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Wzér na cene sprzedazy mieszkania: oferta minus 10 proc.

Ceny po jakich zawierane s transakcje na rynku mieszkaniowym potrafig znaczaco odbiegac¢

od tego, czego zyczyliby sobie sprzedajacy. 10-proc. obnizki sa niemal norma.

Nawet o jedng czwartg — o tyle potrafig by¢ nizsze ceny transakcyjne mieszkan od tych z ofert
wystawianych przez sprzedajgcych. Z najwiekszymi réznicami mamy do czynienia w przypadku
mieszkan najwiekszych, od czterech pokoi wzwyz. W Gdansku siegajg one nawet 28,7 proc. Z kolei
najmniej sktonni do negocjacji sq sprzedajgcy mieszkania dwu- i trzypokojowe. Do takich wnioskow
sktania analiza przeprowadzona w oparciu o oferty sprzedazy mieszkah zamieszczone w serwisie
Domiporta.pl w grudniu ub.r. oraz ceny, po ktérych transakcje zakupu lokali w IV kw. ub.r. realizowali
klienci Open Finance. Pod uwage wzieliSmy sze$¢ miast: Gdansk, Krakéow, £6dz, Poznan, Warszawe

i Wroctaw.

Réznica w poszczegdlinych segmentach w kazdym z miast wyglada inaczej. Na przyktad w todzi
im wieksze mieszkanie, tym réznica miedzy ceng ofertowg a transakcyjng jest wieksza. W przypadku
kawalerek réznica wynosi 1,7 proc., za$ przy mieszkaniach cztero- i wiecej pokojowych — 11 proc.
Ale juz w Krakowie jest zupetnie na odwrét, i to w przypadku najmniejszych, jednopokojowych
mieszkan, ceny z umow kupna/sprzedazy byty Srednio o 23,8 proc. nizsze nizte, po jakich

sprzedajacy w tym czasie wystawiali swoje oferty.

Roéznice miedzy srednimi cenami ofertowymi i transakcyjnymi mieszkan

miasto kawalerka 2-pokojowe 3-pokojowe 4-pokojowe i wigksze
Gdansk 18,3% 15,1% 8,2% 28,7%
Krakow 23,8% 8,2% 5,6% 2,9%
todz 1,7% 2,0% 7,6% 11,0%
Poznan 0,8% 4,0% 20,0% 15,6%
Warszawa 9,7% 7,7% -0,7% 7,8%
Wroctaw 6,8% 13,7% 10,4% 19,5%
SREDNIE 10,2% 8,5% 8,5% 14,2%

Zrédto: Domiporta.pl, Open Finance.
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W przypadku cieszacych sie najwiekszg popularnoscia lokali dwu- i trzypokojowych (cztery na pieé
wszystkich zrealizowanych transakcji) réznice miedzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi
sg najmniejsze. Srednio jest to 8,5 proc. Mieszkania dwupokojowe we Wroctawiu i Gdansku byty
sprzedawane nawet kilkanascie procent ponizej $redniej ceny ofertowej wiasciwej dla tego segmentu.

W Lodzi i Poznaniu kupujacy mogli sie cieszyé uzyskujgc od 2 do 4 proc. znizki.

Udzial poszczegdlnych typoéw mieszkan w liczbie transakcji ogétem w danym miescie

miasto kawalerka 2-pokojowe 3-pokojowe 4-pokojowe i wieksze
Gdansk 9,4% 36,6% 42,6% 11,5%
Krakow 12,4% 45,5% 30,6% 11,5%
todz 6,3% 45,1% 42,3% 6,3%
Poznan 12,6% 45,0% 33,8% 8,6%
Warszawa 10,5% 44,9% 31,5% 13,1%
Wroctaw 6,4% 47,5% 38,2% 8,0%
SREDNIE 9,6% 44,1% 36,5% 9,8%

Zrédto: Open Finance.

Na rynku wtérnym réznice migedzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi sg wieksze niz na rynku
pierwotnym. Wynika to najprawdopodobniej z tego, ze nowe lokale wprowadzane do sprzedazy przez
deweloperéw, czesto na wczesnym etapie realizacji, oferowane sg z cenami nizszymi od tych
wystawionych wczesniej — gotowych, lub ktérych realizacja zbliza sie ku koncowi. Skionnosé
sprzedajgcych do dalszych negocjacji jest wiec juz nieco ograniczona. Przyktadowo, srednia
przewaga cen ofertowych nad transakcyjnymi w przypadku mieszkan dwupokojowych na rynku

wtérnym wynosita 12,9 proc., podczas gdy na rynku pierwotnym byto to 4 proc.

Réznice miedzy srednimi cenami ofertowymi i transakcyjnymi mieszkan
w rozbiciu na rynek pierwotny i wtérny*

rynek pierwotny rynek wtorny
kawalerka 2-pokojowe 3-pokojowie 4:po_k010we kawalerka 2-pokojowe 3-pokojowe 4_—po_kolowe
i wigksze i wieksze
9,8% 4,0% 6,8% 13,4% 11,9% 12,9% 10,2% 15,1%

*Dane usrednione dla Gdanska, Krakowa, todzi, Poznania, Warszawy i Wroctawia. Zrédto: Domiporta.pl, Open Finance.

Prezentowane dane mogg by¢ szczegdlnie uzyteczne dla tych wszystkich, ktorzy przymierzajg sie
do zakupu mieszkania. Uzbrojeni w takg wiedze zyskujg lepszg pozycje negocjacyjng. Trzeba miec
oczywiscie na uwadze, ze sg to dane usrednione, zatem nie wszedzie sytuacja wyglada tak samo.

Niemniej zawsze warto sie targowad.
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