"Po ile metr" czyli zgrana ptyta kupujgcych, utrudniajgca im zakup najlepszych
ofert

nieruchomosci

Z pytaniem "po ile metr" spotykam sie odkad poznatem branze nieruchomosci czyli od ponad
dekady. Poczatkowo sam operowatem tym parametrem myslac, ze jest catkiem naturalny i
stanowi sensownga miare poréwnawcza dla klientow poszukujacych mieszkan. Dzis$ jednak
madrzejszy o dekade doswiadczen, dziesiatki projektow i tysiace mieszkan wiem, ze to jeden z
najbardziej mylnych parametréw wpedzajacych w putapke kupujacych nieruchomosc.

Cena za metr kwadratowy

to iloraz ceny nieruchomosci i powierzchni podtogi danego lokalu, czyli dzielimy jedno przez drugie aby wyszto
trzecie. Otrzymana w ten sposob liczba stanowi dla wiekszosci 0séb na rynku stanowi parametr stuzacy do
okreslenia czy jest tanio, drogo czy tak $rednio. Jednoczesnie parametr ten zupetnie nie uwzglednia
najwazniejszych elementéw, ktére realnie najbardziej wptywajg na decyzyjnos¢ klientéw podczas wyboru
nieruchomosci tj. lokalizacji, ustawnos$ci mieszkania, architektury wnetrza i ilosci pokoi, standardu budynku,
jakosci wykonczenia, naswietlenia oraz widoku za oknem. Recz jasna nie bierze tez pod uwage elementéw
dodatkowych czesto wliczonych w cene np, komdérek, balkondw i taraséw czy przypisanego miejsca postojowego.

A dlaczego nie metry szescienne ?

Parametr ten bytby o wiele bardziej sensowny bo uwzgledniatby takze wysokos$¢ lokalu, ktéra znaczgco wptywa
na komfort mieszkania oraz jego odczuwalng przestronnos¢. Wyzsze mieszkania pozwalajg tez na stosowanie
wyzszych mebli, przez co te sama ilos¢ rzeczy zmieScimy na mniejszej powierzchni podtogi, stosujgc zabudowy
przesuwne czy meble kuchenne do sufitu.

Co z dodatkami, ktdre kazdy lubi ?

tarasy, balkony, ogrodki, komérki lokatorskie ... wszelkie dodatkowe powierzchnie ktére nalezg do mieszkania,
trzeba wzig¢ pod uwage, chcac uczciwie podejs¢ do kalkulacji poréwnawczej ceny metra kwadratowego. Aby
zrobic to uczciwie, potraktuj te powierzchnie liczac ich wartos¢ jako 30% ceny metra mieszkania. Zestawiajgc



oferty i poréwnujac cene metra kwadratowego dwdch mieszkanh - jednego z balkonem 5m a drugiego z tarasem
20 m2, licz tak jakby to pierwsze mieszkanie z wiekszym balkonem byto wieksze o 5m2 czyli (20-5)x30% = 5.
Podobnie z miejscem postojowym, ktére statystycznie w nowym budownictwie kosztuje tyle ile 5m2 w danym
budynku. Zatem porédwnujac oferty z mieszkan, gdzie jedno z nich oferuje w cenie miejsce w hali, dzielac ceny
na metry, potraktuj je jakby byto 0 5 m2 wieksze

To co najwazniejsze w mieszkaniu...

to jego uktad, architektura, jakos¢ oraz otoczenie budynku. Parametr ceny za metr nigdy nie pokaze Ci prawdy

0 nieruchomosci , jednoczesnie moze by¢ wskazdwka, ze im nizsza cena metra kwadratowego tym z gorsza
ofertg masz do czynienia pod katem kluczowych elementéw wptywajgcych na realng wartos¢ nieruchomosci.
Podobnie jak nie kupuje sie samochoddw dzielac ich ceny na konie mechaniczne tak samo warto odejs¢ od
przelicznika ceny za metr a skupic sie na kluczowych aspektach i wybiera¢ najbardziej funkcjonalng oferte w
przyjetym budzecie. Taki sposéb myslenia moze ochroni¢ przed ogromnym btedem jakim jest zakup kiepskiej
nieruchomosci, ktéra miata dobrg cene metra poczatkowo wydajac sie atrakcyjna, a w rzeczywistosci okazata sie
putapka zastawiong na naiwnego kupujacego.

Trzyma sie metra jak pijany sciany

Zabawne sg rozmowy z klientami o daleko idgcej nieSwiadomosci rynku, ktérzy zaczynajg swojg przygode z
procesem zakupowym. Pytajgc ich o budzet niejednokrotnie styszatem odpowiedz "maksymalnie do 6 tys za
metr" ... lub cos podobnego. Taka postawa wynika z naleciatosci jakag wpompowaty w gtowe klientéw portale
ogtoszeniowe oferujgce nieruchomosci, prezentujac ten parametr niczym magiczny sposob ktérym klienci
rozkoduja rynek i wybiora to co najlepsze. Niestety nie wybiorg a wrecz przeciwnie, czas ich poszukiwan sie
wydtuzy bo skupiac sie bedga na liczbie ktéra w zaden sposéb nie definiuje ich budzetu. W miedzyczasie straca
wiele dobrych ofert, ktére moze nie miaty idealnej ceny za metr ale byty bardzo dobre dla danego klienta i jego
zyciowej sytuacji. Wielokrotnie widze ludzi myslacych cena metra, ktérzy z roku na rok maja coraz mniejszy
wybér popadajac w wieksza frustracje, Ze ich zatozona cena za metr jest coraz mniej osiggalna :)

Putapka na centusiow

Parametrem ceny za metr mozna oczywiscie manipulowad stosujac rézne miary i normy. W branzy
deweloperskiej powszechnie stosowane sg powierzchnie netto, brutto, uzytkowe, catkowite, deweloperskie itd.
Czesto bywa tak ze jedno mieszkanie moze miec kilka powierzchni, réznigcych sie nawet o kilka procent.
Oczywiscie deweloperzy dzielg ceny przez najwiekszg powierzchnie jaka im wyjdzie aby obnizy¢ parametr zt/m2.
Dlatego poréwnujac oferty, oprdécz korzystania z metody uwzgledniania rzeczy waznych, ktérg opisatem powyzej,
warto poréwnywac te same normy liczenia powierzchni.

Na koniec taka refleksja. Klient ktory zaczyna ze mna rozmowe od hasta "po ile metr", zazwyczaj nie
jest gotowy na zakup.

Jeslii Ty jestes poszukiwaczem dobrej ceny za metr mam dla Ciebie kiepskg wiadomos¢ - metra i tak nie kupisz,
co najwyzej dobrg lub kiepska nieruchomos¢.
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