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Stare czy nowe

Wielu potencjalnych nabywcow mieszkan staje przed dylematem: kupi¢ mieszkanie nowe,
bezposrednio od dewelopera, czy uzywane na wtornym rynku? Rozwazmy pozytywne i
negatywne strony obu decyzji:

Mieszkanie nowe, bezposrednio od dewelopera

Wedtug niektorych obserwatorow i badaczy rynku mieszkaniowego lokale uzywane sg nawet drozsze
od nowych, ale nie wydaje sie to prawdziwe bez doktadnej analizy poréwnawczej obu rodzajow
towaru. Whnioski o drozszych mieszkaniach uzywanych mozna niekiedy wysnu¢ z poréwnania tzw.
$rednich cen metra kwadratowego. S3 o tyle mylgce, ze czesto Srednie liczy sie przy zupetnie innej
strukturze poréwnywanych zbioréw lokali. Moze sie bowiem okaza¢, ze metr kwadratowy niespetna 50
— metrowego uzywanego lokalu jest drozszy od metra kwadratowego znacznie wiekszych nowych
lokali, ale lokal o mniejszej powierzchni w catosci jest tanszy od duzego lokalu nowego. Z pewnoscig
rynek pierwotny oferuje obecnie znacznie wiekszy wybdr lokali o zdecydowanie wiekszej powierzchni,
o nie oznacza, ze sg to lokale jednostkowo tansze.

Nowe mieszkanie jest zbudowane wg nowoczesnych technologii, sprzedawane jest z miejscem
postojowym lub garazem. Bardzo czesto nowy lokal jest na strzezonym osiedlu. To sg wysoko cenione
atuty dla przysztych nabywcow, szczegdlnie mtodych, ktdrzy caty dzien spedzajg poza domem. Nowe
budynki s3 lepiej wykonczone, sasiadami za$ zostajg ludzie o zblizonym statusie materialnym. W
nowych osiedlach kupowanych za wieloletnie kredyty ludzie na ogdt bardziej dbajg o czystos¢. To nie
sg domy niczyje czyli ani panstwowe ani spdtdzielcze lecz dobro konkretnych wiascicieli. Nowe budynki
coraz czesciej majg windy nawet, gdy sg tam tylko trzy lub cztery pietra. Nowe lokale nie majg
ciemnych kuchni, zmory gospodyn domowych z lat 60, bo juz — nie wolno budowac ciemnych kuchni.
Ale czesto zdarza sie, ze deweloperzy omijajg ten przepis prawa budowlanego tzw. aneksami
kuchennymi czyli lokowaniem kuchni w kacie salonu.

- Tzw. otwarte kuchnie na pokdj wcale nie cieszg sie powodzeniem — twierdzi Mirostawa Borowy z
warszawskiej Agencji Biuromix. Kuchnia pozgdana — to po prostu kuchnia z oknem - podkresla
posredniczka. Utrzymanie nowych lokali jest z regufy tarisze bo nie ma potrzeby przeprowadzania
kosztownych remontow i z regufy odpisy na fundusz remontowy sg nizsze. Rowniez nowe domy s3
bardziej energooszczedne niz stare.

Jezeli wiec rozpatrywac atrakcyjno$¢ mieszkania jako towaru o okreslonych wiasciwosciach fizycznych
abstrahujac od lokalizacji, ktdra jest tez istotna — to na pewno nowe lokale sg bardziej atrakcyjne.
Natomiast staboscig nowych inwestycji jest bezpieczenstwo transakgji. Jezeli bowiem kto$ kupuje lokal
nowy i juz gotowy do nabycia aktem notarialnym to najczesciej bedzie to lokal najmniej atrakcyjny w
danym budynku, bo lepsze rozklady, lepsze usytuowania zostaty sprzedane wczesniej. Zostajg
najczesciej mniej lubiane partery, lokale z nieciekawym rozktadem np. 60 mkw. i tylko dwa okna lub
przy wiekszych metrazach np. 70 -90 mkw. z blisko 20-metrowym waskim przedpokojem.

Atrakcyjny lokal mozna kupi¢ na etapie ,dziury w ziemi” — ale z tym zwigzane jest wysokie ryzyko
inwestycyjne. Kupujac na tym etapie czekamy na akt notarialny minimum dwa lata. W tym czasie
finansujemy budowe ptacac drozej za kredyt, bo nie jest to kredyt hipoteczny, czyli zabezpieczony
hipotekg na nieruchomosci bo tej nieruchomosci — mieszkania jeszcze nie ma. Ponosimy wiec
dodatkowe koszty ubezpieczenia kredytu i ryzykujemy, ze inwestycja moze nie znalez¢ dostatecznie
wielu chetnych i sprzedaz sie zatamie, albo deweloper zbankrutuje.

Przy nabywaniu lokalu na wczesnym etapie inwestycji najkorzystniejszy jest dla klientdw system 10 na
90. Czyli 10 proc. wartosci lokalu wpfacane przy zawieraniu umowy przedwstepnej a 90 proc. — juz
przy odbiorze kluczy (nie zawsze jest to moment tozsamy z podpisaniem aktu notarialnego). Tak
sprzedawane lokale sg drozsze o koszt kredytu z jakiego korzysta deweloper, ale za to klient nie
ponosi ryzyka inwestycyjnego.
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System 10 na 90 oferuje niewielu deweloperdw, a to dlatego, ze banki wobec deweloperdw stosujg
jeszcze ostrzejsze kryteria przyznawania kredytdw niz wobec klientéw indywidualnych.

Czy w tej sytuacji klienci wybierajg wiec chetniej nowe lokale ?

Wieksze zainteresowanie jest rynkiem pierwotnym — méwi Jadwiga Kaczmarek z kotobrzeskiej
agencji ,Certus nieruchomosci — ale klient bardzo czesto po konfrontacji swoich mozliwosci z oferta
nowych mieszkan rezygnuje z zakupu na rynku pierwotnym i wybiera tarisze mieszkanie z rynku
wtornego. Jadwiga Kaczmarek zwraca uwage na specyfike rynku mieszkaniowego w kurortach. Klient
ma tu wybdr: apartament, lokal sanatoryjny, z ktérego sam korzysta i czerpie dochody z najmu lub
zakup na wtérnym rynku. - Sprzedajacy lokale na rynku wtdrnym ciggle wierzg w ceny z okresu
boomu — moéwi Jadwiga Kaczmarek — a sytuacja sie zmienita.

Wigksze zainteresowanie nowymi lokalami potwierdza tez Bozena Siedlecka z gdanskiej agencji
L0limp”. Ale — nowe mieszkania na ogot buduje sie na obrzezach miasta, sa kfopoty z codzienng
komunikacjg i to obniza ich atrakcyjnosc. Stad klient zainteresowany nowym lokalem wybiera w koricu
lokal uzywany, gtownie dlatego, ze fatwiej wynegocjowac nizszg cene.

Dodatkowo przy zakupie nowego lokalu, takze nalezy bra¢ pod uwage koszty pozZniejszego
wykoriczenia, ktore w sumie mogg wynies¢ nawet tysigc ztotych za metr kwadratowy mieszkania, co
w efekcie moze okazac sie decydujgce przy wyborze pomiedzy nowym a uzZywanym lokalem —
podkresla Marek Biegocki — rzecznik prasowy PFRN.

Transakcja na rynku wtérnym

Na rynku mieszkan uzywanych - atutem moze by¢: dobra lokalizacja czyli miejsce z dostepem do
komunikacji publicznej, infrastruktura (szkoty, przedszkola, przychodnie lekarskie). Atutem bywa tez
przestrzen, stare budynki nie byty budowane tak ciasno jak obecnie. Sg i mankamenty. Budynki
budowane w starych technologiach czesto sg zaniedbane, brakuje garazy i miejsc parkingowych.
Problemem bywa tez sasiedztwo. Jezeli np. kupujemy lokal we wspolnocie, czy spotdzielni, gdzie wiele
0séb o skromnych dochodach wykupito lokale z niewielkie pienigdze, lub w ogdle otrzymato je — za
darmo to ci mieszkancy nie sg na ogot sklonni do wyktadania pieniedzy na remonty, beda blokowaé
inicjatywy rewitalizacji czy odnowy budynku kierujac sie wytacznie minimalizacjg kosztéow utrzymania
mieszkania. Czesto trafimy na skidcone spotecznosci wspdinotowe — i co niemal pewne — skidcone
$rodowiska spétdzielcze. O ile w nowym budynku uczestniczymy w tworzeniu wspdlnoty i systemu
zarzadzania, o tyle w starym zastajemy juz dzialajgce uktady z ktorymi dopiero musimy sie
integrowac.

To sa mankamenty, natomiast zaletg rynku wtdrnego jest stosunkowo duze bezpieczenstwo
transakgji, szczegdlnie, gdy korzystamy z ustug posrednika w obrocie nieruchomosciami. Ten bowiem
towarzyszy klientowi az do podpisania aktu notarialnego. Atutem mieszkan z rynku wtérnego — nawet
tych kwalifikowanych ,do remontu” jest i to, ze mozna w nich od razu zamieszkaé, cho¢ w
nienajlepszych warunkach. Ale kto decyduje sie na solidny remont starego lokalu musi miec
$wiadomo$¢, ze bedzie to remont kosztowniejszy i trudniejszy niz wykonczenie nowego lokalu w stanie
deweloperskim w nowym budynku.

W nowym budynku instaluje sie bowiem nowe urzadzenia, w starym czesto trzeba skuwac,
demontowa¢ co zwieksza koszty i ..... batagan. Hatas i kurz towarzyszace remontom przeszkadza
sgsiadom a w trakcie prac mogg ujawnic sie kolejne mankamenty lokalu.

Czy wiec kupi¢ stary lokal, czy nowy kazdy musi podja¢ decyzje sam rozwazajgc doktadnie wady i
zalety obu wyboréw.

S3 jednak lokale, ktore cieszg sie duzym zainteresowaniem i maja atuty zaréwno mieszkan nowych jak
i uzywanych. To dosy¢ ,mtode” kilkuletnie mieszkania, ktére trafiajg na rynek wtérny. Sg nowoczesne,
ale ,przetestowane” kilkuletnim okresem uzytkowania. Majg garaze, sa na strzezonych osiedlach —
niestety, sg to na ogdt mieszkania drogie no i nie zawsze trafiajg na rynek te ciekawsze, poniewaz
wiele takich mieszkan kupowano z zamiarem szybkiej odsprzedazy.



®

POLSKA FEDERAGJA ™ RYNKU NIERUCHOMOSCI

Potrzebni profesjonalisci

Reasumujgc — posrednicy méwig dzi$ raczej o trudnym rynku, gdzie klient moze wybierac¢ sposrod
wielu ofert tak na rynku pierwotnym jak i na rynku wtornym.

- Taki rynek jak obecnie wymaga intensywnej i profesjonalnej pracy posrednika — twierdzi Ewa
Bugzel z warszawskiej agencji Contra Ltd — / oczywiscie naktaddéw na wypromowanie nieruchomosci.
Tymczasem sprzedajacy lokuja oferte w 10 agencjach i dziwig sie, Ze nie moga sprzedac¢ - Ja pracuje
w systemie umow na wytgcznos¢ — podkreSla Ewa Bugzel — nie sta¢ mnie na inwestowanie w
kosztowny marketing nieruchomosci bez gwarancji otrzymania wynagrodzenia. Ewa Bugzel zwraca
uwage, ze nie tylko sprzedajgcy na wtérnym rynku usitujg zaoszczedzi¢ na kosztach sprzedazy, ale i
deweloperzy unikajg posrednikdw i sprzedaz prowadza raczej przez wiasne biura. Mozna sie wiec
zastanawiac, czy duza liczba ofert i dostrzegany zastdj sprzedazy zarowno mieszkan uzywanych jak i
nowych jest przejawem normalnosci i dojrzatosci rynku mieszkaniowego, czy zaostrzonych kryteridéw
bankowych oraz niedostatku dochoddw i zdolnosci kredytowej ludnosci.

OLIMPIA BRONOWICKA - Rzecznik prasowy Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci
(posrednik w obrocie nieruchomos$ciami licencja nr 4782
Tel. 509-679-642

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci z siedzibg w Warszawie WWW.pfrn.pl

(PFRN) jest dobrowoinym zwigzkiem samorzadnych organizacji posiadajacych osobowosc¢ prawna.
Zostata utworzona w styczniu 1995 roku przez szesc¢ regionalnych stowarzyszenri posrednikow w
obrocie nieruchomosciami. W chwili obecnej PFRN dziata na rzecz i w interesie 25 regionalnych
stowarzyszen posrednikow oraz zarzadcow nieruchomosci, zrzeszajacych ponad 3000 osob. Od lutego
2010 roku PFRN jest cztonkiem Konfederacji Pracodawcow Polskich.
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