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Najwyzsze ceny w Polsce — analiza ofert na wylacznos¢

W czerwcu br. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci uruchomita portal nieruchomosci
Fagora.pl. Na portalu znajduja sie tylko oferty nieruchomosci na wylacznosé¢, oznacza to, ze
wilasciciel kazdej z prezentowanych tam nieruchomosci zawart tylko z jednym biurem
nieruchomosci umowe na sprzedaz czy wynajem nieruchomosci. Oferty sa wiarygodne,

aktualne i nie powtarzaja sie.

Z przeprowadzonej analizy ofert znajdujacych sie na portalu wynika, ze sprzedajacy nadal sa przywigzani do
relatywnie wysokich cen, nieadekwatnych do dochoddw potencjalnych nabywcdw. Posrednik przyjmujac
oferte na wytacznos¢, stara sie dotrze¢ z ofertg do jak najwiekszego grona potencjalnych nabywcow,
wyeksponowa¢ walory nieruchomosci i umiejetnie przeprowadzi¢ negocjacje cenowe. Najwazniejsze jest
prawidlowe oszacowanie ceny rynkowej. Zanim posrednik przyjmie oferte na wylacznos$é, powinien
wiascicielowi przedstawi¢ dane o transakcjach zawartych w okolicy, jak i obiektywnie przeanalizowac z
wiascicielem wszystkie wady i zalety nieruchomosci. Pozwala to ustalic w miare realng cene, cho¢ trzeba
przyzna¢, ze wiekszos¢ sprzedajacych niechetnie rozstaje sie z przekonaniem o wyjatkowosci swojej oferty
i jej wysokiej wartosci. Oferta na wytacznos¢ gwarantuje posrednikowi wynagrodzenie — jezeli dojdzie do
transakcji. Posrednik — tak jak i jego klient jest zainteresowany jak najszybszym zawarciem transakciji,
zwlaszcza, Ze przy obecnych trendach cenowych czas gra na niekorzy$¢ sprzedajacych. Przy ofertach na
wytgcznos¢ ceny ofertowe sg bardziej realne, a negocjowane upusty cenowe nizsze niz w ofertach otwartych
zgtaszanych do wielu biurach nieruchomosci, czy tylko wrzucanych na rézne portale internetowe.

Najwyzsze ceny w Polsce osiagajg dwa miasta — Sopot oraz Warszawa. Przy czym w Sopocie sg te ceny
wyzsze niz w stolicy. W Sopocie nie jest rzadkoscig cena kilkunastu tysiecy zt za mkw. — a nawet 20 tys. zt i
to przy powierzchniach przynajmniej 80 mkw. Dotyczy to lokali kilkuletnich — ale i ..stuletnich! Sg to ceny
luksusowych apartamentow potozonych blisko morza. To oferty dla bardzo zamoznych klientow
przeznaczone na uzytek wiasny nabywcy lub na wynajem. Ceny 8-9 tys. zt za mkw. osiggajq nawet 17- 20
metrowe kawalerki.

W Sopocie $rednig cene zawyzajq mniej liczne ale bardzo duze lokale czesto z mniejszg liczbgq pomieszczen.
To gtéwnie nowe mieszkania, szczegolnie potozone w nadmorskich, atrakcyjnych lokalizacjach. Ciekawostkg
jest, ze kawalerki w Sopocie osiggajg ceny zblizone do warszawskich. W obu miastach takie lokale sg nie
tylko najtansze, ale majq tez charakter inwestycyjny. W Sopocie czy Gdyni lub Gdansku mozna kawalerke
przez 10 miesiecy wynaja¢ najwyzej za 500-600 zi, ale juz w okresie wakacyjnym stawka za dobe — to

minimum 120 -200 zt w zaleznosci od tego — jak blisko jest lokal potozony wzgledem morza i plazy.
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W Warszawie $rednia cena oferowanych mieszkan jest na poziomie ca 660 tys. zt, ale potowa ofert miesci sie

w cenie do 500 tys. zt przy zdecydowanie mniejszych powierzchniach — 70 i 60 mkw. Jak widac Srednie ceny
mieszkan w stolicy s zdecydowanie nizsze niz w Sopocie. Warszawa nie jest rynkiem jednorodnym.
Wystepuje tu silne zréznicowanie cen — przede wszystkim dzielnicowe. W stolicy najwyzsze ceny osiggajq
lokale kilkuletnie, zadbane w bardzo dobrych lokalizacjach. W Warszawie kawalerki wynajmuje sie
przynajmniej na 10 miesiecy i mozna za nie zyskac¢ ca 800-1500 zt za miesigc w zaleznosci od standardu i
lokalizacji i pod tym wzgledem jest nieco inaczej niz w Sopocie, gdzie kawalerki przynosza dochdd przede
wszystkim — w miesigcach wakacyjnych.

Jakie mozna wyciaggna¢ wnioski z analizy ofert?

@ Po pierwsze — nie nalezy jedynie analizowac statystyk, ale nalezy tez mie¢ wiedze o specyfice
danego rynku.

#® Po drugie - sprzedajacy nadal sg przywigzani do relatywnie wysokich cen, nieadekwatnych do
dochoddéw potencjalnych nabywcdw, cho¢ ceny ofertowe zgtaszane biurom nieruchomosci na
wytgcznos¢ bywajg nieco nizsze od cen zgtaszanych bezposrednio przez wiascicieli na rdzne
portale ofert nieruchomosci. Wynika to z tego, ze wihasciciele niejednokrotnie po bezskutecznej
prdbie sprzedazy bezposredniej, decydujq sie na wspotprace z posrednikiem , a co za tym idzie
dzieki rzetelnej i fachowej analizie rynku — urealnienie ceny.

Cechaq charakterystyczng dla Trojmiasta i Warszawy sq zblizone, bardzo wysokie ceny metra kwadratowego
w lokalach najmniejszych. Wptywa na nie dodatkowy atrybut tych lokali ich inwestycyjny charakter. Ich
rentownos$¢ najmu jest najwyzsza. Przy czym w Warszawie uzyskuje sie najnizsze dochody w miesigcach
wakacyjnych (rynek najmu zdominowany jest bowiem przez studentow) - w Sopocie — odwrotnie. Gro
dochoddéw z wynajecia przypada na miesigce wakacyjne — kiedy to rynek tworzg turysci i kuracjusze.

Podobnie jest tez w sekcji lokali apartamentowych. W ofercie stotecznej i sopockiej jest spora grupa bardzo
ekskluzywnych apartamentdéw przeznaczonych dla wyjatkowo zamoznej klienteli. Warto tez zauwazy¢, ze w

stolicy co pigta oferta dotyczy lokalu liczacego mniej niz 5 lat, w Sopocie — to prawie jedna trzecia ofert.
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Polska Federacjia Rynku Nieruchomosci z siedzibag w Warszawie www.pfrn.pl (PFRN) jest dobrowolnym
zwigzkiem samorzadnych organizacji posiadajacych osobowosc prawng. Zostata utworzona w styczniu 1995
roku przez szesc regionalnych stowarzyszeri posrednikow w obrocie nieruchomosciami, W chwili obecnej
PFRN dziata na rzecz i w interesie 22 regionainych stowarzyszeri posrednikow oraz zarzadcow
nieruchomosci, zrzeszajacych blisko 3500 osob. Od lutego 2010 roku PFRN jest cztonkiem Pracodawcow
Rzeczpospolitej Polskiej.



