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Rynek nieruchomosci w ocenie posrednikow w obrocie nieruchomosciami

Zapytalismy posrednikow w obrocie nieruchomosciami o ocene minionego roku. Ich
opinia jest o tyle istotna, ze pracuja bezposrednio przy transakcjach w kontakcie z
klientem. Sa uczestnikami negocjacji cenowych, maja mozliwos¢ widzie¢ zderzenie
popytu z podaza. Ich pesymizm Ilub optymizm wynika z wlasnych biznesowych

doswiadczen.

78,6 procent pytanych ocenito rok 2010 jako rok kryzysu. Taka opinia przewaza nawet w grupie tych
posrednikow, ktérym udato sie przeprowadzi¢ na rynku mieszkan czy gruntdw wiecej transakcji niz w
roku 2009. Jedna trzecia posrednikéw zawarta bowiem w 2010 roku wiecej transakcji na rynku
mieszkan niz w roku 2009. Na rynku gruntdéw wiekszg liczbe transakcji w roku 2010 sygnalizowato 20
proc. pytanych. Na rynku nieruchomosci komercyjnych ponad 83,3 proc stwierdzito, ze zawarto mniej
transakcji niz w poprzednim roku. Przekonanie o kryzysie nie wystepuje wiec razem ze spadkiem
liczby transakcji. Ten paradoks oceny wynika z faktu, ze po$rednicy sygnalizujg wyrazne zmniejszenie

swoich wynagrodzen przy zwiekszonym nakfadzie pracy.

- Rok stracony pod wzgledem biznesowym - mdwi o minionym roku posrednik w obrocie
nieruchomo$ciami a zarazem rzeczoznawca majgtkowy Kazimierz Pochaba z agencji Best w
Cieszynie - wysoko dochodowe w przesztosci biuro, ktore prowadze od 14 lat, stato sie firmg mato
opfacalna. - Gdyby nie to Ze jestem rzeczoznawca i mam dodatkowe Zrodfo dochodu musiatbym sie
powaznie zastanowic czy nie zmienic¢ branZy - podkresla.

Ten wykwalifikowany specjalista opisuje jeszcze jedno zjawisko: ,Posrednicy angazujg do pracy nie
przygotowanych pracownikow z zadaniem przyjecia w tygodniu okreslonych ilosci ofert i sprzedazy w
miesigcu okreslonej ilosci nieruchomosci. W tej sytuacji osoby te przyjmuja nieruchomosci po cenach

stanowczo zawyzonych tylko po to aby w dalszym ciggu pracowac”.

Patologie rynku dostrzega tez posredniczka w obrocie nieruchomosciami Alicja Dorocinska z
Grodziska Mazowieckiego: ,Niektore biura zasmiecajg portale internetowe klonami ofert, czasami
juz nieaktualnych, nie podejrzewajac, ze umieszczajgc 4-5 stron takiego samego ogfoszenia

zniechecaja klienta poszukujgcego do odwiedzania tych portali i obejrzenia pozostatych ofert.
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Na pewno bytoby fatwiej wszystkim biurom, gdyby udafo sie zmieni¢ podejscie sprzedajacych i

przejscie na umowy na wytgcznosc¢ — sugeruje Alicja Dorocinska

Przypomnijmy, Zze umowa okresSlana jako umowa na wytgcznos¢ to umowa zawarta tylko z jednym
biurem nieruchomosci. W umowie okreSla sie wtedy wymagania wobec posrednika w obrocie
nieruchomosciami oraz jego wynagrodzenie. Trudno jest okreslic wymagania gdy zleca sie sprzedaz
nieruchomosci wielu biurom nieruchomosci a tylko jedno moze otrzymac pienigdze za doprowadzenie
transakcji. W takiej sytuacji biura nie inwestujg w kosztowng promocje ofert a jak podkresla

Dorocinska: ,,Ze wzgledu na duza liczbe ofert sprzedazy duzy wysitek musimy wilozy¢ w reklame.”

Na co byt popyt ?

Zdaniem 83,3 proc. posrednikéw dominowato zainteresowanie mieszkaniami o powierzchni od 30 do
50 mkw. Z ankiety wynika spadek zainteresowania lokalami o powierzchni do 30 mkw. i powyzej 50
mkw. Spadek zainteresowania wyraznie koreluje z tendencjg znizkowg cen — ale w grupie lokali
powyzej 50 mkw. Ceny najmniejszych lokali trzymajg sie dosc¢ stabilnie, i tylko niespetna 5 proc.
zauwazyto tendencje w tym segmencie rynku tendencje do wzrostu cen. Niemal trzy czwarte pytanych

posrednikdw wskazuje, ze ceny lokali powyzej 50 mkw. spadaty.

Jezeli chodzi o zainteresowanie domami i dziatkami budowlanymi to zdecydowanie ponad 90 proc.
posrednikow stwierdzito, ze jezeli juz szukano doméw to wylgcznie matych do 150 mkw., jezeli
poszukiwane byly dziatki budowlane — to te do 1000 mkw. — ewentualnie popyt przesuwat sie na
dziatki siedliskowe czyli gospodarstw rolnych. Najwiekszymi przeszkodami zdaniem ponad 70 proc.
posrednikdw — byty zbyt wysokie ceny a w konsekwencji tez odmowy kredytowania przez banki.
ZapytaliSmy rowniez posrednikdw w obrocie nieruchomosciami o tendencje cenowe w roku 2010 w
roznych grupach nieruchomosci.

Az 42 proc. posrednikdw wskazato stabilno$¢ cen mieszkan matych do 30 mkw., 38 proc. posrednikow
zauwazyto tendencje do obnizki cen w najbardziej pozadanej grupie lokali 30 do 50 mkw., a prawie
trzy czwarte pytanych wskazato tendencje do obnizek cen w grupie mieszkan o powierzchni wiekszej
niz 50 mkw.; 60 proc. posrednikdw zauwazato tez malejgce ceny dziatek budowlanych i siedliskowych.

Ponad 52 proc. wskazato tez na znizkowa tendencje cen najmu.

Ceny ciagle zbyt wysokie
Istniata duza trudnosS¢ w przekonaniu sprzedajgcych, ze ceny znacznie spadly w pordwnaniu z
wczesniejszym okresem wielkiego ich wzrostu i nalezy je znacznie obnizy¢ by zwrdcic uwage

kupujacych - zauwaza Jadwiga Kaczmarek z Agencji Certus w Kolobrzegu.
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Zdaniem wielu posrednikdw sprzedajgcy ciggle wierzg w powrot hossy:

Jedng z przyczyn utrzymywania sie cen nieruchomosci na dos¢ wysokim poziomie, czesto
przekraczajgcym mozliwosci finansowe potencjalnych kupujacych, byly — prezentowane w mediach —
wypowiedzi wielu analitykow i tzw. znawcow rynku nieruchomosci, zapowiadajgce rychly wzrost cen
nieruchomosci (w 2010 r.) na poziomie nawet do 10 proc. — uwaza posredniczka w obrocie
nieruchomosciami Grazyna Czaplicka z Olsztyna i dodaje, ze: ,,Prognozy nie sprawdzity sie, ale
zostaty pozytywnie przyjete przez oferujgcych nieruchomosci do sprzedaZzy, stad brak checi korekty

”

cen-.

Zdaniem blisko 74 proc. posrednikow banki zaostrzyly kryteria przyznawania kredytdw a na zbyt
wysokie ceny naktadajg sie odmowy kredytowania z bankéw.

Nie wszyscy jednak patrzg na kryzysowg sytuacje pesymistycznie. Niektdrzy — jak posrednik w obrocie
nieruchomosciami tukasz Gilis z Milanéwka — dostrzegajg pozytywne strony ,trudnego rynku”:
Trudnosci na rynku nieruchomosci spowodowaty, ze klienci zaczeli doceniac swojego posrednika -
sprzedajacy i kupujacy wiecej nas ,stuchaja”, bo bez specjalisty bardzo trudno jest sprzedac
nieruchomos¢ za dobra, rynkowa cene.

Optymistycznie patrzy tez na rynek Danuta Hanuszewska z Agencji Forum w Gdyni: W
ostatnich tygodniach mozna zaobserwowac, Ze rynek wtorny obrotu nieruchomosciami wychodzi z
zapasci. Wzrasta ilos¢ klientow poszukujgcych nieruchomosci. Co najwazniejsze mozna zaobserwowac

wzrost aktywnosci bankow w udzielaniu kredytu.

Pracujcie wszyscy — pieniagdze otrzyma jeden

Posrednicy w obrocie nieruchomosciami sygnalizujg tez obnizenie prestizu zawodu: ,Nowe zasady
przyznawania licencji zawodowych nie wplynety dobrze na wizerunek zawodu posrednika poniewaz
ilos¢ nie idzie w parze z jakoscig. Biura zaczety konkurowac ze sobg obnizajgc wynagrodzenia na co
zarowno sprzedajacy jak i kupujacy reagujg w ten sposob, Ze spodziewaja sie najwyzszej jakosci
ustug za przystowiowg ztotowke.” - twierdzi posredniczka w obrocie nieruchomosciami Katarzyna
Jaroszewska z Kedzierzyna-Kozla.

Marian tuku¢ z Bydgoszczy sugeruje, ze ,brak konsolidacji posrednikow powoduje drastyczne
obnizanie poziomu wynagrodzenia, a co za tym idzie - jakosci obstugi”

Posredniczka w obrocie nieruchomo$ciami Henryka Wilczynska twierdzi, Zze elementem

stabilizujgcym ceny w 2010 roku byt ,Program Rodzina na swoim”. Elementem ozywiajgcym rynek
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wtérny byla natomiast zapowiedz ograniczenia RnS do rynku pierwotnego, ktére Henryka Wilczynska

recenzuje nastepujgco: Znana jest juz w Polsce sytuacja, gdy rzad by zaspokoi¢ potrzeby
deweloperow i ich malejgce zyski, wprowadza tego typu ograniczenia.

Henryka Wilczyiiska zwraca tez uwage na nastepujacy paradoks: Pomimo malejacych wynagrodzer od
poczatku roku utrzymywata sie tendencja wzrostowa cen mieszkar i ttumaczy to wystepujgcym w

Polsce niedoborem tego dobra.

Anna Irczyc z centrum Delta w Gdansku zauwazyla kryzys nie tylko na rynku mieszkaniowym
.Wyraznie zmalat popyt na rynku nieruchomosci — sygnalizuje - komercyjnych. poszukiwano matych
powierzchni biurowych i magazynowych, z wyraznym zwroceniem uwagi na koszty eksploatacyjne
(szczegdinie dot. ogrzewania, ochrony) i niski czynsz najmu’”.,

Reasumujac — obraz rynku opisywany przez posrednikow w obrocie nieruchomosciami nie jest
optymistyczny. Widza oni ciagle zbyt wysokie ceny — bo popyt zgtaszajg grupy o relatywnie nizszych
dochodach. Stad pozorna obfito$¢ ofert — i zastdj w transakcjach.

Na te sytuacje naktada sie uzasadniona frustracja licznej grupy posrednikbw w obrocie
nieruchomosciami, szczegdlnie tych z wysokimi kwalifikacjami. Na ich nastréj niewatpliwie wplyneta
catoroczna wojna o licencje, brak zrozumienia ze strony rzadu, Ze rynek ten powinien by¢ przejrzysty a
pracujgcym na nim specjalistom nalezy stawia¢ wysokie wymagania co do kwalifikacji i przestrzegania
standardéw etycznych. Tymczasem tych — ktorzy domagali sie wiedzy i standardéw etycznych,
sprawdzonych metod pracy spotyka lekcewazenie ze strony rzadowej zamiast wsparcia. Ciggle tez
strone rzadowg i potencjalnych klientow trudno przekonac¢ do zawierania umow o posrednictwo w
sprzedazy nieruchomosci z jednym biurem posrednictwa (tzw. umowa na wytgcznosc), a nie kilkoma.
Polska jest takim dziwnym krajem, gdzie uwaza sie, ze posrednicy w obrocie nieruchomosciami
powinni w grupie co najmniej kilku stara¢ sie sprzeda¢ te sama nieruchomo$¢, nawet ponoszac

naktady na promocje i reklame za$ tylko jeden otrzymywatby za to wynagrodzenie.

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 dobrowoilnym
zwigzkiem samorzgdnych organizacji posiadajacych osobowos¢ prawng. Zostata utworzona w styczniu
1995 roku przez szesc¢ regionalnych stowarzyszen posrednikow w obrocie nieruchomosciami. W chwili
obecnej PFRN dziata na rzecz i w interesie 24 regionalnych stowarzyszen posrednikow oraz zarzadcow
nieruchomosci, zrzeszajacych ponad 3000 osob. Od lutego 2010 roku PFRN jest cztonkiem
Pracodawcow Rzeczpospolitej Polskiej (dawna: Konfederacja Pracodawcow Polskich).


http://www.pfrn.pl/

