negocjowania ceny — twierdzi Moszczynski. Jesli rodzaj nieruchomosci nie gra dla nabywcy
kluczowej roli, warto by rozwazyt on kupno gotowego domu od dewelopera. Za 80-cio metrowe mieszkanie na
oddalonym od centrum stolicy Wilanowie zaptacimy okoto 550 tys. zt. Tyle samo kosztuje dom o powierzchni 170
mkw w sasiedztwie lasu na obrzezach Warszawy.

Podejsé dewelopera

Wprowadzone ostatnio ograniczenia w zakresie przyznawania zdolnosci kredytowej paradoksalnie moga pracowa¢ na
korzys¢ potencjalnych nabywcdédw nieruchomosci. Negocjacje z deweloperem polegaja wéwczas na zbijaniu ceny
mieszkania do kwoty jak najblizszej rownowartos$ci naszej zdolnosci kredytowej. Pomocne moze okazaé si¢ réwniez
doktadne przestudiowanie oferty konkurencji, zwlaszcza w dzielnicach, gdzie walka o klienta jest najostrzejsza. —
Elastyczny deweloper, taki jak Bouygues Immobilier, zareaguje od razu — Swiadomemu klientowi — negocjatorowi
zaproponuje atrakcyjny upust lub promocje, a poniesione w ten sposéb koszty zrekompensuje szybkim uptynnieniem
inwestycji i efektem skali — twierdzi Pawet Moszczyriski z serwisu Rynekpierwotny.com. Zeby wynegocjowaé z
deweloperem jak najkorzystniejsze warunki umowy, warto pozna¢ wszystkie stabe strony danej inwestycji. Moga to
by¢ cienkie $cianki dzialowe, niska jako$¢ zastosowanych materiatéw budowlanych, brak terenéw rekreacyjnych czy
niekorzystnie zmieniajaca si¢ infrastruktura okolicy. To, co dla jednych nabywcdw jest zaleta, dla innych stanowi
problem — mocne strony inwestycji mozna przedstawic jako stabe — dla singla przedszkole tuz za rogiem nie bedzie tak
atrakcyjne, jak dla mtodego matzenistwa z czteroletnim dzieckiem.

Internet i jeszcze raz internet

Zdaniem Pawta Moszczyfiskiego, potencjalni nabywcy czgsto udaja si¢ prosto do dewelopera, nie doceniajac
mozliwosci, jakie daje internet: cenowych poréwnywarek, serwiséw gromadzacych w jednym miejscu tysiace ofert z
catej Polski, wirtualnych spaceréw po nieruchomosciach czy nawet foréw internetowych, na ktérych bez problemu
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znaleZ¢ mozna opinie klientéw i specjalistow o poszczeg6lnych deweloperach czy inwestycjach. Sie€ jest dziS§
najwigksza kopalnig wiedzy na temat rynku nieruchomosci. Warto o tym pamigta¢ przed podjgciem préb negocjacji z
jakimkolwiek deweloperem.

Rynekpierwotny.com
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