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KONTAKT:

Szanowni Panstwo,

wyijgtkowy, zupetnie inny od wczesniejszych przewidywan - rok 2020 jest juz za nami.
Wiele sie w nim wydarzyto i bardzo wiele zmienito. Nagty i niespodziewany wybuch pan-
demii koronawirusa wptyngt na nasze codzienne zycie, wywracajqc do gory nogami wiele
jego aspektow. Po doswiadczeniu “lockdownu”, z ktérym nigdy wczesniej nie mielismy do
czynienia, musieliSmy sie masowo zmierzy¢ ze zdalnym nauczaniem, pracq na odlegtos¢,
zatatwianiem wiekszosci spraw urzedowych przez Internet, a wiele bezposrednich kon-
taktow - nawet z osobami najblizszymi, zamienic¢ na spotkania online. O bedgcych niemal
nieodtgcznym elementem naszej aparycji maseczkach nawet nie wspominamy; tak do nich
przywyklismy, jakby byty z nami od zawsze.

Zmiany, jakie sie dokonaty w 2020 roku, zaréwno te przejsciowe, jak i te, ktére zostang
Z nami na zawsze, nie ominety tez rynku nieruchomosci. Ten rozwijat sie przez ostatnie
lata nadzwyczaj dobrze i nie brakowato gtoséw, Ze epidemia bedzie kresem prosperity.

Kryzys wisiat w powietrzu.

Trzeba jednak przyznac, ze dzieki odrobieniu lekcji po doswiadczeniach sprzed nieco ponad
dekady i zbudowaniu solidnych fundamentow, polski rynek nieruchomosci wykazat sie szcze-
g6lng odpornosciq (zwtaszcza w odniesieniu do innych branz). Cho¢ na przetomie marca

i kwietnia przezyt chwilowe zawirowania, to bardzo szybko i bez pomocy z zewnqtrz wrocit
do pierwotnej kondycji. Wielu jego uczestnikom i obserwatorom wcigz trudno w to uwierzyc.

Jaki byt rok 2020 dla rynku nieruchomosci? Jak przebiegat i jak sie zakoriczyt? Czego
mozemy sie spodziewac¢ w nowym 2021 roku? Odpowiedzi na te pytania zebralismy

w niniejszym Raporcie. Wspélnie z redakcjq magazynu Forbes Polska i gronem ek-
spertow z branzy, szczegétowo przeanalizowalismy sytuacje zaréwno na rynku pierwot-
nym jak i wtérnym. Sprawdzilismy tez kondycje rynku kredytéw hipotecznych oraz stan
rynku ustug posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Ale to nie wszystko. Whikliwie
zajelismy sie tez innymi tematami, ktére sq waznq czesciq sktadowq rynku nieruchomosci
i wspottworzq jego catosciowy obraz. By sie z nim zapoznac nie pozostaje nic innego, jak
rozpoczqc lekture.

Zapraszamy!

Redakcja serwiséw Morizon.pl i Gratka.pl: redakcja@morizon-gratka.pl
Redakcja Forbes Polska: redakcja@forbes.pl

Zdjecia: istockphoto.com

Wszelkie prawa zastrzezone, Forbes Polska, Morizon.pl, Gratka.pl, styczen 2021 r.
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Wybuch epidemii koronawirusa na przetomie marca i kwietnia 2020 roku
spowodowat wyhamowanie trwajacego od lat wzrostu cen ofertowych
mieszkan. Na przestrzeni ostatniego pétrocza 2020, w wiekszosci duzych
miast w Polsce srednie stawki za oferowane na sprzedaz lokale uzywane
ulegaty nieznacznym wahaniom. Po 6 ,,covidowych” miesigcach sposréd
17 przeanalizowanych miast w 7 ceny byty srednio o 1,4 proc. nizsze niz
w marcu br., aw 10 wzrosty - srednio o 1,6 proc.

Po optymistycznym poczatku 2020 roku, juz na przetomie | i Il kwartatu ubiegtego roku do
Polski zawitata epidemia koronawirusa, ktéra wprowadzita caty kraj - w tym rynek nieru-
chomosci - w stan uspienia. Wiele plandw czy celéw staneto pod wielkim znakiem zapyta-
nia, bo nikt nie byt w stanie odpowiedzie¢ na pytania jak potoczy sie rozwoj wypadkéw, czy
i kiedy opanujemy epidemie i kiedy zycie wréci do normy.

Powszechny stan niepewnos$ci wzmagany rosngcymi obawami o zdrowie i zycie
sprzyjat snuciu wizji, w tym tych najczarniejszych, wieszczacych nadejécie dtugiego
i ciezkiego kryzysu.

W tej sytuacji, po osiggnieciu w marcu rekordowego wyniku 1227,1 pkt. Indeks Cen
Mieszkan Morizon.pl - publikowany przez serwis nieruchomosci Morizon.pl wskaznik
trendu cenowego na polskim rynku mieszkaniowym - ustabilizowat sie. Obserwowane
od lat, wyrazne comiesieczne wzrosty jego wartos$ci odeszty w zapomnienie.

INDEKS CEN MIESZKAN MORIZON.PL
1246,1

1174,
A O O O 0N O O O O O O O
A s S S s .
NS A VI M M CHA - M R M M\ T N 4

| znéw zycie poszto swojg drogg - choc¢ epidemia nie tylko nie ustepowata, ale przybierata
na sile (liczba zakazen i zgondw stale rosta), popyt na rynku nieruchomosci szybko sie
odrodzit i konsekwentnie rost. Cho¢ w jego strukturze zaszty znaczace zmiany,
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o o1 " T - | tojednak segment mieszkaniowy niezmiennie cieszyt sie najwiekszym zainteresowaniem
~RL :-: = -' ] klientéw, co po krétkim czasie znalazto swoje odzwierciedlenie w cenach. Po zaledwie
+= - | 4-miesiecznym okresie stabilizacji i minimalnych spadkach ceny mieszkan oferowanych
do sprzedazy na rynku wtérnym znéw zaczety rosnac.

W ciagu kolejnych 4 miesiecy - od lipca 2020 r. - wartos$¢ Indeksu Cen Mieszkan wzro-
sta 0 28,3 pkt., tj. 2,3 proc. W ciagu catego roku, ktéry uptynat pod znakiem z jednej
strony walki, a z drugiej - oswajania sie z epidemia, warto$¢ ICM wzrosta o 71,7 pkt.,
tj. 0 6,1 proc. To duzy wzrost chod, juz wyraznie mniejszy niz w roku 2019, kiedy
wyniost on az 13,4 proc.

INDEKS CEN MIESZKAN MORIZON.PL
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CENY MIESZKAN W 2020 R. W NAJWIEKSZYCH MIASTACH

Rok 2020 przynidst kolejne wzrosty cen na rynku wtérnym sprzedazy mieszkan. Bez
wyjatku objety one wszystkie duze miasta i znaczaco podwyzszyty sume, jaka trzeba
przeznaczy¢ na zakup wtasnego M.

Wpg analizy serwisu Morizon.pl najwiekszy wzrost srednich cen ofertowych w ujeciu
procentowym jak i kwotowym zanotowat w 2020 roku Lublin. W ciggu 2020 roku $red-
nie stawki poszty tam w gére o 13,2 proc., tj. az 0 831 zt na kazdym metrze kwadrato-
wym. Oznacza to, ze klienci, ktérzy odtozyli o rok decyzje o zakupie np. 50-metrowego
mieszkania, pod koniec 2020 roku musieli dysponowac juz kwotg o ponad 40 000 zt
WyZsz3, niz rok wczesniej.
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Kolejne miasta na liscie, w ktérych stawki procentowo wzrosty najbardziej, to Kielce i Rze-
sz6w. Wzrosty wyniosty tam odpowiednio - 11,7 proc. i 10,3 proc. Oznacza to w Kielcach
cene mkw wyzszg o 592 zt niz w IV kwartale 2019 r., a w Rzeszowie wyzszg o 670 zt.

Wysoki - blisko 10 proc. - wzrost cen na przestrzeni 2020 r. nastapit tez w Szczecinie.
Oznacza to, ze metr kwadratowy mieszkania w IV kwartale ub. roku byt $rednio o ponad
600 zt drozszy niz rok wczesniej.

Rozpatrujgc zmiany cen w ujeciu kwotowym, najwyzszy wzrost cen po wspomnianym
Lublinie nastapit w Warszawie. Wg danych Morizon.pl érednia stawka ofertowa za metr
kwadratowy mieszkania w stolicy wzrosta w ciggu roku z 10 918 zt do 11 727 zt, czyli
az 0 808 zt (7,4 proc). Tylko o nieco ponad 30 zt mniej wzrosta Srednia cena uzywanych
mieszkan w Sopocie. W poréwnaniu z czwartym kwartatem 2019 roku w koncéwce
2020 roku stawka za metr kwadratowy byta tam wyzsza o 773 zt (5,7 proc.).

SREDNIE CENY OFERTOWE MIESZKAN NA RYNKU WTORNYM

srednia cena zt/m2 zmiana rdr

MIASTO
Biatystok 5948 6494 9,2 546
Bydgoszcz 5760 6179 7,3 419
Gdansk 9474 10 133 7,0 659
Gdynia 8453 8 835 4.5 382
Gorzéw Wikp. 4 398 4 640 55 242
Katowice 5781 5915 2,3 134
Kielce 5056 5648 11,7 592
Krakéw 9321 9 995 7,2 674
Lublin 6 282 7113 13,2 831
t6dz 5508 5873 6,6 365
Olsztyn 5792 6 147 6,1 355
Opole 5553 5980 7,7 427
Poznan 7 230 7 448 3,0 217
Rzeszow 6482 7 152 10,3 670
Sopot 13480 14 253 57 773
Szczecin 6 084 6 687 9,9 603
Warszawa 10918 11726 7.4 808
Wroctaw 8 027 8521 6,2 494

Autor: Marcin Drogomirecki, Ekspert branzy nieruchomosci Morizon.pl
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v ¢ ° A W 2020 r. oddano do uzytkowania wiecej mieszkan niz rok wczesniej.
AMA Jednak spadta liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia
wv | lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym oraz mieszkan,
- ktérych budowe rozpoczeto.
A - - . )
- . DEWELOPERZY BEDA BUDOWAC, KLIENCI BEDA KUPOWAC
A

Wedtug danych GUS, w 2020 r. oddano do uzytkowania 221 978 mieszkan - jest to

o 7 proc. wiecej niz rok wczesniej. Na rynku deweloperskim przekazano do eksploatacji
143 770 mieszkan - jest to 9 proc. wiecej niz w tym samym czasie w 2019 r. Na rynku
inwestoréw indywidualnych réwniez nastapit wzrost - oddano tutaj 74 140 mieszkan,
czylio 7 proc. wiecej niz w 2019 r. Deweloperzy i inwestorzy prywatni odpowiadaja za
98,3 proc. ogo6tu inwestycji mieszkaniowych oddanych do uzytkowania (odpowiednio
64,8 proc. i 33,5 proc.).

Spadek nastgpit w lokalach budowanych w spétdzielniach - byto to 1498 mieszkan
w 2020 r. wobec 2167 w roku poprzednim. Mniej mieszkan oddano takze tacznie w
takich formach jak: spoteczna, komunalna, czynszowa czy zaktadowa. Tutaj w 2020 r.
oddano do uzytku 2570 mieszkan wobec 4597 w roku poprzednim.

Jedynie drobne wahania wida¢ w pozwoleniach na budowe kolejnych inwestyciji.

W zesztym roku - od stycznia do listopada - wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
budowy ponad 241 tys. mieszkan. To tylko o 2,8 proc. mniej niz w tym samym okresie roku
2019. Deweloperzy otrzymali pozwolenia na budowe 146,3 tys. mieszkan (mniej o 5,2 proc.
niz w 2019 r.), inwestorzy indywidualni otrzymali pozwolenia dla 92,4 tys. mieszkan (wiecej
02,4 proc. nizw 2019 r.).

99 Zapotrzebowanie na grunty pod nowe inwestycje nadal jest bardzo duze. Deweloperzy
intensywnie szukajq terenéw zwtaszcza objetych planowaniem przestrzennym,
ale takich brakuje. Jest to po czesci wynik wstrzymania sprzedazy gruntéw przez
Skarb Panstwa. Tutaj jest potrzebne dziatanie polskiego rzqdu, aby zwiekszy¢ podaz
gruntéw na rynku a przez to zwiekszy¢ podaz mieszkan w Polsce - zaznacza Konrad
Ptochocki, Dyrektor Generalny Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich.

KONRAD
PLOCHOCKI SPRZEDAZ NOWYCH MIESZKAN W 2020 ROKU

Rok 2020 wygladat duzo lepiej pod wzgledem sprzedazy nowych mieszkan niz sie
spodziewano jeszcze w marcu - wéwczas podczas pierwszego lockdownu prognozowano
spadek sprzedazy na poziomie kilkunastu procent. Natomiast juz od maja klienci -

w rygorze sanitarnym - zaczeli wracac do biur deweloperéw.
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JOANNA
CHOJECKA

99 Prawdopodobnie sprzedaz nowych mieszkan w 2020 r. zamkniemy ze spadkiem ok. 6-7
proc. w stosunku do 2019 r. i cenami ok. 5 proc. wyZzszymi niz na poczqtku 2020 roku -
dodaje Konrad Ptochocki.

Jak wida¢ nie byto dramatu na rynku pierwotnym. Rynek okazat sie stabilny pod wpty-
wem kilku fal pandemii koronawirusa. Z tej perspektywy zmieniat sie z czasem profil
kupujacego. Od marca zesztego roku byto coraz mniej oséb kupujgcych inwestycyjnie
lub tzw. fliperow.

99 Jak podkresla Konrad Ptochocki: Rynek nieruchomosci troche sie uzdrowit na
poczgtku pandemii. W maju natomiast wrdcili inwestorzy, ktérzy mieli zgromadzony
kapitat przed pandemiq i poszukiwali np. wiekszego mieszkania na wtasne potrzeby.
Nastepnie pojawili sie inwestorzy, ktérzy kupowali mieszkania jako lokata kapitatu
Z checig pézniejszego wynajmu, ale takze jako zabezpieczenie tego kapitatu przed inflacjq.

PROGNOZY NA RYNKU DEWELOPERSKIM

Obserwowany obecnie trend ucieczki z centréw miast najprawdopodobniej nie zostanie
Z nami po pandemii. Zainteresowanie domami i dziatkami - obecnie olbrzymie - minie.

99 Swiatowy trend to poszukiwanie wtasnej nieruchomosci jak najblizej centréw
miast. Spoteczenstwa przesiadajq sie na inne srodki lokomocii, tj. rowery, hulajnogi,
komunikacje miejskq czy auta autonomiczne z wypozyczalni. Mieszkaricy miast
Z checiq korzystajq z dobrodziejstw miasta, czyli np.: gastronomia, teatry czy
kina. Z tych powodéw oraz takze powrotu inwestoréw po pandemii mieszkania
kompaktowe wrécq do task - méwi Konrad Ptochocki.

Jak zaktadaja sami deweloperzy - popyt inwestycyjny na pewno nastapi, zwtaszcza,

ze WIBOR® jest rekordowo niski. Lokowanie kapitatu w nieruchomosci daje obecnie
znacznie wyzsze stopy zwrotu niz lokaty bankowe czy inwestycje na rynku kapitatowym.
Mimo wielu klientéw poszukujacych nieruchomosci poza granicami miast, mieszkania 2-,
3-pokojowe bedg na pewno miec zbyt.

99 Pewna nadptynnosé¢ gotéwki na rynku bedzie przekierowana wtasnie na inwestycje
w mieszkania - takze przez cudzoziemcéw. Jako dobrq lokate klienci bedq coraz czesciej
postrzega¢ mikroapartamenty - méwi Joanna Chojecka, Dyrektor ds. sprzedazy
i marketingu w ROBYG S.A. (Wroctaw i Warszawa).

Ze wzgledu na niska podaz gruntéw pod nowe inwestycje, deweloperzy planuja zakup

nieruchomosci komercyjnych w celu ich przerobienia na budynki mieszkalne lub
wykorzystania terenu, na ktérym takie nieruchomosci istnieja.
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99 Najprawdopodobniej bedziemy widzieli rosnqce transakcje zakupu biur, ktore powsta-
waty zwtaszcza w okresie PRL - one sq w ztej kondycji technicznej, ale w dobrych
lokalizacjach. Bedg tam powstawac inwestycje mieszkaniowe lub innego rodzaju -
mowi Konrad Ptochocki.

Prognozy deweloperéw dotyczace sprzedazy mieszkan w 2021 r. wygladaja podobnie jak
w catym 2020 r. - czyli kilkuprocentowy spadek sprzedazy.

99 Jesli chodzi o ceny nowych mieszkan to zaktadamy niewielki wzrost - ok. 3 proc. Jednak
to zalezy od tego, jak bedzie sie ksztattowac poziom bezrobocia i czy nowe inwestycje
deweloperéw bedq oddawane wedtug planu - zaznacza Konrad Ptochocki.

99 Klienci szukajq coraz lepszych projektéw, z balkonami i tarasami - w dobrych lokaliza-
cjach. Oczekujq dobrze zaprojektowanych mieszkan - podkresla Joanna Chojecka.

Opracowanie: Redakcja Morizon-Gratka

LICZBA NOWYCH MIESZKAN ODDANYCH DO UZYTKOWANIA W 2020 R.
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MARCIN
JANCZUK

Rok 2020 zapisat sie w historii jako ten, ktory istotnie i prawdopodobnie
na dtugo zmienit strukture popytu na rynku sprzedazy nieruchomosci.
Wybuch epidemii i wprowadzenie szeregu zakazow, nakazow i ograni-
czen wptynat na sposéb postrzegania nieruchomosci.

Czasowe ,zamkniecie” ludzi w mieszkaniach, upowszechnienie sie pracy zdalnej, cza-
sowe ograniczenia swobody przemieszczania sie, zakazy wstepu do laséw i parkéw
czy zamkniecie hoteli sprawity, ze radykalnie wzrosto zainteresowanie dziatkami -
zaréwno budowlanymi, siedliskowymi jak i rekreacyjnymi.

99 Obserwujqc tempo sprzedazy takich nieruchomosci i biorgc pod uwage rozmowy z
posrednikami z réznych czesci Polski, bylismy w stanie sprzedac¢ znacznie wiecej tego
rodzaju nieruchomosci. Gdyby tylko pojawity sie na rynku. Z naszych baz znikaty grunty,
ktore czekaty na nabywce wiele miesiecy. Problemem posrednikow stato sie pozyskanie
kolejnych tego typu nieruchomosci do sprzedazy - méwi Marcin Jaficzuk, Dyrektor ds.
Marketingu i PR w Metrohouse Franchise S.A.

Silnie rozbudzona potrzeba posiadania wtasnego kawatka trawnika, ogrédka i moznos¢
nieskrepowanego korzystania z przestrzeni na Swiezym powietrzu wptyneta tez na wzrost
zainteresowania klientéw domami oraz mieszkaniami z wtasnym ogrédkiem.

99 Z drugiej strony, wiele 0séb z branzy twierdzi, ze reakcje bankdw i zaostrzenie polityki
kredytowej wytqczyty z rynku osoby nabywajqce lokale z najnizszego segmentu ceno-
wego, to intensywna penetracja rynku przez inwestoréw lokujgcych w mieszkaniéwce
nadwyzki finansowe spowodowata, ze segment popularny miat sie bardzo dobrze.
Wysoka sprzedaz dotyczyta grupy mieszkan do 50 m kw. - czyli zwykle mieszkan jedno-
i dwupokojowych. Sprzedaz takich mieszkan to prawie 60 proc. wszystkich transakcji -
moéwi Marcin Janczuk, Dyrektor ds. Marketingu i PR w Metrohouse Franchise S.A.

STRUKTURA ZAPYTAN O OFERTY SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI W 2020 R.

57,9%

I kw 2020

29,6% 30,4%
24,5%
l N I

B mieszkania - sprzedaz B domy - sprzedaz

46,0% 48,0%
40,0%

26,9% 27,1% 25,6% 26,4%

Il kw 2020 Il kw 2020 IV kw 2020

dziatki - sprzedaz
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Z pewnoscia ,lockdown” i potrzeba izolacji zwiekszyty zainteresowanie na coraz bardziej
rozwijajace sie budownictwo szeregowe. Nie moze to dziwi¢ w kontekscie tego, Zze czesto
sprzedaz trzypokojowego mieszkania w duzym mies$cie pozwala na przeprowadzke do duzo
wiekszej powierzchni pod miastem.

99 2020 rok byt przetomowy dla rynku. Wysoka podaz mieszkar do sprzedazy w potqcze-
niu z dos¢ ostabionym popytem, mniejszym zaangazowaniem inwestordw i wysokimi
cenami moze zaowocowac wiekszq presjq na korekty cenowe. Rynek moze przestac by¢
preferencyjny dla sprzedajqcych, ktérzy mogq odczu¢ wydtuzajqcy sie czas sprzedazy
i potrzebe wzmozonego konkurowania o klienta - dodaje Marcin Janczuk.

Nadal jednak preferencje klientéw sie nie zmienia. Klienci najprawdopodobniej bedg
wybiera¢ lokalizacje, ktére beda charakteryzowac sie dobrym stosunkiem ceny do jakosci -
niekoniecznie te najbardziej znane i pozadane, ale dajace mozliwos$¢ uzyskania jak najwiek-
szego metrazu/jakosci przy wzglednie rozsadnej cenie.

Jesli chodzi o nieruchomosci z rynku pierwotnego to réwniez czesciej niz wczesniej szukano
mieszkan, ktére posiadaty ogrédki lub balkony - czyli tzw. prywatng przestrzen zewnetrzna.

99 Z naszych badari wynika, ze podwoit sie odsetek nabywcéw, ktérzy przy wyborze
mieszkania, wskazywali posiadanie takiej przestrzeni zewnetrznej za wazny dla
nich czynnik. Wczesniej 24 proc. oséb wskazywato, Ze to jest bardzo wazny dla nich
czynnik, teraz juz 50 proc. wskazuje, Ze to jest wazne - méwi Konrad Ptochocki,
Dyrektor Generalny Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich.

99 Zmienia sie takze uktad - zaczelismy poszukiwaé mieszkan o takim samym metrazu, ale
o dodatkowym pokoju. Czyli moze to by¢ mieszkanie z mniejszymi pokojami, ale ma by¢
wieksza liczba tych pokoi, aby méc np. spokojnie popracowac - dodaje Konrad Ptochocki.

Z pewnoscig wymagania i kryteria wyboru idealnego mieszkania przez potencjalnych
klientéw przeszty metamorfoze. Kompaktowe mieszkania kupowane kilka lat temu

w centrach miast staty sie za ciasne, aby pomiesci¢ wszystkich domownikéw. Nasze
mieszkania petnig obecnie funkcje domowego biura czy wirtualnej szkoty. Ciezko pogodzic¢
te funkcje przy niewielkim metrazu mieszkania w bloku i ograniczonym budzecie rodziny.

99 Mamy $wiadomosé, ze pandemia zmienita gtéwne kryterium wyboru naszych
klientéw co do lokalizacji idealnej nieruchomosci. Zdecydowana ich wiekszosé, ktérych
2ycie do niedawna skupiato sie w centrach miast, blisko miejsca pracy czy
w okolicy centréw biznesowych, zmienita swéj obszar poszukiwan na osiedla i domy
pod miastem w zielonej i przyjaznej dla rodzin okolicy. Dlatego popularne staty sie

-4 segmenty i domy jednorodzinne w zabudowie szeregowej, ktére mozna kupic w duzo

PIOTR SERETNY nizszej cenie za metr kwadratowy niz mieszkania w centrach miast - méwi Piotr

Seretny, Prezes Ancona Development.
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Lokalizacja inwestycji, metraz lokalu i jego specjalne walory (np. ogrddek,
taras na dachu, widok z 20. pietra) to aspekty, ktore przesadzajg o
wartosci konkretnej nieruchomosci. Na ostateczng cene sprzedazy
lokalu z rynku pierwotnego wptywa takze standard jego wykonczenia -
a o nim moze zadecydowa¢ nabywca.

STANDARDY WYKONCZENIA MIESZKAN NA POLSKIM
RYNKU PIERWOTNYM

Na rynku deweloperskim wyréznia sie trzy standardy wykonczenia nieruchomosci, ale nie
istnieje Zaden wzorzec czy normy prawne, ktdre konkretnie okreslatyby wyglad i sposéb wy-
posazenia lokalu w kazdym segmencie. Brak regulacji daje deweloperom mozliwos$¢ swobodnej
interpretacji standardéw, a to przektada sie na dysproporcje i rozbieznosci miedzy inwestycjami.

Nieruchomosci nowe mozna zakupi¢ w stanie surowym, deweloperskim oraz z wykoncze-
niem ,pod klucz”. Decyzje o wyborze konkretnego standardu podejmuje klient, kierujac sie
zwykle wtasnymi potrzebami oraz gruboscia portfela.

Stan deweloperski, ktéry jest najbardziej niedookreslonym standardem, nadal nalezy do
najchetniej wybieranych przez klientéw. Niezmiennie pozostaje wiec powszechng propozy-
cja w ofertach rynku pierwotnego.

99 RONSON Development w statej ofercie gwarantuje swoim klientom mieszkania w
stanie deweloperskim - poza wyjgtkami w ramach okazjonalnych promocji, kiedy rze-
czywiscie sprzedajemy mieszkania ,pod klucz". Zwykle jednak klient podpisuje z nami
umowe deweloperskq na mieszkania niewykoriczone - podkresla Andrzej Gutowski,
Wiceprezes i Dyrektor ds. Sprzedazy i Marketingu RONSON Development.

MIESZKANIA WY[(ONCZON E ,POD KLUCZ" ZYSKUJA
NA POPULARNOSCI

Z roku na rok, razem z wejsciem na rynek nowego pokolenia odbiorcéw i zmieniajacymi sie
oczekiwaniami klientéw wzrasta zainteresowanie wykorczeniem mieszkania ,pod klucz”,
czyli do natychmiastowego zamieszkania.

99 Dawid Wrona, Dyrektor Sprzedazy w Echo Investment podkresla, ze klienci
coraz czesciej decydujq sie na zakup mieszkania z wykonczeniem ,pod klucz”.
W 2020 roku firma zanotowata ponad dwukrotny wzrost ich sprzedazy. Wskazuje
réwniez, ze dynamika ta jest wynikiem m.in. coraz lepszego dopasowania oferty do
zréznicowanych potrzeb klientéw.
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Dom Development, jako pierwszy deweloper w Polsce, ktéry wprowadzit oferte ,pod
klucz”, od lat z powodzeniem proponuje kilka opcji pakietéw wykonczeniowych wpisuja-
cych sie w najnowsze wnetrzarskie trendy.

99 To od lat popularne rozwigzanie wsréd naszych klientéw - oszczedza ich czas oraz
niweluje problemy zwigzane z samodzielnym nadzorem nad wykonczeniem mieszkania -
potwierdza Grzegorz Smolinski, Dyrektor Dziatu Sprzedazy w Dom Development.

CO PRZEMAWIA ZA TYM, ZE KLIENCI CORAZ CHETNIEJ
WYBIERAJA OPCJE WYKONCZENIA ,POD KLUCZ"?

Wykonczenie mieszkania, ktére daje mozliwos$¢ zamieszkania bezposrednio po dopet-
nieniu wszelkich formalnosci, ma wiele atutéw, ale wigze sie z wyzszg stawkga za metr
kwadratowy nieruchomosci, a to niestety nadal jest mocnym argumentem w ustach
klientéw rynku pierwotnego.

Nabywcy, ktérzy decyduja sie siegnaé po niestandardowa opcje, doceniajg oszczednosc
czasu, wyboér gotowych pakietéw, bogatg palete materiatéw i wyposazenia z réznej potki
cenowej, mozliwosé wspotpracy z projektantem w ramach ustugi spersonalizowanej czy
uwolnienie sie od problemu wyboru ekipy remontowej i zakupu materiatow. Angelika Klis,
Cztonek Zarzadu w ATAL S.A., zwraca uwage, ze w ATAL od kilku lat obserwuje sie
niestabnacy popyt na wykonczone mieszkania:

99 Nabywcy coraz czesciej oczekujq od dewelopera korzystnej oferty programéw
wykoriczeniowych. Doceniajq to rozwigzanie, gdyz pozwala zaoszczedzi¢ sporo
czasu, ale jest takze korzystniejsze cenowo w poréwnaniu z wykanczaniem
mieszkania na wtasnq reke.

Niezaprzeczalnie sa to najwazniejsze zalety wyboru mieszkania w petni przygotowanego
do zamieszkania, dlatego pojawiaja sie w wielu opiniach ekspertéw z branzy.

99 Obserwujemy, Ze podejscie do zakupu nieruchomosci zaczyna sie zmieniac. Nabywcy
coraz czesciej interesujq sie mieszkaniami wykonczonymi ,pod klucz”, ktére z roku na
rok zyskujg na popularnosci. Dlaczego? Poszukujgcy mieszkan coraz bardziej cenig swéj
czas - poza pracq wolq spedzic go z rodzing, przyjaciétmi czy realizujqc zainteresowania,
zamiast nadzorowac prace podwykonawcéw. Kupujgc mieszkanie wykorczone ,,pod
klucz” oszczedzamy réwniez czas na Zzmudne poszukiwania profesjonalnych fachowcéw,
ktérzy sq trudno dostepni i drodzy. Do tego dochodzi skrupulatna kontrola, czy
wszystkie prace przebiegajqg prawidtowo i terminowo. Kazdy dzierh moze w konsekwenc;ji
oddalac zamiast przybliza¢ nas do zamieszkania w nowym mieszkaniu lub czerpania
zysku z wynajmu, jesli lokal zakupilismy inwestycyjnie - podkresla Izabela Kucharska,
Manager ds. Rozwoju Produktu Skanska Residential Development Poland.
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99 Obserwujgc trendy na rynku i potrzeby klientéw, wierzymy, ze w kolejnych latach
zainteresowanie zakupem mieszkania wraz z wykonczeniem bedzie coraz wieksze.
Obecnie, gdy zyjemy w pospiechu, a dostepnosé wykonawcéw pozostawia wiele
do zyczenia, klienci ceniq sobie wygode, oszczednos¢ czasu, jak i kompleksowosc,
co zapewnia im nasza oferta - dodaje Dawid Wrona, Dyrektor Sprzedazy
w Echo Investment.

Deweloperzy, w ramach oferty wykonczenia nieruchomosci ,pod klucz”, obejmuja
ustuge dwuletnig gwarancja, zapewniaja niezmienng, ustalong w umowie wysokos¢
kosztéw oraz konkretny czas realizacji. Zalety wyboru kompleksowego wykonczenia
mieszkania od Dom Development wymienia Grzegorz Smolinski, Dyrektor Dziatu
Sprzedazy:

99 Wykonczenie mieszkania ,pod klucz” objete jest dwuletniq rekojmig, co daje dodat-
kowy komfort klientom. Mamy wtasny Dziat Aranzacji Wnetrz, ktéry podpowiada
ciekawe rozwiqgzania, a jednoczesnie pomaga w dostosowaniu wnetrza do indywidu-
alnych potrzeb i gustu. Wszystkie prace wykonczeniowe realizowane sq pod naszym
nadzorem i przez naszych podwykonawcoéw.

Nabywcy mieszkan z rynku pierwotnego z ustuga wykonczenia mieszkania moga liczy¢
takze na nizszg stawke podatku VAT (bez koniecznosci ubiegania sie o zwrot wydatkéw
poniesionych na zakup materiatow budowlanych).

W Polsce materiaty budowlane objete s3 podstawows stawka podatku od towaréw i ustug
w wysokosci 23 proc. W przypadku nieruchomosci wtaczonych do spotecznego programu
mieszkaniowego, mozna, z pewnymi zastrzezeniami, skorzystac z preferencyjnej stawki.

VAT-em w wysokosci 8 proc. moga byc objete towary i ustugi dla dostaw, budownictwa,
remontéw, modernizacji, termomodernizacji czy przebudéw obiektéw budowlanych zali-
czanych do owego programu, ale nieprzekraczajacych okreslonych progéw metrazowych
(dla domu jednorodzinnego do 300 m2, dla lokalu mieszkalnego do 150 m2).

99 Standardowo we wszystkich naszych osiedlach mozliwe jest wykoriczenie miesz-
kania ,pod klucz”, we wspétpracy ze specjalistycznymi firmami. Decydujqc sie na
wykonczenie mieszkania w proponowanych przez naszego partnera programach,
klient ptaci nizszq - 8 proc. stawke podatku VAT. W sklepie z materiatami budow-
lano-wykonczeniowymi obowigzuje stawka 23 proc. - przypomina Andrzej Mis,
rzecznik prasowy Budimex Nieruchomosci.

Andrzej Mis wspomina réwniez, Zze na sfinansowanie zakupu pakietu wykonczeniowego,

na podstawie zawartej z firma umowy na wykonczenie, mozna ubiegac sie w banku
o wspolny kredyt hipoteczny.
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Klienci wspierajacy zakup wtasnego mieszkania kredytem hipotecznym moga liczy¢ na mozli-
wosc sfinansowania wykonczenia lokalu w ramach jednego zobowiazania hipotecznego.

Preferencyjne warunki cenowe wynikajace ze statej wspétpracy z dostawcami
materiatéw budowlanych, wykonczeniowych czy dekoracyjnych uzyskuja takze biura
projektowe, ktére bezposrednio kooperujg z deweloperami. Klient, zawigzujac z nimi
umowe na ustuge wykonczenia mieszkania, moze liczy¢ na korzystniejsze ceny niz te,
ktore uzyskatby, dokonujgc zakupéw samodzielnie.

99 Drzieki scistej wspétpracy z producentami materiatow i duzej ilosci gotowych reali-
zacji w skali miesigca, mozemy uzyskac bardzo atrakcyjne warunki zakupowe u na-
szych partneréw, a to przektada sie na okazyjng cene ustugi dla klienta - podkresla
Karolina Karwowska-Gajzewska, Prezes Zarzadu Deer Design Sp. z o.0.

PAKIETY WYKOI\'ICZENIOWE, LUB WSPOLPRACA
BRANZOWA - W JAKI SPOSOB DEWELOPERZY REALIZUJA
WYKONCZENIE ,POD KLUCZ"?

Pakiety wykonczenia nowego mieszkania ,pod klucz” nie s3 jeszcze powszechnie dostepne
na rynku pierwotnym. Cze$¢ deweloperéw decyduije sie na standardowg oferte z lokalami
w stanie deweloperskim jako najbardziej pewna w sprzedazy. Inni, wychodzac naprzeciw
oczekiwaniom, wprawdzie nadal niewielkiej, ale juz konkretnej grupy klientéw, poszerzaja
katalog ustug sprzedazowych o kompleksowe przygotowanie lokalu do zamieszkania.

Do takich firm nalezg m.in. ATAL, Echo Investment, Dom Development i Skanska.

99 Kilienci ATAL mogq zdecydowac sie na zakup mieszkania w ramach programu ATAL Desi-
gn, ktory oferuje trzy mozliwosci pakietéw wykoriczeniowych - Standard, Standard Plus
oraz VIP. Katalog dostepnych sprzetéw i materiatéw rézni sie w zaleznosci od wybranego
pakietu, jednak zawsze zapewnia wysoki standard i mozliwosé personalizacji. Co istotne,
klienci decydujqgcy sie na program ATAL Design korzystajq z pomocy projektanta i mogq
liczy¢ na dopasowanie projektu mieszkania do indywidualnych potrzeb. Ponadto nie
muszq sie martwic o kwestie logistyczne czy transportowe, a takze montaz - wszystkim
zajmgq sie nasi specjalisci - deklaruje Angelika Klis, Cztonek Zarzadu w ATAL S.A.

99 Do tej pory najwiekszq popularnosciq cieszyto sie wykonhczenie mieszkania ,pod klucz”
w standardzie Srednim. W ostatnim czasie obserwujemy wzrost zainteresowania za-
kupem pakietéw we wszystkich standardach, od popularnych po inwestycje premium.
Dla oséb chcqcych zmiescic sie w konkretnej kwocie oferujemy pakiety ekonomicz-
ne i klasyczne ze statq stawkq za metr kwadratowy i okreslong pulg materiatéw do
wyboru. A dla klientéw preferujgcych wiekszq swobode mamy przygotowany pakiet
Freestyle, w ktérym jedynym ograniczeniem jest ich wyobraznia - zauwaza Dawid
Wrona, Dyrektor Sprzedazy Echo Investment.
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Deweloperzy, ktérzy notujg wyrazny wzrost zainteresowania klientéw ofertami mieszkan
w petni wykonczonych, robig krok naprzéd - przygotowuja inwestycje mieszkaniowe

z lokalami gotowymi do zamieszkania i co wiecej - zaprojektowanymi od poczatku do
konca wedtug wtasnej koncepcji. Takie przedsiewziecia majg byc idealng baza do persona-
lizacji wnetrz przez przysztych lokatoréw. Pionierem tego rozwigzania na krajowym rynku
nieruchomosci jest Skanska Residential Development Poland. Izabela Kucharska, Manager
ds. Rozwoju Produktu w Grupie Skanska zapowiada nowa propozycje dla klientéw:

99 Widzgc wzrost zainteresowania zakupem mieszkania z pakietem ,pod klucz”, tzw. ,fit
out”, zdecydowalismy sie na wprowadzenie zupetnie nowego wariantu wykonczenia
»pod klucz”, bazujgcego na sprawdzonym skandynawskim podejsciu, gdzie na rynek
trafiajg mieszkania wytqcznie w petni wykonczone. Z poczqtkiem tego roku, osoby
poszukujgce swojego wymarzonego M, bedq mogty znalez¢é w naszej ofercie i zakupié
juz gotowe mieszkania, zaprojektowane w catosci przez nas, w jednym z dwéch styléw:
klasycznym lub nowoczesnym. To ogromny komfort, kiedy zaraz po odebraniu kluczy
wtasciwie od razu mozemy zaczqc mieszkac.

Ustuge kompletnego wykonczenia mieszkania przy zakupie deweloperzy moga
realizowac samodzielnie w ramach dostepnych dla klientéw kilku pakietéw badz ustugi
spersonalizowanej przy $cistej wspotpracy nabywecy z architektem wnetrz lub w ramach
wspotpracy partnerskiej z konkretng firmg wykonawcza na preferencyjnych warunkach
dla klienta koricowego. Ten ostatni sposdb realizacji ustugi preferuje m.in. RONSON
Development. Andrzej Gutowski, Wiceprezes i Dyrektor ds. Sprzedazy Spétki zaznacza,
ze klienci przy zakupie mieszkania majg mozliwos¢ podpisania osobnej umowy z jedna ze
wspotpracujacych z firma pracowni.

99 Jest to pewnego rodzaju udogodnienie dla klienta, z ktérego moze, ale nie musi sko-
rzystac. Nasi kooperanci oferujq wspétprace z architektem oraz mozliwos¢ wyboru
gotowego pakietu, na ktory sktadajq sie m.in. okreslone materiaty wykoriczeniowe
- podsumowuije.

Do wspotpracy partnerskiej deweloperzy dobieraja sprawdzone i profesjonalne pracownie
projektowe z doswiadczeniem na rynku. Polecajac klientowi ustuge wykonczenia lokalu
w konkretnej firmie, musza mie¢ pewnos¢, ze realizacja bedzie wykonana bez zarzutu

i na najwyzszym poziomie. Zadowolenie nabywcy przektada sie na renome na rynku.
Karolina Karwowska-Gajzewska, Prezes Zarzadu Deer Design Sp. z 0.0., pracowni,
ktéra wspodtpracuje z deweloperami, przyznaje, ze:

99 Kilienci coraz czesciej decydujq sie na wykonczenie ,pod klucz”, nie tylko z uwagi na

doswiadczenie architektéw, ale réwniez ze wzgledu na gwarancje ceny i rezerwacje
sprawdzonej ekipy budowlanej.
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Ustuga kompleksowego wykonczenia lokalu przez dewelopera lub wspétpracujacych z nim
podwykonawcdw zainteresowani byli zwykle klienci kupujacy nieruchomo$¢ w celach in-

westycyjnych. Kierowani wygodg, oszczednoscia czasu i redukcjg kosztéw oczekiwali szyb-
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kiej realizacji projektu, by nabyta inwestycja mogta zaczaé pracowac i przynosi¢ dochéd.
Od kilku lat zauwaza sie, ze juz nie tylko nabywcy nieruchomosci w celach inwestycyjnych,
czyli z reguty z przeznaczaniem na wynajem, decydujg sie skorzystaé z ustugi kompletnego

wykonczenia lokalu, ale takze klienci kupujacy mieszkania dla siebie.

99 Dawniej z oferty korzystali gtéwnie klienci kupujqcy mieszkania w celach
inwestycyjnych. W ostatnich latach zauwazalny byt wzrost zainteresowania
pakietami wykoriczeniowymi wsréd klientéw decydujqcych sie na zakup lokalu
pod wtasne cele mieszkaniowe. Obecnie liczba klientow indywidualnych i
inwestycyjnych korzystajqcych z wykonczenia lokali pod klucz jest na zblizonym
poziomie - zauwaza Dawid Wrona, Dyrektor Sprzedazy Echo Investment.

Grzegorz Smolinski, Dyrektor Dziatu Sprzedazy w Dom Development méwi o popularnosci
oferty wykonczenia ,pod klucz” zaréwno wsrdd oséb planujacych zakup lokalu w celach
inwestycyjnych, jak i w grupie klientéw kupujgcych mieszkanie na wtasne potrzeby.

99 Osoby z pierwszej grupy wybierajq zwykle atrakcyjne cenowo pakiety wykoh-
czeniowe ,dom”, ktore pozwalajq na oszczednosc czasu i zmniejszenie kosztow.
Natomiast klienci decydujqgcy sie na zakup mieszkania na wtasne potrzeby czesciej
korzystajq z pakietéw ,komfort” z wykorzystaniem drozszych materiatow. W tych
projektach wazna jest indywidualizacja wnetrza, dostosowanie go do potrzeb
i gustu przysztych mieszkaricéw.

SPRZEDAZ LOKALI PRZYGOTOWANYCH DO ZAMIESZKANIA
NA PRZESTRZENI OSTATNICH LAT

Na przestrzeni ostatnich lat zauwaza sie zmiane podej$cia nabywcéw nowych mieszkan
do kwestii kompleksowego przygotowania lokalu do zamieszkania. Klienci, ktérzy
szukali mieszkania dla siebie, zwracali przede wszystkim uwage na metraz i lokalizacje
nieruchomosci, oszczednosci szukajac m.in. w wykanczaniu i wyposazaniu lokum na
wtasng reke. Niestety, czesto wigzato sie to z niedoszacowaniem kosztow i pdzniejszym
niz zaktadane przeprowadzeniem sie do nowego M.

99 Koszty remontu czesto zanizamy, przygotowujqc samodzielnq kalkulacje prac
wykonczeniowych. Wybierajqc w petni wykoriczone mieszkanie, unikamy ryzyka
pojawienia sie dodatkowych kosztéw, ktére nie zostaty przez nas skalkulowane
w pierwotnie zatozonym budzecie - przypomina lIzabela Kucharska, Manager ds.
Rozwoju Produktu w Skanska.
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Wzrost swiadomosci klientéw i zaufania do ustug realizowanych przez dewelopera, z
jednoczesnym poszerzeniem oferty deweloperskiej o zréznicowane pakiety wykanczania
mieszkan ,pod klucz” dopasowane do mozliwosci finansowych i odmiennych potrzeb
nabywcow, zaowocowaty wzrostem sprzedazy nowych i kompleksowo zaaranzowanych
lokali mieszkalnych.

99 Udziat lokali z wykoriczeniem wynosi blisko 20 proc. rocznej sprzedazy mieszkari. Z roku
na rok coraz wiecej klientéw decyduje sie na zakup programéw wykoriczeniowych -
informuje Grzegorz Smolinski, Dyrektor Dziatu Sprzedazy w Dom Development.

SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI ,POD KLUCZ”
W CZASIE PANDEMII

Woprowadzone w potowie marca ograniczenia rzagdowe i zaostrzona polityka kredytowa
bankéw doprowadzity do spadku sprzedazy lokali z rynku deweloperskiego. Co wiecej,
czes¢ klientéw z obawy przed niepewng sytuacjg na rynku i nieoczekiwanymi trudnosciami
w uzyskaniu kredytowania, rezygnowata z wczeséniej zaplanowanego zakupu mieszkania.

Pierwsze miesigce 2020 roku deweloperzy zamykali z wynikami zauwazalnie nizszymi
w poréwnaniu z okresem analogicznym roku ubiegtego. Koniec Il kwartatu przyniést
poprawe sytuacji i stopniowy wzrost popytu na mieszkania nowe, takze wsrdd klientéw,
ktorzy szukali bezpiecznej inwestycji zgromadzonych oszczednosci. Sprzedaz na rynku
pierwotnym w kolejnych kwartatach oceniana byta dobrze, zwtaszcza w kontekscie
nastrojéw spotecznych wywotanych pandemia.

Sprzedaz mieszkan wykonczonych ,pod klucz” w roku 2020 podsumowuje Angelika Kiis,
Cztonek Zarzadu w ATAL S.A.:

99 W minionym roku niespetna 30 proc. klientéw ATAL zdecydowato sie na zakup
mieszkania wykonczonego ,pod klucz” w programie ATAL Design. To spadek
wzgledem lat ubiegtych, co niewgtpliwie ma zwiqgzek z nadzwyczajng sytuacjq
pandemiczng. Mniejsze zainteresowanie mieszkaniami z wykonczeniem byto
szczeg6lnie widoczne w pierwszej potowie roku, kiedy to klienci, ze wzgledu na
niepewngq sytuacje, wstrzymywali sie z podjeciem decyzji o wykoriczeniu.

Opracowanie: Paulina Gajewicz, Grupa Morizon-Gratka
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RAFAL
ZDEBSKI

ZBIGNIEW
OKONSKI

Utrzymujacy sie deficyt terendw inwestycyjnych i rosnace ceny gruntéw
mieszkaniowych powoduja, ze deweloperzy angazuja sie w
skomplikowane procesy zakupowe. Wyzwaniem, stanowigcym o
przysztym powodzeniu inwestycji jest wyszukanie gruntow w
atrakcyjnych lokalizacjach i odpowiednio przygotowanych pod budowe
osiedli mieszkaniowych. Dlatego nie dziwi fakt, ze znajdujac spetniajace
oczekiwania grunty, deweloperzy kupuja na zapas.

Miniony rok na rynku pierwotnym to totalny rollercoaster. Pierwszy kwartat mozna
uznac za doskonaty, drugi przyniést zatamanie, trzeci pozwolit deweloperom odbic sie,
a czwarty mozna okresli¢ jako stabilny. Poréwnujgc sprzedaz lokali przez najwiekszych
deweloperdw rok do roku - osiem spétek rok zakonczyta na minusie, cztery na plusie.
Planowany spadek na poziomie kilkunastu procent ostatecznie wyniost okoto szesciu
procent, liczba inwestycji spadta o okoto osiem procent, ale wzrosty ceny lokali o okoto
pie¢ procent. Finalnie - miniony rok na pierwotnym rynku nieruchomosci, pomimo
szalejacej zarazy, mozna uznac za zadowalajacy.

PANDEMIA NAM NIESTRASZNA!

99 Z perspektywy deweloperéw, rynek funkcjonuije jak dawniej - Wiekszych zmian nie
widzimy, nieznacznie wydtuzyt sie okres, ktéry potrzebny jest na negocjacje i finaliza-
cje umow zakupu gruntéw. Wynika to z ograniczen w zakresie kontaktow w okresie
pandemii, ale zaréwno po stronie podazowej, jak i popytowej nie widzimy duzych zmian
- twierdzi Rafat Zdebski, Dyrektor Handlowy w INPRO S.A.

99 Pozytywne gtosy docieraja takze ze strony Dom Development S.A. - Cho¢
w dobie pracy zdalnej uzyskanie zgéd, dokumentéw, zezwolen stato sie troche
bardziej czasochtonne, to jednak z powodzeniem realizowalismy wszystkie
projekty zgodnie z harmonogramem - wyjasnia Anna Skubis, dyrektor Pionu
Nieruchomosci w Dom Development S.A.

99 Pomimo obostrzen, lockdownu, kryzysu gospodarczego Grupa ROBYG prowadzita
nieprzerwanie swojq dziatalnosé, oczywiscie przestrzegajgc wszystkich wytycznych
sanitarnych - informuje prezes zarzadu Zbigniew Okonski.

99 Pandemia nie wptyneta tez negatywnie na apetyt deweloperéw na nowe zakupy.
- Silne odbicie w trzecim kwartale w zakresie wynikow sprzedazy mieszkan wzgledem wyni-
kow osiggnietych w drugim kwartale, kontynuacja wzrostu cen mieszkan oraz utrzymujgcy
sie deficyt terendw inwestycyjnych, wspierajq decyzje deweloperéw o kolejnych zakupach
gruntéw - informuje Joanna Kieszczynska, dyrektor w Dziale Gruntéw oraz Inwestycji
Komercyjnych Sredniego Formatu, JLL.
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99 W efekcie, pomimo COVID-19, popyt na grunty mieszkaniowe w 2020 roku znaczqco
przewyzszat dostepng podaz dziatek, powodujgc wzrost cen tych gruntéw oraz ostrg
rywalizacje miedzy deweloperami w prywatnych procesach zakupowych i miejskich
przetargach - dodaje Joanna Kieszczynska.

DEUGOTRWALY PROCES INWESTYCYJNY WYMAGA
PEYNNOSCI FINANSOWEJ

JOANNA
K|ESZCZYNSKA Najwiekszy deweloper w Polsce - Dom Development - posiada duzy bank ziemi na

wszystkich rynkach dziatalnosci.

99 Obserwujemy staty wzrost cen gruntéw, wiec wczesniejszy zakup atrakcyjnych
nieruchomosci pozwala ograniczyc koszty - wyjasnia Anna Skubis, dyrektor
Pionu Nieruchomosci w Dom Development S.A.

Ponadto odpowiednio obszerny bank ziemi jest niezbedny, aby prowadzi¢ ptynng
dziatalno$¢ deweloperska.

99 Drzieki temu mamy elastycznosé we wprowadzaniu nowych etapéw inwestycji do
sprzedazy, mozemy doktadnie, bez pospiechu projektowac nasze osiedla z korzysciq
dla mieszkarnicéw. Ponadto planujemy poszczegélne projekty mieszkaniowe adekwat-
nie do terminéw wymaganych procedur administracyjnych - informuje Zbigniew
Okonski, prezes zarzadu ROBYG SA.

Proces inwestycyjny w ostatnim czasie wydtuzyt sie, a planowanie i przygotowanie do inwe-
stycji zajmuje zwykle od momentu zakupu gruntu do rozpoczecia realizacji okoto 3 do 5 lat.

99 Dlatego odpowiednio zabezpieczony bank ziemi pozwala zaplanowac realizacje kolej-
nych inwestycji - ttumaczy Rafat Zdebski, Dyrektor Handlowy w INPRO S.A.

99 Jakie sa gtéwne przyczyny dtugotrwatego procesu? - Utrzymujqcy sie deficyt
terendéw inwestycyjnych i rosngce ceny gruntéw mieszkaniowych powodujg, ze
deweloperzy angazujq sie w skomplikowane procesy zakupowe, wymagajqce przy-
gotowania gruntu poprzez dokonanie wyburzen, remediacji czy modyfikacje planéw
miejscowych - wyjasnia Joanna Kieszczynska, dyrektor w Dziale Gruntéw oraz
Inwestycji Komercyjnych Sredniego Formatu, JLL.

Procesy inwestycyjne miaty ulec skroceniu dzieki ustawie ,lex deweloper” oraz reformie
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Niestety, nie przyniosty one przetomowych
zmian. Okazaty sie w praktyce budzacym wiele kontrowersji, skomplikowanym procesem,
w ktérym interesy dewelopera, urzednikéw i mieszkarcéw nierzadko okazuija sie byc
sprzeczne. Nowe mozliwosci dostepu do atrakcyjnych gruntéw byé moze umozliwi ustawa

Jlokal za grunt”, ktéra zostata juz przyjeta przez Senat.
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CEZARY
CHYBOWSKI

PROCEDURY, ALE TEZ OKAZJE

Z punktu widzenia dewelopera istniejg r6zne metody pozyskiwania gruntéw, te bardziej
oficjalne i mniej. Ciekawa metodg jest zakup nieruchomosci od firm specjalizujgcych sie
w skupowaniu dziatek oraz ich scalaniu, a czesto réwniez przeksztatcaniu.

99 Sq to firmy, ktére biorq na siebie niejako ryzyko zwiqzane z odmowgq przeksztatcenia
czy podziatu dziatki. Deweloper, kupujqc ziemie z takiego Zrédta, minimalizuje ryzyko,
cho¢ ptaci za to wyzszq cene - wyjasnia Cezary Chybowski, prezes Reliance Polska
wiasciciel pierwszego polskiego portalu z okazjami inwestycyjnymi obligain.com.

99 Réwnie ciekawg metodg jest zasada ,wspétpracuj, a nie konkuruj”. Deweloperzy czesto
posiadajg wiedze o danej okazji inwestycyjnej bezposrednio od swojej konkurenciji, ktora
jednak na tym terenie nie zamierza budowac (jest to zwigzane z profilem dziatalnosci
dewelopera) - dodaje Cezary Chybowski.

Skutecznym sposobem pozyskiwania informacji o atrakcyjnych gruntach sa rozbudowane
dziaty w spétkach deweloperskich odpowiedzialne za poszukiwanie okazji. Czesto jest

to praca terenowa polegajaca na jezdzeniu po dziatkach, rozmowie z mieszkancami oraz
wieloma wizytami w urzedach.

99 Tego typu dziat mozna poréwnac do dobrze zorganizowanego dziatu skautingu w klubie
pitkarskim. Jest to drogie, ale w dtuzszej perspektywie optacalne. Okazji mozna szukaé
réwniez w bankach, ktére sprzedajq przejetq lokalizacje, bgdZ w funduszach inwe-
stycyjnych, ktére uptynniajq aktywa w przygotowaniu portfela na odptyw klientéw,
w niepewnych czasach - dodaje Cezary Chybowski.

99 W skutecznym poszukiwaniu atrakcyjnych gruntéw, niezbedne jest doswiadczenie.
- Jestesmy liderem rynku mieszkaniowego w Polsce, mamy wiedze, know-how i wyczucie
rynku. Nie spieszymy sie z decyzjami o nowych zakupach, ale stale monitorujemy rynek.
Kazda decyzja o zakupie gruntu jest zawsze poprzedzona bardzo wnikliwg analizq. Pracuje
przy tym zespét profesjonalistow - wyjasnia Anna Skubis, dyrektor Pionu Nieruchomosci
w Dom Development S.A.

Deweloperzy w duzej mierze stawiaja przede wszystkim na wypracowane przez lata
siatki kontaktow. Czesto s3 to wiec sygnaty docierajgce od zaprzyjaZnionych partneréw
biznesowych. Potwierdza to dyrektor handlowy w INPRO S.A.

99 Przez ponad 30 lat wypracowalismy odpowiednie relacje biznesowe i dzieki temu wiemy,

w jaki sposéb znalez¢ atrakcyjne dziatki do nabycia. Oczywiscie bierzemy pod uwage
wiele analiz i danych, ale kluczowa sprawa to doswiadczenie - ttumaczy Rafat Zdebski.
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NAJLEPSZE GRUNTY | TRUDNE LOKALIZACJE

Jakie sg najlepsze grunty z punktu widzenia dewelopera? Oczywiscie - w dobrej lokalizacji
i z planem zagospodarowania przestrzennego. Jezeli firma skupia sie na budowie biurowcéw,
to bedzie interesowato jg centrum miasta. Deweloperzy dziatajacy w tzw. taniej mieszka-
niéwce zazwyczaj skupiajg sie na obrzezach, przodujacy deweloperzy wybierajg najlepsze
lokalizacje. Wiele zalezy rowniez od profilu dziatalnos$ci dewelopera. Dla przyktadu - grupa

ROBYG jest zainteresowana wiekszymi dziatkami.

99 Planujemy bowiem cate osiedla, a nawet duze fragmenty dzielnic. Na naszych osiedlach
zapewniamy petnq infrastrukture publiczng. Lokalizacja jest oczywiscie bardzo wazna
- ale kluczowe sq mozliwosci jak najlepszego zagospodarowania terenu z korzysciq dla
mieszkancow - informuje Zbigniew Okonski.

99 W Polsce trudno jest kupi¢ grunty w dobrej lokalizacji, atrakcyjnej dla przysztych
mieszkancoéw. - Najtrudniej o atrakcyjne grunty jest w najwiekszych aglomeracjach
w Polsce, szczegélnie w Warszawie - twierdzi Anna Skubis z Dom Development S.A.

99 Sa tez inne ,trudne regiony”, na przyktad Tréjmiasto. - W naszym tréjmiejskim
regionie dostep do atrakcyjnych gruntéw jest ograniczony i wymaga duzego naktadu
czasu, aby znalez¢ odpowiednie dziatki do nabycia - wyjasnia Rafat Zdebski.

Prezes Reliance Polska, sp6tki zajmujacej sie pozyskiwaniem nieruchomosciowych peretek,
uwaza, ze najtrudniejszym regionem pod wzgledem dostepnosci gruntéw sa wtasnie
regiony turystyczne i aglomeracje.

99 Osobiscie zauwazam wzmocniony ruch na terenach objetych np. programem Natura
2000 (Mazury), okolice zimowej stolicy Polski, cho¢ tu mogq zachecac obiecane przez
rzqd zwolnienia z podatku od gruntéw. Podobnie na Mazurach duzq zachetq jest fakt,
iz teren ten jest obecnie jednym z najwiekszych beneficjentéw funduszy unijnych.
Trudnym terenem sq tez centra duzych miast, jednak tutaj spodziewam sie kilku
przetasowan, ze wzgledu na obecngq sytuacje zwigzanqg z COVID-19 - ttumaczy
Cezary Chybowski, prezes Reliance Polska.

Samo znalezienie atrakcyjnej lokalizacji, to nie wszystko. Grunty musza by¢ odpowiednio
przygotowane pod realizacje osiedli mieszkaniowych.

99 Najbardziej pozgdane grunty to te o jasnej sytuacji prawnej z mozliwosciq szybkiej za-
budowy i w atrakcyjnej lokalizacji, z dobrq infrastrukturg komunikacyjnq umoZzliwiajqcq
szybkie potgczenia z centrum miasta czy innymi dzielnicami. Istotnym warunkiem jest
réwniez wygodny dostep do infrastruktury handlowo-ustugowej, typu sklepy, restaura-
cje, placéwki edukacyjne oraz do terenéw zielonych - potwierdza Anna Skubis, dyrektor
Pionu Nieruchomosci w Dom Development S.A.
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128 000 wa

Wazne sa rowniez planowane przez wtadze dzielnicy dziatania prorozwojowe.

99 Zawsze szczegétowo analizujemy cate dzielnice, w ktérych planujemy
zainwestowad. Priorytetem sq wymagania i komfort przysztych mieszkancéw -
informuje prezes ROBYG.

Czy warto kupowac na zapas? Historia uczy, ze tak. Ceny, pomimo obecnych wahan,
utrzymaja trend wzrostowy i powinny by¢ solidnym zabezpieczeniem przysztych
inwestycji. Jezeli ktos patrzy na biznes z wyprzedzeniem cyklu koniunkturalnego,
czyli w takiej minimalnej 10-letniej perspektywie to jak najbardziej warto budowa¢é
swoj bank ziemi.

LOKAL ZA GRUNT

Prezydent Andrzej Duda podpisat 21. stycznia 2021 r. ustawe, ktéra wprowadza w zycie
program ,Lokal za grunt”. Przewiduje on, ze inwestorzy beda mogli nabywac grunty

od gmin w zamian za mieszkania lub inne lokale stuzace wspdlnotom samorzadowym.
Rozwiazanie to bedzie sie opierac na wspétpracy miedzy gminami a inwestorami.

Gminy dysponujg znacznym potencjatem gruntéw przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe. Wedtug danych GUS w 2019 r. w zasobie gmin znajdowato sie ok. 28
tys. ha gruntéw pod takie budownictwo, z czego ok. 45,3 proc. powierzchni byta uzbro-
jona. W przypadku budownictwa rynkowego, jednym z najwazniejszych czynnikéw
ograniczajacych dalszy wzrost podazy mieszkan jest dostepnos¢ gruntéw odpowied-
nich pod zabudowe.

Podstawowy model wspétpracy miedzy gming a inwestorem polegatby na tym, ze inwestor
budowatby budynek (ewentualnie remontowat lub przebudowywat budynek istniejacy)

i przekazywatby cze$¢ mieszkan samorzadowi gminnemu. Gmina mogtaby te mieszkania
zachowad w swoim zasobie (jako mieszkania komunalne) lub wnies¢ je do spétek gminnych.

Nieruchomosci oferowane przez gmine beda musiaty by¢ objete miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego lub decyzjg o warunkach zabudowy. Istotnie

przyspieszy to proces inwestycyjny i zmniejszy niepewnos$¢ potencjalnych inwestoréw co
do mozliwosci zagospodarowania danego gruntu.

Opracowanie: Marta Kubacka

grunty znajdujace sie I o uzbrojona powierzchnia
w zasobie gmin 4 5 9 3 /0 gminna gruntéw
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PIOTR TURALSKI

Ekspert rynku nieruchomosci,
manager, wspétwtasciciel
biura Miltons Estate Experts,
prezes zarzadu Warszawskiego
Stowarzyszenia Posrednikéw
w Obrocie Nieruchomosciami.
Aktywnos$é zawodowa taczy

Z zaangazowaniem w rozwoj

i promocje rynku posrednictwa
nieruchomosci. Aktualnie
jako prezes, a wczesniej przez
kilka lat jako cztonek komisji
MLS oraz cztonek zarzadu
WSPON. Uwaza, ze warto
doskonali¢ standardy po to,
by oferowac klientom wiece;j.
Aktywnie promuje umowy
wytaczne i wspotprace
branzy nieruchomosci. Bardzo
aktywny i szukajacy nowych
wyzwan. Licencjonowany
posrednik w obrocie
nieruchomosciami, z rynkiem
nieruchomosci zwigzany od
2000 roku.

O sytuacji na rynku posrednictwa nieruchomosci w Polsce, o wyzwaniach
przed jakimi staneta branza w 2020 r. oraz o perspektywach na kolejne
lata rozmawiamy z Piotrem Turalskim, prezesem Warszawskiego
Stowarzyszenia Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami.

Ceny nieruchomosci nie spadaja, klienci mimo pandemii kupuja. Posrednicy chyba nie
moga narzekac na brak pracy?

To prawda, pracy w naszej branzy od kilku miesiecy jest bardzo duzo. | pewnie wciagz
jest to zaskakujace i niezrozumiate dla czesci obserwatoréw rynku nieruchomo-

$ci, szczegolnie Ze jeszcze w pierwszej potowie ubiegtego roku wiekszos$¢ prognoz
mowita o zatamaniu rynku i przewidywata mniej lub bardziej drastyczne obnizki cen.
Jednak juz druga potowa 2020 roku udowodnita, ze klienci doceniaja bezpieczen-
stwo inwestycji w nieruchomosci nawet w tak zaskakujacej i wczesniej niespotyka-
nej sytuacji jakiej doswiadczylismy. To oczywiscie przetozyto sie na szybki powrét
klientéw oraz na ceny, ktdre nie tylko nie spadty, ale widocznie wzrosty.

Jak biura nieruchomosci i czy juz sie dostosowaty do nowej sytuacji na rynku zwiazanej
z obstuga klientéw? Jakie wyzwanie byto najwieksze?

Pandemia zaskoczyta wszystkich. Nikt nie byt przygotowany na pierwszy
lockdown, jednak pomimo obaw nie dotknat on biur nieruchomosci w takim
stopniu jak wiele innych branz. Pomimo niepokojacych wiadomosci i obo-
strzen, klienci nie znikneli. Wcigz szukali nieruchomosci, wcigz chcieli kupic

i sprzedad. Dlatego juz w kwietniu, przestrzegajac rezimu sanitarnego, wiele
biur nieruchomosci wrécito do pracy. W pierwszym okresie (kwiecien, maj)
wszyscy uczyliémy sie nowych zasad np. rezygnacji z podania dtoni na powi-
tanie czy przestrzeganie dystansu.

Jednak oprécz zmiany zachowan spotecznych w krétkim czasie musielismy
udoskonali¢ juz stosowane technologie lub wdrozy¢ nowe. Wiele z nich, jak
wideokonferencje, ktdre staty sie powszechne, byty przez nas wykorzysty-
wane juz wczesniej, ale na pewno nie w takim zakresie jak obecnie. Podobnie
prezentacje 3D, wirtualne spacery czy filmy z nieruchomosci.

Za to najwiekszym wyzwaniem, szczegélnie w poczatkowej fazie powrotu klien-
toéw do biur nieruchomosci, byta logistyka zwigzana z przygotowaniem transakgji.
Urzedy pracowaty w trybie zdalnym, ktérego dopiero sie uczyty. Klienci mieli ogra-
niczenia w przemieszczaniu sie, szczeg6lnie jesli przebywali za granica, a kancelarie
notarialne, ze wzgledu na rezim sanitarny, nie byty w stanie przeprowadzi¢ tylu
czynnosci co wczesniej. Na szczeScie ten etap mamy juz za soba.
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v L (o] Czy pandemia podniosta swiadomos¢ zawodu posrednika? Czy wiecej oséb decyduije sie,
zeby sprzedac swoja nieruchomos¢ z pomoca biura nieruchomosci?

wv Jestem przekonany, ze zmienito sie wiele w postrzeganiu naszej pracy. Przy
czym mysle, ze wynika to z faktu, iz pandemia zweryfikowata umiejetnosci
agentdw nieruchomosci. Stabsi, nie potrafigcy odnalezé sie w nowej rzeczywi-
A stosci, a przede wszystkim nie rozumiejacy zmieniajacych sie potrzeb klientéow
ustepuja miejsca profesjonalistom. Praca agenta nieruchomosci powoli staje sie
ustugg premium. | nie chodzi tu o wartos¢ nieruchomosci tylko o jakos$¢ ustug
- wiedze, umiejetnosci i zaangazowanie. Klienci to doceniaja. Klienci chetnie
polecajg znajomym dobrego agenta nieruchomosci. Dlatego odpowiadajac na
druga czes¢ pytania - nie wiem, czy klientéw chcacych sprzedac swoja nieru-
chomosc jest teraz wiecej, ale wiem, ze znacznie wiecej jest klientéw, ktérzy
rozumieja, Ze praca agenta to znacznie wiecej niz zrobienie kilku zdje¢ czy
pokazanie mieszkania. Warto pamietac, ze dobry agent potrafi sprzedac drozej
i kupi¢ taniej niz wiekszo$¢ osoéb, ktore robia to sporadycznie.

Mowi sig, Ze jak czasy s3 dobre to wypada sie reklamowac, a jak zte to tym bardziej! Czy
modele promoc;ji ogtoszen w zwigzku z pandemia ulegty zmianie?

To, co jest szczegolnie widoczne w ostatnich miesigcach to zdecydowanie wiek-
sza ilo$¢ kanatow, ktérymi biura nieruchomosci chca dotrze¢ do klientéw. Daw-
niej firmy najczesciej korzystaty z portali z ogtoszeniami nieruchomosci i ew.

z mediéw spotecznosciowych, na ktérych promowaty konkretne nieruchomo-
sci. Teraz tez tak jest, przy czym znacznie szerzej wykorzystuja ich mozliwosci.
Dzis$ promocja nieruchomosci zaczyna sie na dtugo przed jej opublikowaniem
(home staging, sesja zdjeciowa, film z nieruchomosci, wirtualna wizyta),

a z drugiej strony na publikacji sie nie konczy (dni otwarte, eventy). Promocja
nieruchomosci jest dzisiaj wieloetapowa i wieloptaszczyznowa, przy ktérej
zaangazowanych nierzadko jest kilka lub nawet kilkanascie oséb.

Czy pandemia wstrzymata plany rozwoju stowarzyszen zrzeszajacych posrednikéw
nieruchomosci? Na jakie wsparcie moga liczy¢ osoby z branzy?

Nie, nie zrezygnowalismy z Zadnego z naszych planéw, chociaz na poczatku
wydawato sie, ze tak moze by¢. Oczywiscie, pewne nasze wydarzenia musiaty
odby¢ sie w innym terminie, a cze$¢ zmienita formute, np. comiesieczne spo-
tkania cztonkéw - zamiast spotkan na zywo spotykalismy sie online. Z drugiej
strony pandemia uwidocznita wielkg potrzebe wymiany informacji, wsparcia

i dzielenia sie nowymi doswiadczeniami. | tu, w roli organizatora takich spotkan,
platformy na ktérej mozna bezpiecznie, we wtasnym gronie porozmawiac,
doskonale odnalazto sie wtasnie stowarzyszenie.
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Na bazie tych doswiadczen zmodyfikowaliémy nieco nasze projekty tak, aby
lepiej pasowaty do nowej rzeczywistosci. Rok 2021 bedzie dla naszego stowarzy-
szenia (Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami)
wyjatkowy - jestesmy w trakcie wdrozenia dwoch duzych projektow (technolo-
gicznego i marketingowego) co jest tylko potwierdzeniem, Ze nasze plany rozwo-
ju nie sg zagrozone. Zwieksza one pakiet korzysci dla naszych cztonkéw, ktoéry
juz dzi$ i tak jest znaczny. Po pierwsze s3 to korzysci finansowe - szereg znizek

u partneréw stowarzyszenia, znacznie nizsze ceny szkolen i réznego rodzaju
wydarzen w tym réwniez bezptatne, mozliwosc¢ skorzystania z bezptatnej porady
prawnika wyspecjalizowanego w obstudze biur nieruchomosci itp.

Po drugie - korzysci niepoliczalne. WSPON jest grupa oséb, ktéra ma podobne
cele, podobne wartosci, ktéra dostrzega i rozumie zmiany zachodzace na rynku
nieruchomosci, chce doskonali¢ swoje umiejetnosci. To utatwia wspotprace,
ktéra przektada sie na liczbe i jako$¢ wspdlnych transakgcji. Innego rodzaju ko-
rzyscia jest dostep do materiatéow i dokumentéw niezbednych w naszej pracy,
a tworzonych specjalnie na potrzeby naszych cztonkéw, co jest szczegdlnie
wazne dzi$, gdy na naszg branze naktadane s coraz to nowe obowiazki.

Jaka przysztosc czeka biura nieruchomosci? Integracja ze wzgledu na koszty czy
atomizacja (jednak bycie na swoim po swojemu)?

Branza posrednictwa nieruchomosci w Polsce jest rozdrobniona. Najwieksze
sieci franczyzowe skupiajg niewielkg cze$¢ biur nieruchomosci i mysle, Ze to sie
nie zmieni. Wynika to z kilku przyczyn. Po pierwsze, che¢ bycia na swoim (na
wtasnych zasadach) jest bardzo silna i wynika z cech przypisywanych nam jako
narodowi. Po drugie, istnieje powszechne przekonanie, ze prég wejscia do branzy
jest niski (w przeciwienstwie do sieci, ktore majg pewne oczekiwania), co jest
prawda, o ile akceptujemy fakt, ze ustugi ktére bedziemy swiadczy¢, tez beda
niskiej jakosci. W przeciwnym wypadku koszty szkolen (dobrych), doskonalenia
zawodowego i przygotowania do uruchomienia wtasnej marki nie sg wcale niskie.
I w konicu po trzecie (i najwazniejsze), polski rynek posrednictwa nieruchomosci
ma juz ponad 30 lat. W tym czasie wyszkolit wielu swietnych agentéw, ktérzy nie
potrafiliby odnalez¢ sie w sztywnych, korporacyjnych ramach. Dla takich oséb
nastepnym krokiem w karierze czesto jest wtasnie przejscie ,na swoje”.

Oczywiscie pewna integracja jest widoczna, jednak bioragc pod uwage ogdlna
liczbe biur nieruchomosci nie jest ona znaczaca.

Opracowanie: Redakcja Morizon-Gratka
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Rok 2020 uptynat pod znakiem niepewnosci, takze na rynku kredytéow
mieszkaniowych. Pandemia koronawirusa i wprowadzone ograniczenia
majace przeciwdziatac jej rozprzestrzenianiu sie odcisnety pietno na
polskiej gospodarce. Kredytobiorcy borykali sie z problemami
finansowymi, a banki momentami dystansowaty sie od finansowania
potrzeb klientow. Reakcja instytucji finansowych na kryzys, ktory
dotknat bez mata kazda gataz polskiej gospodarki, byta stanowcza

i bezwzgledna, ale podyktowana ostroznoscia.

99 W trakcie pierwszej fali pandemii i lockdownu banki, niepewne dalszego rozwoju
sytuacji, lawinowo wprowadzaty restrykcje, obnizaty stopy procentowe do historycznie
niskich pozioméw, wymagaty duzo wiekszych wktadéw wtasnych przy zakupie nierucho-
mosci i bacznie monitorowaty listy branz wykluczonych - komentuje Piotr Borkowski,
ekspert Lendi, jednego z najszybciej rosnacych posrednikéw kredytowych.

BRANZE ZAGROZONE | WYKLUCZONE

Przetom marca i kwietnia 2020 wstrzasnat catg gospodarka. Wprowadzono restrykcje
sanitarne, ktore wytaczyty niektére sektory gospodarki z normalnego funkcjonowania.

W polityce bankéw, na skutek tych dziatan, powstaty listy branz zagrozonych,
ocenianych jako sektory podwyzszonego ryzyka, ale nadal z mozliwoscig pozyskania
finansowania oraz listy branz wykluczonych, ktére catkowicie wyeliminowano z szansy
na uzyskanie pozytywnej decyzji kredytowej. Wykluczenie dotyczyto nie tylko oséb
prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza w obszarze najbardziej narazonym na skutki
pandemii, ale takze tych uzyskujacych dochody z tytutu umowy o prace w zagrozonej
gatezi gospodarki.

Z poczatkiem Il kwartatu 2020 roku wydtuzano obie listy w niemal wszystkich bankach
w Polsce. Kryzys najdotkliwiej odczuty sektory bezposrednio zwigzane z obstugg
klienta, w tym m.in. dziatalnos¢ zwiazana z kwaterowaniem, wyzywieniem, rozrywka,
sportem, turystyka, transportem masowym czy zabiegami pielegnacyjnymi.

Niektore banki podeszty do tych kwestii liberalnie, oceniajac klienta na indywidualnych
zasadach. W sytuaciji, gdy kredytobiorca prowadzit dziatalnos$¢ gospodarcza znajdujaca
sie na liscie branz zagrozonych, ale mimo to wykazywat dobrg kondycje finansowg

i brak negatywnego wptywu epidemii koronawirusa na prowadzong dziatalnos¢,
otrzymywat oczekiwane finansowanie.

Z czasem banki tagodzity swoje restrykcje. Obecnie coraz wiecej instytucji finansowych
zdroworozsadkowo podchodzi do Zrédet pochodzenia dochodéw i nie wskazuje

34



@ morizon.pl m FOl"beS

RAPORT Z RYNKU NIERUCHOMOSCI PODSUMOWANIE 2020 ¢ RYNEK KREDYTOW HIPOTECZNYCH

obszaréw jednoznacznie wykluczonych. Z uwagi na liczna reprezentacje bankéw na
polskim rynku, mozna znalez¢ odpowiednia oferte dla potencjalnego klienta

w przynajmniej w jednym z nich, niezaleznie od Zrédta pochodzenia dochodu. Z catg
pewnoscig na rynku kredytowym synonimem bezpieczenstwa stat sie doswiadczony
ekspert kredytowy, ktéry bazujac na swoim doswiadczeniu i korzystajac z narzedzi
finansowych, jest w stanie przeprowadzi¢ proces kredytowy w sposéb zabezpieczajgcy
interesy obu jego stron.

Wydaje sie, Ze juz oswojona przez kredytobiorcéw i banki ,nowa normalnos$¢” w 2021
roku stanie sie ,standardowa normalnoscia”.

DODATKOWE WYKLUCZENIA

Pierwsze ogtaszane w bankach ograniczenia dotyczyty przede wszystkim oséb uzyskujacych
dochody z tytutu uméw cywilnoprawnych. Nie budzito to szczegdlnego zdziwienia, poniewaz
wynagrodzenia z uméw zlecenia czy uméw o dzieto uznaje sie za niestabilne, a zatem
za stwarzajace zbyt wysokie ryzyko dla banku. Podczas trwania pierwszej fali pandemii,
akceptowaty je tylko trzy banki: BNP Paribas, Citi Handlowy oraz PKO BP.

Wraz ze styczniowa odwilzg lista instytucji akceptujacych umowy cywilnoprawne
wydtuzyta sie o kolejne: mBank, BPS (dla wybranych wolnych zawodéw), Millennium
Bank oraz Alior Bank. Dwa ostatnie akceptuja takie dochody pod warunkiem, ze
stanowig one dodatkowe Zrédto zarobku.

POZIOM LTV

W 2020 roku przy zakupie nieruchomosci na kredyt, klienci musieli wykazaé wyzsze niz
wczesniej wktady wtasne, aczkolwiek nie wszystkie banki podniosty poziom LTV (loan to
value - wskaznika ilustrujacego relacje wysokosci kredytu do wartosci zabezpieczenia).
Te, ktére to zrobity, z czasem powrdcity do poziomu sprzed pandemii.

Ponizsze zestawienie ilustruje, jaka byta wymagana wysokos¢ wktadu wtasnego na
przestrzeni catego roku. Wartosci te dotyczg standardowego kredytu hipotecznego.

lendi

Lendi najkrotsza droga

do najlepszego
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o ° o WYSOKOSC WKEADU WEASNEGO NA PRZESTRZENI 2020 R.

M ! Przed okresem | Po pierwszej fali | Po drugiej fali
m m m wWw Bank: pandemii pandemii pandemii

(styczen 2020) (lipiec 2020) (grudzien 2020)

u] m m hd Alior Bank 10% 10% 10%

BNP Paribas 20% 20% 20%
v A a .
BOS Bank 20% 30% 20%
BPS 10% 30% 10%
Citi Handlowy 15% 20 % (30%") 20%
ING Bank Slaski 20% 30% 20%
mBank 10% 10 % (20%?) 10 % (20%°)
Millennium Bank 10% 10 % (20%°) 10 % (20%°)
Pekao Bank Hipoteczny 10% 20% 20%
Pekao SA 10% 15% (20%") 15% (20%")
PKO BP 10% 20% 20%
Bank Pocztowy 20% 20% 20%
Santander Bank 10% 20 % (10%°) 20 % (10%°)

! Wktad wtasny w Citi Handlowym na poziomie 30% dla 0séb prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza.

2 Wktad wtasny w mBanku na poziomie 20% dla kredytu bez zabezpieczenia dla typowych nieruchomosci
3 Wysokos¢ wktadu wtasnego w Millennium Banku na poziomie 20% dla a) nieruchomosci wartych powyzej
750 tys. PLN w miastach powyzej 250.000 mieszkancéw, tj.: Biatymstoku, Bydgoszczy, Katowicach,
Krakowie, Lublinie, £odzi, Poznaniu, Szczecinie, Warszawie, Wroctawiu oraz Tréjmiescie, b) nieruchomosci
wartych powyzej 500 tys. PLN w pozostatych miastach.

4 Wysokos¢ wktadu wiasnego w Pekao SA na poziomie 20% jesli zabezpieczeniem kredytu bedzie dom

o dowolnej powierzchni albo lokal o powierzchni przekraczajacej 80 mkw.

5 Wysokos¢ wktadu wiasnego w Santander Banku na poziomie 10% tylko dla klientéw wewnetrznych (czyli
takich, ktérzy maja konto osobiste w tym banku od 4 miesiecy i min. 1 wptyw na konto).

W nowym roku wiekszo$¢ bankéw wrécita do swoich standardowych wymagan, ktére
obowiazywaty w | kwartale 2020 roku. Pomimo drugiej fali pandemii, banki nie zdystanso-
waty sie od klientéw i racjonalnie podeszty do kwestii kredytowania zakupu nieruchomosci,
wychodzac naprzeciw potencjalnym kredytobiorcom.

Obecnie piec¢ bankdw oferuje kredyty z 10 proc. wktadem wtasnym (Alior Bank, BPS,
Millennium Bank, mBank i Santander Bank). Patrzac optymistycznie na 2021 rok, mozna
liczy¢ na to, Ze do tej listy dotacza kolejne instytucje finansowe, ktére przed pandemia
oferowaty kredyty mieszkaniowe na poziomie 90 proc. LTV.
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STOPY PROCENTOWE

Pandemiczny szok przyniést rekordowo niskie stawki stop procentowych. Obowiazujace
wartosci sg bliskie zeru. Od 29 maja wynosza:

stopa referencyjna NBP - 0,10 proc.
stopa lombardowa - 0,50 proc.

stopa depozytowa - O proc.
stopa redyskontowa weksli - 0,11 proc.
stopa dyskontowa weksli - 0,12 proc.

Rada Polityki Pienieznej zdecydowata, ze odcigzy w ten sposéb obywateli zaciggajgcych
kredyty w trudnych czasach. Decyzje te wptynety na zmiany w polityce kredytowej
bankéw. Zmniejszenie kosztow kredytowania i niska wartosé¢ WIBOR® sktonity instytucje
finansowe do podniesienia marz w celu kompensacji poniesionych strat.

CZY MAMY REALNE SZANSE NA UJEMNE STOPY
PROCENTOWE?

Jak informuje RPP, to przede wszystkim nastroje konsumenckie i nastawienie
spoteczenstwa do panujacej sytuacji moga wptynac na kolejne ciecia stép procentowych.
Przy zachowaniu wewnetrznego spokoju, kolejna obnizka nie bedzie potrzebna.

Mimo kwarantanny narodowej, wprowadzonej przez rzad na przetomie 2020/2021, banki
nie powrdcity do restrykcji zwigzanych z listami branz zagrozonych. Zaréwno instytucje
finansowe, jak i klienci, nauczyli sie zy¢ z pewnymi ograniczeniami - obie strony maja po
prostu wieksze doswiadczenie. Prawdopodobiefstwo wystapienia kolejnego negatywnego
scenariusza istnieje, ale jest niewielkie. Kolejne zamrozenie gospodarki jest mato realne.
Eksperci spodziewaja sie ozywienia rynku w 2021 roku.

SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW HIPOTECZNYCH
W 2020 ROKU W LICZBACH

Jak podajg eksperci raportu AMRON-SARFiIN w roku 2020 wartos¢ akcji kredytowej
zmniejszyta sie o 6-7 proc. w stosunku do rekordowego roku 2019. W tym burzliwym czasie
odnotowano wzrost cen na rynku mieszkaniowym. Srednia kwota wnioskowanego kredytu
mieszkaniowego w listopadzie 2020 przekroczyta bariere 300 tysiecy ztotych (wynosita
doktadnie 300 210 PLN) i w poréwnaniu do listopada 2019 byta wyzsza o 6,6 proc.

Na rynku mieszkaniowym zaobserwowano spadek Sredniej stawki czynszu najmu.
Woprowadzone przez rzad ograniczenia w przemieszczaniu sie negatywnie wptynety na
zainteresowanie najmem krétkoterminowym. W tym samym czasie na uczelniach wyzszych
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wprowadzono nauczanie zdalne, co przetozyto sie na spadek popytu na roczny
i semestralny najem nieruchomosci przez studentéw.

Zestawienie ponizej pokazuje miesieczne liczby kredytéw mieszkaniowych udzielonych
przez banki w catym 2020 roku. Wyrazny spadek jest efektem pierwszej fali pandemii
COVID-19. Najwieksze wprowadzone przez banki restrykcje miaty miejsce na przetomie
marca i kwietnia, natomiast na wykresie najwieksze spadki liczby udzielonych kredytéw
wystepuija dopiero w czerwcu, co wynika ze standardowego ,cyklu Zycia” procesu
kredytowego, trwajacego Srednio 2-3 miesigce.
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I Miesieczna liczba udzielonych kredytéw mieszkaniowych

e\ artos$¢ udzelonych kredytéw mieszkaniowych w danym miesigcu (w mid zt)

Zrédto: https: /www.amron.pl/aktualnosc.php?tytul=rynek-kredytow-mieszkaniowych-lapie-oddech oraz media.bik.pl/informacje-pra-
sowe dane za listopad i grudzien 2020 nie byty jeszcze dostepne w momencie przygotowywania artykutu.

Na podstawie informacji przedstawionych w raporcie AMRON-SARFiN, mozna dokfadnie zoba-
czy¢, jak prezentuije sie pierwszy kwartat 2020 roku w poréwnaniu z catym rokiem poprzednim.

Sektor kredytow mieszkaniowych w pierwszych miesigcach 2020 roku zanotowat
niewielki wzrost liczby udzielonych kredytéw w poréwnaniu do wynikéw poprzed-
niego kwartatu, zaréwno w ujeciu ilosciowym jak i wartosciowym. Whniosek o kredyt
mieszkaniowy procedowany jest przez banki okoto 1,5-2 miesiace, a w zwigzku z tym,
na optymistycznie zamkniecie | kwartatu miaty wptyw przede wszystkim procedury
rozpoczete na przetomie 2019/2020, czyli przed ogtoszeniem stanu pandemii w kraju.

Sytuacja diametralnie zmienita sie w || kwartale. Liczba udzielanych kredytéw stale
spadata, co wynikato ze zmniejszonego popytu na tego typu produkty oraz ograniczen
wprowadzonych przez banki. W pierwszym pétroczu 2020 roku banki udzielity 107,2
tys. kredytow mieszkaniowych (spadek o 8,3 proc. w poréwnaniu do analogicznego

okresu rok wczesniej) na taczng kwote 31,153 mld zt (spadek o 0,4 proc.). Po osiagnie-
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Forbes

ciu sporego dotka w czerwcu, w kolejnych miesigcach banki stopniowo wracaty do
wydawania wiekszej liczby pozytywnych decyzji kredytowych.

W kolejnym zestawieniu zaprezentowana zostata wartos¢ udzielonych kredytéw miesz-
kaniowych w 2020 roku. Dane te maja doktadne odzwierciedlenie we wspomnianej
wczesniej liczbie udzielonych kredytéw - wartosci te sg ze sobg mocno skorelowane.
Po burzliwych spadkach i wzrostach, dotyczacych zaréwno liczby, jak i wartosci udzie-
lonych kredytéw, rok zostat zamkniety z optymistycznym wynikiem, co daje nadzieje na
oczekiwane ozywienie gospodarcze.

Znajac juz warto$¢ udzielonych kredytéw w analizowanym okresie, mozna przyjrzec sie,
jak rozktada sie ona doktadnie na poszczegélne banki.

Wartosc udzielonych kredytéw hipotecznych w danym okresie

Bank | kwartat 2020 | Il kwartat 2020 | Il kwartat 2020 | IV kwartat 2020

ING Bank Slaski | 3567000000 @ 2381000000 1680000 000

PKO Bank Polski 3 500 000 000 | 2300000000 | 3100 000 000

Bank Pekao 2129014000 2057979000 1703383000

mBank 1872000000 @ 1212000000 1407000 000 [dane jeszcze
niedostepne w

Santander Bank 1458000000 @ 1200000000 1260000 000 momencie
powstawania

BNP Paribas 1417304000 @ 1490000000 1355000000 artykutu]

Bank Millennium 1343000000 @ 1545330985 | 1800000 000

Bank Pocztowy 39 788 737 39 273 683 62728576

RAZEM: 15326 106 737 12225583 668 12 368 111 576

Zrédto: PRNews.pl

W Il kwartale 2020 przedstawione w tabeli banki prezentowaty gigantyczne spadki
wartosci udzielonych kredytéw hipotecznych. Wyniki w kolejnych kwartatach nie
byty dla tych instytucji taskawsze.

Niemniej jednak, przygladajac sie szczegétowo, mozna dostrzec, ze cze$¢ bankéw
odnotowata kwartalne wzrosty. Millenium Bank oraz Bank Pocztowy co kwartat
prezentowaty wyzsze (lub podobne) wartosci w poréwnaniu do poprzedniego okresu.
ING Bank Slaski zredukowat analizowane wartosci najmocniej, bo o ponad potowe.
W celu lepszego zobrazowania sytuacji, warto te dane zestawic z informacjami
dotyczacymi popytu na kredyty mieszkaniowe.
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e Dynamika wartosci wnioskowanych kredytéw mieszkaniowych (z wyt. kredytéw >1 min zt)

Zrédto: Zestawienie na podstawie: media.bik.pl - BIK Indeks - Popytu na Kredyty Mieszkaniowe - dane od stycznia do listopada 2020.
Dane za grudzieri 2020 nie byty jeszcze dostepne w momencie przygotowywania artykutu.

Szacuije sie, ze wykres powoli bedzie przyjmowat ksztatt litery W. Po odnotowanych spadkach
dynamiki wartosci kredytéw mieszkaniowych pod koniec 2020 roku, w roku 2021 moga
potwierdzi¢ sie zatoZenia dotyczace ozywienia gospodarki i tym samym mozna liczy¢ na jeszcze
wiekszy wzrost popytu na kredyty hipoteczne i powrét do stanu z | kwartatu 2020 roku.

Pandemia COVID-19 zmienita potrzeby mieszkaniowe spoteczenstwa. Eksperci zauwa-
zyli, ze duzym zainteresowaniem ciesza sie obecnie nieruchomosci z nieco wiekszym
metrazem. Widoczny jest tez trend powrotu z obrzezy miast do mieszkan blizej centrum.
Natomiast nieruchomosci budowane na przedmiesciach, z dala od wielkomiejskiego zgietku,
coraz czesciej wigzg sie z eko-kredytami hipotecznymi, ktérych przybyto w ofertach
bankowych w 2020 roku.

RANKING KREDYTOW HIPOTECZNYCH
NA PRZESTRZENI 2020 ROKU

Sytuacje na rynku kredytowym w roku 2020 najlepiej opisac z wykorzystaniem rankin-
gow kredytow hipotecznych z trzech okreséw - przed wybuchem pandemii (styczen
2020), po pierwszej fali zachorowan (sierpien 2020) i z konca roku (grudzien 2020).

Ranking prezentuje pie¢ najlepszych ofert bankowych, w kolejnosci od najnizszej raty
kredytu bez ubezpieczenia. W zestawieniu pominieto podobne oferty banku, ktéry juz raz
na liscie sie pojawit. Ranking opracowany za pomocga poréwnywarki ofert kredytowych,
dostepnej na platformie Lendi.pl.
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o Wartosc kredytu: 200 000 PLN

o Wartosc zabezpieczenia: 250 000 PLN
e LTV:80 proc.

o Okres kredytu: 25 lat

o Cel: Kredyt hipoteczny na zakup mieszkania (kawalerka 30m2)

o Zrédto dochodu: dwéch kredytobiorcow z umowa o prace na czas nieokreélony

Ranking kredytow hipotecznych (stan na styczen 2020 - przed okresem pandemii)

Ip. Bank

1  Pekao SA
2 Citi Handlowy
3  mBank

4 ING Bank Slaski

5 Bank BPS

Oferta Marza Prowizja WIBOR®
KredyF hlpoteczny w pakiecie Mieszkam 1,64% 1.25% 1.71%
Spokojnie

Kredyt Mieszkaniowy - segment Citi Gold 1,74% 1% 1,71%
Kredyt hlpoteczn'y w [?’romoql ,,.ZaCZan 1.90% 0% 1.71%
nowy rok ze swoim M” - Intensive

Noworoczna wyprzedaz - tatwy start 1,89% 0% 1,79%
Kredyt Méj Dom 1,79% 3% 1,71%

Ranking kredytow hipotecznych (stan na sierpien 2020 - po | fali pandemii)

Ip. Bank

1  Citi Handlowy

2  Pekao SA

3  BNP Paribas

4 Millennium Bank

5  Santander Bank

Oferta Marza Prowizja WIBOR®
Kredyt Mieszkaniowy - segment Citi Gold 1,79% 0,50% 0,23%
Kredyt H|pot§czny ,,Erosta ?ferta 2,10% 1.99% 0.28%
z kredytem mieszkaniowym

Kredyt hipoteczny i budowlany o o o

- Lato 2020 1,90% 0% 0,23%
Kredyt Hipoteczny 2% 0% 0,23%
Kredyt mieszkaniowy - klient 219% 2% 0.23%

wewnetrzny - select

Ranking kredytéw hipotecznych (stan na grudzien 2020 - po Il fali pandemii)

Ip. Bank

1 BOS
2 BNP Paribas

3  Citi Handlowy

4  Pekao SA

5 ING Bank

Zrédto: ekspert kredytowy online Lendi.pl

Oferta Marza Prowizja WIBOR®
Ekologiczny Kredyt Hipoteczny 1,60% 1,75% 0,25%
Kredyt Hipoteczny z zielong hipoteka 1,80% 0% 0,21%
Kredyt Mieszkaniowy - segment Citi Gold 1,89% 0,50% 0,21%

. 3,07% (przez 5 lat)
Kredyt I—t||poterny ze stegy;n; 1.99% 0.25%
oprocentowaniem przez 5 la 2,1% (po 5 latach)
,Zima na swoim” - Lekka rata 1,95% 1,95% 0,25%

Wysokos¢ raty
(bez ubezpieczenia)

999 zt
1007 z
1014 zt

1021zt

1032zt

Wysokos¢ raty
(bez ubezpieczenia)

850 zt

855 zt

860 zt
870 zt

889 zt

Wysokos$¢ raty
(bez ubezpieczenia)

833 zt
868 zt

869 zt

882 zt

886 zt
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PIOTR
BORKOWGSKI

Zestawienie rankingdw z trzech kluczowych okreséw doskonale obrazuije, jak zmieniata sie
sytuacja na rynku kredytéw hipotecznych na przestrzeni 2020 roku.

Po pierwszej fali pandemii widoczny byt znaczny spadek wysokosci raty w bankach, co
wynikato z obnizenia stopy referencyjnej WIBOR®. Marze wzrosty, ale nieznacznie.

W potowie roku najkorzystniejsze oferty proponowaty dwa banki - Citi Handlowy i Pekao SA.
Z ta uwagy, ze prezentowana oferta Citi Handlowy jest przeznaczona dla segmentu Citi Gold,
czyli klientéw, ktérzy na dziern wyptaty produktu posiadaja w banku srodki w wysokosci min.
400000 zt. Moze okazac sie, e jest to produkt kierowany tylko do waskiej grupy kredytobiorcéw.

W sierpniowym zestawieniu pojawit sie BNP Paribas, ktory liberalnie podchodzit do sytuacji
swoich klientow. Natomiast w drugiej potowie roku czotowe miejsca zajmuija banki, ktére
wprowadzity ekologiczne kredyty hipoteczne - Bank Ochrony Srodowiska oraz BNP Paribas.
W sktad oprocentowania pierwszego z nich wchodzi WIBOR® 6M, drugi natomiast opiera
swoje oprocentowanie na stawce WIBOR® 3M - stad wynikajg roznice w zestawieniu.

W ostatnim rankingu znajduja sie wspomniana wczesniej oferta Citi Handlowego, skierowana
dla segmentu Citi Gold, oraz Pekao SA, ktérego kredyt ze statym oprocentowaniem przez
piec lat, uplasowat sie na czwartym miejscu. Oferta ta pojawita sie w IV kwartale 2020 roku,
daje ona mozliwosc obnizki marzy o 0,05 p.p. w przypadku skorzystania z ubezpieczenia na
zycie z oferty banku, a takze dodatkowej mozliwosci obnizenia marzy o 0,06 p.p. w sytuacji,

w ktérej nabywana nieruchomos¢ znajduje sie w Warszawie lub we Wroctawiu. Grudniowy
ranking zamyka ING Bank Slaski z oferta ,Zima na swoim”, w ktérej mozliwa jest dodatkowa
obnizka marzy za ubezpieczenie nieruchomosci w wariancie rozszerzonym - ubezpieczenie bedzie
wowczas wymagane przez caty okres kredytowania, ale obnizy wysokos$¢ marzy o 0,05 p.p.

PROGNOZA NA 2021

W 2021 rok weszlisSmy z juz mocno ztagodzonymi restrykcjami bankowymi, pierwsza fala
pandemii przyniosta nowe wartosci stép procentowych, ktére do dzisiaj utrzymuija sie na
historycznie niskim poziomie. Nie przewiduje sie dodatkowej obnizki stop procentowych, chyba
Ze nastawienie konsumentéw do obecnej sytuacji i nastroje spoteczne drastycznie sie zmienia.
Po dotkliwym spadku zainteresowania kredytami hipotecznymi w kwietniu 2020 roku, banki
odnotowuija sukcesywny wzrost liczby klientéw.

99 Kredyt hipoteczny to nadal najtarisze Zrédto pozyskania finansowania, zwtaszcza przy
zakupie nieruchomosci mieszkalnych. Niskie stopy procentowe zachecajq potencjalnych
kredytobiorcéw do skorzystania z ofert bankowych. Obserwujgc zmiany zachodzqce
w gospodarce oraz wprowadzane nowe restrykcje moge stwierdzi¢, ze mimo wszystko
mozemy stawiac na naturalne zachowania finansowe i rozsqdne decyzje inwestycyjne.
W moim odczuciu banki odnalazty sie w nowej normalnosci i - mimo nadal szeroko
obecnej niepewnosci - nie zamykajq sie juz catkowicie na klienta. To pozwala patrzec na
2021 rok z ostroznym, ale dos¢ pewnym optymizmem - podkresla Piotr Borkowski z Lendi.
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Pandemia i wprowadzone w zwigzku z nig obostrzenia diametralnie
zmienity potrzeby przedsiebiorcéw i pracownikéw biurowych, co
wptyneto jednoczes$nie na stopniowg przebudowe rynku najmu
powierzchni komercyjnych, zwtaszcza biurowych oraz popularyzacje
nowego formatu najmu - flex office.

| ———T

PANDEMIA STAWIA WYZWANIA RYNKOWI
BIUROWEMU W POLSCE

Reorganizacja rytmu pracy, funkcjonowanie w trybie zdalnym, dziatania w modelu
hybrydowym, koniecznos¢ zachowania wytycznych zwigzanych z ochrong osobistg
i utrzymywaniem dystansu spotecznego oraz nagty, wymuszony sytuacja, rozwéj
technologiczny firm spowodowat koniecznos$¢ reorganizacji przestrzeni biur.

Tradycyjna forma statej powierzchni biurowej w nowych warunkach spoteczno-
gospodarczych przestaje spetnia¢ oczekiwania najemcéw. Na nowo zdefiniowane
potrzeby w zakresie planowania i efektywnego wykorzystania powierzchni biurowej
beda najprawdopodobniej lepiej odpowiadaty powierzchnie kategorii flex.

Przeniesienie czesci pracownikow w tryb pracy zdalnej oraz ustawowe zamkniecie
przestrzeni komercyjnych doprowadzity do opustoszenia powierzchni biurowych.
Zobowigzani umowg najmu przedsiebiorcy, zaczeli szukaé mozliwosci ograniczania
wydatkéw zwigzanych z niewykorzystywang przestrzenig biurowg, decydujac sie na
podnajem, renegocjacje warunkéw umowy badz relokacje placéwki.

FLEX OFFICE JAKO NOWY RODZAJ
NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNEJ

Wedtug danych statystycznych GUS, w Il kwartale 2020 r. po wprowadzeniu powszechnych
ograniczen, prace w trybie zdalnym swiadczyt niemal co piaty pracujacy w regionie warszawskim
stotecznym. Skala przejscia w tryb pracy poza umownym miejscem jej wykonywania zalezna
byta jednoczesnie od sektora rynku i specyfiki Swiadczonych ustug. Na prace zdalng w branzy
informacji i komunikacji przeszto niemal 60 proc. wszystkich pracownikéw.

Dynamika formy $wiadczenia pracy, mniejsze zapotrzebowanie na state stanowisko w
biurze, efektywnosc¢ pracy zdalnej i obawa przed wigzaniem sie dtugoterminowa umowa
najmu sprawity, Zze popularyzuje sie i rbwnocze$nie umacnia pozycja segmentu flex office
na rynku nieruchomosci biurowych. Biura elastyczne to przestrzenie przeznaczone bez
mata dla kazdego rodzaju wykonywanej pracy czy stylu funkcjonowania firmy. Flex office
to nowy trend na rynku nieruchomosci komercyjnych dopasowany do zmieniajacych sie
potrzeb i modeli biznesowych przedsiebiorcéw, sytuacji gospodarczej i spotecznej.
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99 W segmencie flex wynajmujesz biuro przygotowane indywidualnie, z obietnicq dalszych
zmian wedtug potrzeb. W segmencie tradycyjnym po prostu wynajmujesz metry kwa-
dratowe - wyjasnia Anna Gotab, posrednik z biura G&J Z Mitosci do Nieruchomosci.

Najem klasycznego biura sprowadza sie do korzystania z powierzchni lokalu juz urza-
dzonego i wyposazonego w typowe meble. Przestrzen takg zwykle trzeba adaptowacé

do wtasnych potrzeb i standardéw firmowych, jednoczesnie bedac ograniczanym przez

ANNA GOtAB konstrukcje budynku, pomieszczenia czy zastrzezenia wtasciciela nieruchomosci. Zatem
w biurze tradycyjnym pracuje sie w duzym stopniu w z géry narzuconych warunkach.

Biuro elastyczne dopasowuje sie do potrzeb konkretnego najemcy przedsiebiorcy

i jego pracownikéw, nie tylko przestrzenia, ale réwniez jej wyposazeniem czy warunkami
najmu. W segmencie flex office przestrzenie sg indywidualizowane zgodnie z wymogami
i upodobaniami najemcy w czasie, co oznacza, ze biuro moze by¢ przeksztatcane wraz ze
zmieniajacymi sie potrzebami firmy.

SRODOWISKO PRACY W BIURZE ELASTYCZNYM

Przestrzen w biurze elastycznym metrazem i wyposazeniem przygotowana jest zazwyczaj
pod potrzeby matej firmy z maksymalnie kilkunastoma miejscami pracy. Niewielkie
butikowe biuro znaczenie tatwiej i sprawniej mozna przearanzowac w zaleznosci od
aktualnego systemu pracy firmy czy branzy i stylu funkcjonowania kolejnego najemcy.

Flex office wynajmuje w jednym czasie zwykle kilku przedsiebiorcéw z pokrewnych
badz réznych sektoréw rynku, ale kazdy z nich ma wtasna, wyodrebniong przestrzen.
Strefy spersonalizowane uzupetnia czes¢ wspdlna z salami konferencyjnymi,
sekretariatem, pomieszczeniami socjalnymi i toaletami do kolektywnego korzystania
dla wszystkich pracownikow.

WARUNKI NAJMU BIURA Z SEGMENTU FLEX

99 Specyfika i atrakcyjnos¢ flex office polega na elastycznym podejsciu do czasu trwania
umowy, mozliwosci zmiany jej zapiséw w zaleznosci od indywidualnych potrzeb firmy
i ilosci jej pracownikéw - podkresla Anna Gotab, posrednik z biura G&J Z Mitosci
do Nieruchomosci.

Najem powierzchni biurowej w segmencie flex opiera sie na nawigzaniu wspétpracy
na podstawie umowy najmu. W odréznieniu od klasycznego kontraktu, porozumienie
to oparte jest na elastycznosci, mozliwosci dopasowania czasu trwania, warunkéw
oraz sposobu jego rozwigzania do oczekiwan najemcy. Najem flex office niesie

zatem mniejsze ryzyko dla przedsiebiorcy w sytuacji nagtej potrzeby zmiany trybu
pracy, liczby pracownikéw czy lokalizacji biura. Po zdefiniowaniu warunkéw i ocenie

potrzeb przedsiebiorcy i jego pracownikdéw oraz podpisaniu umowy, nastepuje czas
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przygotowania biura wedtug ustalonego standardu. Zazwyczaj prace trwajg kilka dni, wiec
firma moze bardzo szybko przenies¢ sie w nowe miejsce.

99 Optaty sq kompleksowe, w cenie otrzymujesz w petni umeblowang i wyposazonq
przestrzen biurowq oraz dostep do sali konferencyjnej, sekretariatu i pomieszczen so-
cjalnych. Najbardziej doceniane sq biura butikowe, kameralne, a zarazem nowoczesne,

Z petnym i nowoczesnym zapleczem wyposazenia biurowego i socjalnego (w tym dostep
do cateringu, sitowni, strefy wypoczynku czy czytelni). Od czasu podpisania umowy do
rozpoczecia pracy mija czesto tylko kilka dni. Zakonczenie wspdtpracy, w zaleznosci od
czasu, na jaki zawarta jest umowa, moze by¢ réwnie szybkie. Cena najmu zalezy oczywi-
sScie od lokalizacji, standardu, wielkosci przestrzeni i dtugosci trwania umowy - wymie-
nia zalety biur elastycznych i warunkéw ich najmu Anna Gotab.

MIASTA PRZODUJACE W FORMACIE FLEX

Najwiekszym rynkiem biurowym w Polsce, takze w formacie flex, jest Warszawa. Pod
wzgledem planowanej powierzchni biurowej rynek warszawski jest jednym z najatrakcyj-
niejszych w Europie. Najwiekszy popyt na przestrzen biurowa odnotowuje sie w sekto-
rach ustug profesjonalnych, finanséw i ubezpieczen oraz IT i telekomunikacji.

99 Rynek najmu biur elastycznych rozwija sie nie tylko w Warszawie, ale réwniez w innych
wiekszych miastach jak Krakéw, Wroctaw, Katowice, £6dZ, Poznan, Biatystok, Szczecin
czy Tréjmiasto - zaznacza Anna Gotab.

Trudna sytuacja gospodarcza zmusita przedsiebiorcéw do ponownego zbadania efektyw-
nosci wykorzystywania przestrzeni biurowej przez pracownikéw i wytyczenia nowe;j stra-
tegii dziatania, przy jednoczesnie zwiekszonej kontroli wydatkéw na najem powierzchni, jej
wyposazenie, zaaranzowanie i utrzymanie. Dla segmentu flex epidemiczna rzeczywistos$c
stata sie bodZcem do przyspieszonego rozwoju.

99 Segment flex office rosnie dynamicznie i szybko sig¢ dostosowuje. Sporo nowych, wiel-
kopowierzchniowych przestrzeni biurowych przeksztatca sie wtasnie we flex office, bo
to przestrzen, ktérq tatwo jest dostosowac do réznych potrzeb. Biura elastyczne sq dzis
powazngq alternatywq dla tych tradycyjnych, uznawanych za mato ekonomiczne, mato
nowoczesne i niewygodne - zauwaza Anna Gotab.

KOMU DEDYKOWANA JEST PRZESTRZEN FLEX?

Ze wzgledu na budowe $rodowiska pracy, zaréwno spersonalizowanych przestrzeni, jak i
czesci wspdlnych, biura w segmencie flex dedykowane sa przede wszystkim matym firmom

do kilkunastu pracownikéw biurowych, dziatalno$ciom jednoosobowym i startupom.
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99 Przestrzen flex jest zaréwno wielkosciowo, jak i pod wzgledem wyposazenia, przygoto-
wana pod potrzeby ,mate;j” dziatalnosci - zaznacza Anna Gotgb.

Spetnia oczekiwania przedsiebiorcow, ktorym zalezy na elastycznosci w aranzowaniu
przestrzeni, dobrej lokalizacji, petnej obstudze, nowoczesnym wyposazeniu biurowym i
socjalnym oraz atrakcyjnych cenowo warunkach. Poza elastycznoscia okresu najmu i innych
warunkéw umowy, najemca oszczedza $rodki na wyposazenie i dostosowanie pomieszczen

do wtasnych oczekiwan.

Ponadto biura flex daja mozliwos$¢ szybkiego dostosowania warunkdéw przestrzeni do
aktualnych wymogdw sanitarnych zwigzanych z pandemig wirusa COVID-19. Biura flex
przeznaczone s3 dla wiecej niz jednej firmy, w zaleznosci od liczby pracownikéw na
jednej przestrzeni w tym samym czasie.

PRZYSZtOSC BIUR W FORMACIE FLEX

99 Obecnie ten rodzaj elastycznych najméw rozwija sie najszybciej. To trend z duzym
potencjatem na przysztos¢ - podkres$la Anna Gotab.

Ze wzgledu na elastyczno$¢ powierzchni biurowej, spersonalizowane warunki najmu,
wyposazenie i standard, biura flex najlepiej odpowiadajg temu, czego spodziewa sie i
potrzebuje najemca. Dla przedsiebiorcéw z pokolenia millenialséw maja znaczenie nie tylko
zasady funkcjonowania i tatwos¢ przystosowania sie do nowych warunkdw, ale réwniez
otwartos¢ na zmienny tryb pracy i mozliwos¢ nawigzywania wspotpracy z pracownikami
innych branz w ramach jednej przestrzeni - a to oferuje biuro w formacie flex, nie
tradycyjne.

99 Do niewgtpliwych zalet flex office nalezq konkurencyjna cena najmu, brak konieczno-
sci inwestowania w sprzet biurowy, umeblowanie, pomieszczenia konferencyjne oraz
zréznicowane srodowisko biznesowe. W Polsce ten rodzaj adaptacji przestrzeni biuro-
wych ma kilka lat. Jest atrakcyjny dla niewielkich firm poszukujgcych najmu w formacie
wrazliwym na potrzeby najemcy - méwi Anna Gotab.

Opracowanie: Paulina Gajewicz, Grupa Morizon-Gratka
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JANUSZ IRACKI

Wartos¢ rynku premium w Warszawie w 2019 r. siegneta 779 milionéw
ztotych (wg. analizy High Level Sales & Marketing). W 2020 r. mimo
powszechnego lockdownu i wielu restrykcii, popyt na mieszkania
luksusowe pozostat na stabilnym poziomie. Wybuch pandemii
paradoksalnie pozytywnie wptynat na ten segment rynku. Inwestorzy
zwrocili sie w kierunku lokowania Srodkow pienieznych w rynek
nieruchomosci, wybierajac go jako stabilniejsza forme niz instrumenty
finansowe proponowane przez banki.

NIERUCHOMOSC PREMIUM - CZYLI JAKA?

Brak klarownej definicji nieruchomosci luksusowej i ogromna réznorodnos$é na rynku
sprawia, ze dotad najczesciej stosowanym wyznacznikiem jest cena. Aczkolwiek, nie sama
wartos$¢ inwestycji przesadza o jej renomie, a lokalizacja, otoczenie, warto$¢ historyczna
czy wysoki standard wykonczenia.

99 Aby nieruchomos¢ mozna byto okresli¢ mianem ,premium”, musi spetnic kilka wymo-
gow. Powierzchnia i standard lokalu majq znaczenie, ale same w sobie nie bedq czyn-
nikiem decydujgcym. Pojecie ,,dobra lokalizacja” nie oznacza jedynie dzielnicy. Wazny
jest typ budynku, a czasem nawet nazwa konkretnej inwestycji, np. stynna Ztota 44 czy
Mokotowska 8. Liczy sie takze wnetrze i sposob wykonczenia mieszkania. Wszystkie
wspomniane parametry powinny tworzyc spdjnq catos¢ - podkresla Janusz Iracki,
Prezes Zarzadu MAXON Nieruchomosci.

Nabywecy nieruchomosci luksusowych to klienci wymagajacy, ze sprecyzowanymi
oczekiwaniami i potrzebami, zorientowani na rynku i czesto bezkompromisowi. Decyduja
sie na zakup najdrozszych na rynku apartamentow przede wszystkim, by zaspokoic
witasna, podstawowa potrzebe mieszkaniowa i zapewnic sobie wysoki standard zycia.

Lokalizacja z segmentu premium staje sie symbolem pozycji spotecznej, a klienci
podkreslaja w ten sposéb wtasng zamoznos¢€. To nie jedyny motyw wyboru doméw czy
mieszkan ekskluzywnych. Nabywane s3 one réwniez w celach inwestycyjnych. Janusz
Iracki, Prezes Zarzadu MAXON Nieruchomosci ttumaczy, skad wynika zainteresowanie
zakupem nieruchomosci segmentu premium:

99 Zwiekszenie zainteresowania zakupem nieruchomosci jest spowodowane m.in.
0g96Inq niestabilng sytuacjg na rynku finansowym i towarowym, wzrostem inflacji,
obnizeniem przez RPP gtéwnej stopy referencyjnej do 0,1 proc., a co za tym idzie,
niskq atrakcyjnosciq lokat. Aby zdywersyfikowac¢ swéj portfel, inwestorzy zwracajq
sie ku pewniejszym formom lokowania srodkow.
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POPYT NA NIERUCHOMOSCI PREMIUM WOBEC ZMIAN NA
SWIATOWYM RYNKU W 2020 ROKU

Motywacja jednym, a czysty pragmatyzm drugim. Nieruchomosci luksusowe, cho¢

nadal zajmuja niewielka czes¢ rynku w Polsce, z roku na rok ciesza sie rosnagcym
zainteresowaniem, co zwigzane jest z utrzymujaca sie koniunkturg gospodarcza i wzrostem
zamoznosci spoteczenstwa.

Stanowia rozsadng lokate kapitatu w obliczu historycznie niskich stép procentowych i nie-
optacalnosci lokat bankowych, zwtaszcza w czasie niespodziewanych zmian w gospodarce
bedacych konsekwencjg pandemii i zatamania rynku $wiatowego. Uwaza sie, ze segment klasy
premium nie jest tak czuty jak inne, pozostajac niepodatnym na wahania rynkéw finansowych.

99 Janusz Iracki, Prezes Zarzqdu MAXON Nieruchomosci przyznaje, ze nieruchomosci sta-
nowigq stabilng forme lokowania srodkéw, sq bardziej odporne na kryzysy gospodarcze.

Skala sprzedazy mieszkan luksusowych w Polsce w dalszym ciggu odbiega od rynkéw
zagranicznych, ale popyt na nie rosnie, wzglednie utrzymuje sie na stabilnym poziomie -
co widac¢ w liczbach. High Level Sales & Marketing co roku publikuje raport na temat rynku
nieruchomosci premium w Polsce. W ostatnim zestawieniu méwi o wzroscie sprzedazy

w segmencie nieruchomosci luksusowych i stabilnosci popytu, mimo niepewnosci i zmian
wywotanych pandemia koronawirusa.

99 Mamy do czynienia z duzq liczbq transakcji w kwotach powyzej 1,5 min ztotych, dodatko-
wo hierzadko sq to kwoty powyzej 2 min i wiecej. W ciggu ostatniego roku obserwowali-
sSmy wzrost zainteresowania oraz ilos¢ transakcji, poréwnujgc z poprzednimi latami, przy
czym nawet uwzgledniajgc rozwdj firmy, transakcji w tym zakresie cenowym mamy wiecej
- moéwi Pawet Podbielski, dyrektor zarzadzajagcy White Wood Nieruchomosci.

Wartos¢ rynku nieruchomosci premium w 2019 roku przekroczyta 1,8 miliarda ztotych,
przy czym najwiekszy - warszawski rynek pochtonat ponad 43 proc. catej sumy (przy
wzroscie 12 proc. rok do roku). Zamozni klienci, w tym takze z zagranicy, najchetniej
wybieraja stolice jako osrodek z najsilniej rozwinietym rynkiem pracy, atrakcyjnymi
nieruchomosciami, otwarty na spoteczenstwo wielokulturowe.

99 Powodem tego sq m.in. wycofywanie srodkéw z bankéw z powodu braku atrakcyjno-
sci lokat czy tez niskie zaufanie do stabilnosci gospodarki, a jak wszyscy wiedzq nie-
ruchomosci w perspektywie wieloletniej stanowiq najbezpieczniejszq lokate kapitatu.
Jednoczesnie z racji dos¢ duzego popytu mamy do czynienia z dobrg sytuacjq cenowq
dla sprzedajqcych, przez co czesc z klientéw postanawia wystawiac¢ swoje apartamen-
ty kupowane przed laty, w nizszych cenach, liczqgc na zarobek - dopowiada Pawet
Wysocki, zastepca dyrektora zarzadzajgcego w White Wood Nieruchomosci.
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99 Janusz Iracki, Prezes Zarzagdu MAXON Nieruchomosci, podkresla, ze do Warszawy
klientéw rynku premium przyciggajq takze ceny: Mieszkania w Warszawie sq wcigz
stosunkowo niedrogie w poréwnaniu do nieruchomosci w innych europejskich stolicach.
Cenowo dogonig poziom Amsterdamu czy Londynu dopiero za kilka, kilkanascie lat.
Swiadomi inwestorzy posiadajq te wiedze i wykorzystujq jq juz teraz.

RYNEK NIERUCHOMOSCI LUKSUSOWYCH W POLSCE -
WARSZAWA PRZODUJE W STATYSTYKACH

Segment luksusowych nieruchomosci w Polsce jest mocno zréznicowany, a do osrod-
kéw z najefektywniejszg sprzedaza naleza: Warszawa, Tréjmiasto, Krakéw, Wroctaw,
Poznan, Katowice i £6dz. W czotéwce, niezmiennie od lat figuruje rynek w stolicy -

Z najwyzszym poziomem sprzedazy i rekordowymi cenami transakcyjnymi. Jak podaje
HLSM w catym 2019 i w pierwszych dwéch kwartatach 2020 r. w Warszawie sprzeda-
no 203 ekskluzywne apartamenty, co stanowi 20 proc. catej sprzedazy lokali premium
w siedmiu analizowanych miastach.

W kazdym wiekszym miescie w Polsce wyrdznia sie dzielnice, ulice czy pojedyncze
inwestycje uznawane za prestizowe. W Warszawie mamy do czynienia z typowymi
rejonami uchodzacymi w powszechnym przekonaniu za luksusowe oraz miejscami,
ktére dopiero aspirujg do tego segmentu. Nieruchomosci na Saskiej Kepie, kameralne
domy na Wilanowie, nowe inwestycje na Starym Mokotowie czy apartamenty

w odrestaurowanych kamienicach Srédmiescia to najchetniej wybierane przez klientéw
nieruchomosci ekskluzywne na warszawskim rynku. Typowy klient rynku premium to
zamozny przedsiebiorca, artysta, sportowiec, biznesman.

Minimalna $rednia cena za metr kwadratowy, jakg musi zaptacic klient, by stat sie
wtascicielem nieruchomosci luksusowej zalezy od rynku lokalnego. Najwyzszy prog
wejscia odnotowano w Warszawie - stolica pozostaje osrodkiem transakcji na rynku
premium z rekordowymi cenami. W 2019 r. sprzedano apartament w inwestycji Foksal
13/15 w Srédmiesciu za zawrotna sume 17 milionéw ztotych. W 2019 r. minimalna
Srednia cena za metr kwadratowy ekskluzywnego lokalu w stolicy wyniosta 26 400 zt -
wzrosta w poréwnaniu z rokiem 2018 o 6 proc. W pozostatych aglomeracjach, jak podaje
HLSM, prog wejscia byt nizszy - od 7 900 zt (w Tréjmiescie) do 19 000 zt (w todzi).

99 Widetki cenowe dla nieruchomosci segmentu premium zaczynajq sie zazwyczaj od
12 000 zt za metr kwadratowy lub od 1 000 000 zt za nieruchomos¢ - przypomina
Janusz Iracki, Prezes Zarzadu MAXON Nieruchomosci.

Najwyzsza $rednig cene za metr kwadratowy nieruchomosci premium zarejestrowano
w stolicy, jej wartosc siegneta 32 000 zt. W czotéwece dzielnic z najwyzszymi cenami

ofertowymi na warszawskim rynku premium pozostaje Srédmiescie.
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v ° o Obecnie Srednia cena ofertowa nieruchomosci w segmencie premium zlokalizowanych
w Srédmiesciu, wyliczona na podstawie ponad 1000 ogtoszen z serwisu Morizon.pl, wynosi

M 21 684 zt za metr kwadratowy, a najdrozsza oferta w inwestycji Ztota 44 wynosi 47 000
VW | 7t za metr kwadratowy. Srédmiescie przyciaga zamoznych klientéw bliskoscia do $cistego
- centrum, sprawnym dostepem do najwazniejszych punktéw miasta, zabytkowa historyczna
) architektura, bogatj infrastrukturg i ofertg kulturalna.
A
. SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI PREMIUM W OSTATNICH LATACH
v A

Na podstawie analizy ekspertéw HLSM, sprzedaz nieruchomosci premium wzrosta

w poréwnaniu rok do roku. Liczba sprzedanych apartamentéw w | kwartale 2019 r.
wyniosta 13, w tym samym okresie 2020 r. - 28, a zatem wzrosta o0 115 proc. W Il
kwartale 2019 r. az 79 lokali ekskluzywnych znalazto nowych wtascicieli - w Il kwartale
2020 r. tego wyniku nie udato sie juz jednak powtérzy¢, co niezaprzeczalnie byto
wynikiem wprowadzonych w zwigzku z pandemia restrykcji. W 1l kwartale 2020 r.
sprzedano 21 nieruchomosci segmentu premium, czyli o 73 proc. mniej r/r, ale za to ich
srednia cena wzrosta o 9 proc. w poréwnaniu do 2019 .

Charakteryzujac warszawski rynek nieruchomosci premium, Janusz Iracki, Prezes
Zarzadu MAXON Nieruchomosci, zauwaza trudnos$¢ w ocenie popytu na tego typu
mieszkania w ujeciu rocznym w kontekscie wprowadzonego lockdownu. Deklaruje
jednak tendencje wzrostowa:

99 Marzec i kwiecien przyniosty znaczqce obnizenie ilosci transakcji. Nie byto to jednak
spowodowane brakiem popytu, a powszechnym lockdownem i utrudnieniami natury
logistycznej (ograniczona mobilnosc, utrudnione przeprowadzanie osobistych prezen-
tacji i podpisywania aktow notarialnych). Jednak, nawet mimo kryzyséw w wiosennych
miesigcach, w ujeciu catorocznym, popyt na domy i mieszkania klasy premium wzrdst.

NIERUCHOMOSCI PREMIUM JAKO INWESTYCJA KAPITALU
W CZASIE PANDEMII

Ekskluzywne nieruchomosci uwaza sie za dobrg lokate kapitatu, bowiem rynek premium nie
jest tak podatny na perturbacje na rynku finansowym jak choéby rynek mieszkan uzywanych.

99 Angelika Klis, Cztonek Zarzqdu w ATAL S.A. podkresla, ze trend zwigzany z lokowaniem
nadwyzek finansowych w nieruchomosci zyskuje obecnie na sile, bowiem zakup miesz-
kania postrzegany jest jako ochrona kapitatu przed inflacjq i dtugoterminowa lokata.

Sytuacja spoteczna i gospodarcza wywotana wprowadzonymi obostrzeniami w stanie
pandemii zweryfikowata potrzeby i wymagania klientéw sektora premium. Chetniej

poszukujg oni inwestycji gotowych do odbioru, z wtasng dziatka, ogrodem, wiekszym
metrazem i liczba pomieszczen, z wygodnym i szybkim dojazdem do duzego miasta.
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Chwilowe spadki sprzedazy, widoczne w Il kwartale 2020 r., w Srodowisku ekspertéw rynku
nieruchomosci premium uznaje sie za efekt okresu poszukiwania odpowiedniej lokalizacji,
ktéry bywa z réznych przyczyn wydtuzony, np. z powodu przemodelowania wtasnych po-
trzeb i preferencji czy utrudnien logistycznych wynikajacych z powszechnego lockdownu.

FINANSOWANIE ZAKUPU NIERUCHOMOSCI
NA RYNKU PREMIUM

Nieruchomosci segmentu premium w gtéwnej mierze finansowane sg gotéwka pochodzaca
z wiasnych srodkdw, oszczednosci. Nie oznacza to jednak, ze nie mozna ich kupic ze
wsparciem banku. W zaleznosci od przeznaczenia nieruchomosci, mozna siegna¢ po kredyt
hipoteczny badz inwestycyjny.

99 Kredyty w wysokosci blisko miliona ztotych i wiecej przeznaczane na zakup
nieruchomosci luksusowych stanowiq zaledwie 1 proc. wszystkich udzielanych
kredytéw w 2020 roku. Banki nie majg w ofercie specjalnych warunkéw dla nabywcéw
apartamentéw segmentu premium. Wprawdzie sq oferty bankowe przeznaczone dla
klientéw VIP z bardziej atrakcyjng marzg, ale procedura badania zdolnosci kredytowej
i weryfikaciji celu kredytowego jest taka sama jak dla pozostatych kredytobiorcéw -
przypomina Piotr Borkowski, ekspert kredytowy Lendi.

Zakup apartamentu w celu zaspokojenia wytgcznie wtasnej potrzeby mieszkaniowej moz-
na wesprzec¢ kredytem hipotecznym. Co innego, gdy klient planuje zakup lokalu premium
Z przeznaczeniem na wynajem lub inne przedsiewziecie dochodowe. Wéwczas powinien
ubiegac sie o kredyt inwestycyjny. A w tym przypadku trzeba sie liczy¢ z ograniczong
liczba bankéw finansujgcych tego rodzaju cel. Bank moze odméwic finansowania zakupu
nieruchomosci premium, jesli uzna, ze wigze sie to ze zbyt duzym ryzykiem kredytowym.

99 W przypadku zakupu nieruchomosci w celach zarobkowych (z przeznaczeniem pod wy-
najem) powinno sie finansowac taki zakup kredytem firmowym inwestycyjnym - ktory
Z kolei charakteryzuje sie nieco mniej korzystnym oprocentowaniem w poréwnaniu do
standardowych kredytéw hipotecznych. Jesli luksusowy dom bedzie dla banku za drogi,
to po prostu sie na nim nie zabezpieczy, informujqc, Ze jest to nieruchomos¢ trudno
zbywalna i stanowi zbyt wysokie ryzyko kredytowe- podkresla Piotr Borkowski.

Bez wzgledu na rodzaj rynku, na ktérym nabywana jest nieruchomos¢ klasy premium,
konieczne bedzie jej przygotowanie zgodnie z oczekiwaniami nabywcy. Apartament

z rynku wtdérnego, w zaleznosci od stopnia dopasowania jego aranzacji do potrzeb nowych
lokatoréw, bedzie wymagat gruntownego remontu badz jedynie doposazenia wiasnymi
meblami i spersonalizowania przestrzeni. Z kolei deweloperzy oferujg gotowe pakiety
wykonczeniowe badz wspétprace z architektem i projektantem w celu dostosowania
mieszkania do standardu i stylu zycia nabywcy.
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Nowe wymagania budowlane, debiut licytacji komorniczej nierucho-
mosci w sieci, nowy podatek dla deweloperéw i wyzsze doptaty do
czynszow w mieszkaniach gminnych - jakie jeszcze zmiany w prawie
przyniesie rok 2021?

ZMIANY W PRAWIE BUDOWLANYM

Z poczatkiem 2021 roku jako panstwo cztonkowskie Unii Europejskiej wchodzimy

w kolejny etap wdrazania planu wiekszej energooszczednosci i troski o Srodowisko
naturalne. Od nowego roku, budujac dom, trzeba bedzie korzysta¢ z bardziej energo-
oszczednych materiatéw oraz stosowac grubsze warstwy termomodernizacyjne $cian

i stropdw, niz dotychczas. Przektada sie to na wzrost kosztow budowy, ale jednoczesnie
przyczynia¢ ma do mniejszego zuzycia energii w trakcie uzytkowania budynku.

Zmiany wynikaja z wejscia w zycie nowych przepisdéw w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Dotyczg przede
wszystkim wartosci wspétczynnika zuzycia energii (Ep) i wspotczynnika przenikania
ciepta (U), dlatego odnoszg sie m.in. do $cian zewnetrznych, dachéw, okien i drzwi.
Do tej pory roczna ilos¢ energii potrzebna do zaspokojenia potrzeb mogta osiggnaé
maksymalnie 95 kWh na m2, teraz nie bedzie mogta przekroczy¢ 70 kWh na m2.
Nowe wymagania dla okien i drzwi obnizajg maksymalng dopuszczalng wartosc
wspétczynnika przenikania ciepta do 0,9 W/m?K dla okien fasadowych i drzwi oraz
1,1 W/m?*K dla okien dachowych.

Zmniejszenie zapotrzebowania budynku na energie musi by¢ wsparte odnawialnymi
zrédtami energii (OZE), do ktorych zalicza sie kotty na biomase, montaz paneli
fotowoltaicznych, kolektory stoneczne czy pompy ciepta.

Tylko inwestorzy, ktérzy do korica 2020 roku uzyskali pozwolenie na budowe lub
tez zdazyli ztozy¢ wniosek o wydanie pozwolenia, mogg budowac dom na podstawie
wskaznikéw dotyczacych energooszczednosci obowigzujacych przed 01.01.2021 roku.

E-LICYTACJE NIERUCHOMOSCI

Juz wkrétce czeka nas kolejny krok na drodze cyfryzacji ustug publicznych. W grudniu 2020
roku Rada Ministrow przyjeta projekt ustawy o zmianie ustawy - Kodeks postepowania
cywilnego, ktéry wprowadza do kodeksu cywilnego instytucje sprzedazy nieruchomosci
droga elektronicznej licytacji. Projekt jest juz w Sejmie, a przepisy wejda w zycie w ciggu

14 dni po opublikowaniu w Dzienniku Ustaw.

Forma sprzedazy nieruchomosci z licytacji komorniczej droga elektroniczng ma zapewnic
bezpieczenstwo - zwtaszcza w czasie pandemii, szerszy dostep do licytacji oraz
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v ° o obnizenie jej kosztéw. Ponadto wptynaé ma na przyspieszenie egzekucji z nieruchomosci
i przejrzystos¢ transakgiji.

WV | Przetarg w drodze elektronicznej ma sie odbywac na wniosek wierzyciela. Komornik
- bedzie udostepniat obwieszczenie o licytacji na stronie internetowej Krajowej Rady
Komorniczej. Wzorem aukgji elektronicznych, licytacja ma trwac tydzien, by pozwoli¢
A ofercie uzyskac¢ mozliwie najwyzsza cene ze sprzedazy.

v A . CIT OD DEWELOPEROW

Od stycznia 2021 roku wchodzi w Zycie szereg istotnych zmian w podatkach dochodowych.
Te dotyczace CIT moga mie¢ wptyw na sytuacje deweloperow, a w konsekwengc;ji takze na
cene nowych mieszkan.

Zdecydowana wiekszo$¢ deweloperéw prowadzi dziatalnosé w formie spétki koman-
dytowej, a znowelizowane przepisy natozyty na spétki komandytowe koniecznosé
rozliczania i ptacenia podatku dochodowego od os6b prawnych. Realnie moze to
spowodowac obcigzenie podatkowe dwukrotnie wyzsze od dotychczasowego. Do tej
pory podatek od dochodéw wspélnikéw wynosit najczesciej 19 proc. PIT, a od 2021
roku sp6tka komandytowa zaptaci dodatkowo 19 proc. CIT (lub 9 proc. CIT w przy-
padku matych podatnikow).

WYDLUZENIE WYDATKOWANIA SRODKOW NA CELE
MIESZKANIOWE

Podatnicy podatku PIT, ktérzy sprzedali nieruchomosé w 2018 roku przed uptywem 5 lat
od nabycia, zeby skorzystac z tzw. ulgi mieszkaniowej, o ktérej mowa w art. 21 ust. 1 pkt
131 ustawy PIT, musieli wydatkowac uzyskane przychody na wtasne cele mieszkaniowe
najpodzniej do konca dwuletniego okresu, czyli do korica 2020 roku. Minister Finanséw
podpisat jednak rozporzadzenie, ktére przedtuzyto ten termin do 31 grudnia 2021 roku.

REKOJMIA DLA PRZEDSIEBIORCY

Z nowym rokiem zaczynaja obowiazywac przepisy nowelizacji kodeksu cywilnego oraz
ustawy o prawach konsumenta przyznajace przedsiebiorcom prawa konsumentéw
w relacjach z innymi przedsiebiorcami.

Kazda osoba fizyczna prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza, mimo ze jest przedsiebiorca,

w okreslonych sytuacjach bedzie objeta ochrong przewidziang dla konsumentéw. Ochrona
dotyczyc bedzie kazdej umowy bezposrednio zwigzanej z dziatalnoscig gospodarcza przed-
siebiorcy, gdy z tresci tej umowy wynikac bedzie, ze nie posiada ona dla tego przedsiebiorcy
charakteru zawodowego, wynikajacego w szczegdlnosci z przedmiotu wykonywanej przez

niego dziatalnosci gospodarcze;.
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W mysl nowych rozwiazan przedsiebiorcy od nowego roku przystuguje takze prawo
do rekojmi za wady fizyczne kupowanego lokalu lub budynku oraz ochrona przed
tzw. niedozwolonymi postanowieniami umownymi, ktére sg sprzeczne z dobrymi
obyczajami lub razaco naruszaja jego interesy.

PODATEK OD NIERUCHOMOSCI W 2021

Podatek od nieruchomosci w 2021 roku wzrosnie $rednio o 4 proc. Warto pamieta¢, ze
ustalane stawki sg stawkami maksymalnymi, a ostateczng ich wysokos$¢ w ramach limitu
okresla rada gminy w drodze uchwaty.

Podatek, podobnie jak w latach poprzednich, nalezy optaci¢ w czterech ratach
proporcjonalnych do czasu trwania obowigzku podatkowego, w terminach do dnia:
15 marca, 15 maja, 15 wrzesnia i 15 listopada.

STAWKI MAKSYMALNE PODATKU OD NIERUCHOMOSCI
W 2021 ROKU BEDA WYNOSILY:

¢ budynki mieszkalne - 0,85 zt za 1 mkw;

e budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej - 24,84 zt za 1 mkw;

¢ budynki zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu
kwalifikowanym materiatem siewnym - 11,62 zt za 1 mkw;

e budynki, w ktérych prowadzi sie dziatalnos¢ zwigzang ze $wiadczeniami zdrowotnymi -
5,06 zt za 1 mkw;

¢ budynki pozostate - 8,37 zt za 1 mkw;

budowle - 2 proc. wartosci;

grunty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci - 0,99 zt za 1 mkw;

grunty pod wodami stojacymi lub ptyngcymi - 4,99 zt za 1 ha;

e grunty pozostate - 0,52 zt za 1 mkw;

e obszary niezabudowane objete planem rewitalizacji, dla ktérych miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudowe

mieszkaniowa, ustugowa albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym - 3,28 zt za 1 mkw.
SPOLECZNA CZES'C'Z PAKIETU MIESZKANIOWEGO

Od 2021 roku zmianie ulegaja niektére ustawy wspierajgce rozwéj mieszkalnictwa,
czyli tzw. spoteczna cze$¢ pakietu mieszkaniowego. Wprowadza ona szereg rozwigzan
majacych poprawic sytuacje mieszkaniowa w Polsce, w zakresie wsparcia budownictwa

spotecznego i komunalnego oraz zwiekszenia liczby mieszkan na wynajem.
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PAKIET ZAKtADA MIEDZY INNYMI:

e wyzsze finansowe wsparcie budownictwa spotecznego i komunalnego;

o tatwiejszy dostep do gruntéw pod zabudowe mieszkaniows;

o zwiekszenie dostepnosci mieszkan na wynajem dla 0séb o niskich dochodach;

e doptaty do czynszu dla podnajemcéw mieszkan od gminy w ramach programu
,Mieszkanie na Start”;

o wyzsze dodatki mieszkaniowe dla najemcéw dotknietych skutkami epidemii COVID-19;
e mozliwos¢ dojscia do wtasnosci w nowo budowanych mieszkaniach w SIM;

¢ powstanie Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa jako wsparcia dla gmin

w budowie mieszkan w ramach SIM na czas epidemii COVID-19;

e poszerzenie katalogu wydatkéw uprawniajgcych do otrzymania premii gwarancyjnej przy
likwidacji ksigzeczki mieszkaniowej;

e cyfryzacje procesu budowlanego.
E-DORECZENIA

Zmiane w 2021 roku przejdzie takze system obiegu dokumentéw w zwigzku z wejSciem
w zycie ustawy o doreczeniach elektronicznych, ktéra pozwala doreczac pisma
urzedowe przez Internet.

Warunkiem ma by¢ ztozenie przez obywatela deklaracji, ze w ten sposéb chce sie
komunikowac¢ z organami administracji. E-korespondencja ma jednak ruszy¢ dopiero
1 pazdziernika 2021 roku, a operatorem tej bezptatnej ustugi bedzie Poczta Polska.

Autor: Pawet Puch - prawnik specjalizujacy sie w rynku nieruchomosci, staty wspétpracownik Grupy Morizon-Gratka
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SEAWEK
MUTURI

MARTA
GADZINSKA

Podczas sztormu nie wszystkie jednostki ptywajace sa tak samo
narazone. Matemu jachtowi grozi natychmiastowa wywrotka, duzym
kontenerowcem moze tylko lekko zabujaé. W czasie pandemii COVID-19
kontenerowcem okazat sie najem dtugoterminowy, a jachtami: domy
senioralne, hotele, prywatne akademiki oraz bardzo do nich zblizony
profilem ryzyka inwestycyjnego - najem krétkoterminowy. Po sztormie
nastepuje cisza i oczekiwanie - ktérym jednostkom uda sie wyptynaé
na powierzchnie?

Model biznesowy najmu dtugoterminowego okazat sie bardziej odporny na sytuacje pande-
miczng w stosunku do najmu krétkoterminowego, ktéry jako mtody gracz na rynku niestety
nie potrafit sie obronic.

Stawek Muturi, prezes zarzadu Mzuri, ktéra zarzadza portfelem mieszkan na wynajem
liczacym ponad 6500 nieruchomosci w 64 miastach, wyjasnia, ze na ztg kondycje rynku
najmu miat jednoczesny wptyw trzech czynnikéw. Spadek popytu we wszystkich gru-
pach najemcéw, zmiana oprocentowania powodujaca wielomiliardowy odptyw srodkéw
z lokat bankowych oraz aspekt psychologiczny, zwigzany z obawg o utrate pracy.

99 Dla tego typu sytuacji uzywane jest okreslenie ,The perfect storm” - czyli bardzo rzadka
kumulacja zjawisk, ktore wzajemnie na siebie oddziatujq i dodatkowo sie nakrecajq -
wyjasnia Stawek Muturi.

RYNEK NAJEMCY

Z perspektywy Mzuri, pandemia spowodowata wyzszy poziom pustostandw, kilkukrotny
wzrost liczby wypowiedzer uméw przed czasem (z poziomu 10-15 do ponad 100 wypo-
wiedzen miesiecznie). O kilka procent zostaty obnizone czynsze najmu, a wspétczynniki
niesciaggnietych na koniec miesigca naleznosci czynszowych, byty wyzsze niz wczesniej.

99 Obserwowalismy spadek zainteresowania najmem, mieszkania z najmu w krétkim
terminie byty na szybko przekazywane na rynek najmu dtugoterminowego, zaczety sie
obnizki czynszéw i proby negocjacji z najemcami - moéwi Jacek Kusiak, wspétzatozyciel
i Prezes Stowarzyszenia Mieszkanicznik.

W ten sposéb weszliSmy na droge rynku najemcy. Wiecej oséb przeprowadzito sie do tan-
szych lokali. Nie brakuje tez oséb, ktérzy marzg o domu, ale nie chcg sie zadtuzad.

99 Dlatego wtasnie szaleristwo opanowato rynek najmu doméw. Bardzo ich brakuje,

a ceny najmu poszybowaty w gore - informuje Marta Gadzinska, wtascicielka
biura nieruchomosci EKSPERClI.pro.
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JOZEF KAJTA

MONIKA
KOWALCZYK

Zapas¢ rynku najmu w krétkim terminie w czasie pandemii byta bezprecedensowa. Najwieksze
problemy, mozna byto zauwazy¢ w miastach, ktére tacza funkcje turystyczne i edukacyjne, takie
jak np. Krakéw. Wyjasnia to Jézef Kajta, prezes Promabi. Chociaz na co dzien zarzadza najmem
dtugoterminowym, to réwniez obserwuije, co dzieje sie, na rynku najmu w krétkim terminie.

99 Ceny w sezonie letnim byty takie, jak zimg. Mimo tego obtozenie wynosito okoto
30 proc. - informuje Jézef Kajta.

Trudna sytuacja, z jakg przyszto sie zmierzy¢, ukazata jak roznie, moga ksztattowac sie
strategie wynajmujacych. Na poczatku pojawity sie oferty pobytéw kwarantannowych,
oferty dla wyjezdzajacych w ,delegacje”, a nawet wynajem miejsca parkingowego, gdzie
apartament oferowany jest ,gratis”.

99 W celu przeprowadzenia wideokonferencji, czy spotkania biznesowego. Teraz, gdy nie
mozna umowic sie ,na lunch” w restauracji lub kawiarni, a nie wszyscy chcq lub mogq
spotykac sie zawodowo online, jest to podobno cieszqca sie popularnosciq forma najmu
- wyjasnia ekspert nieruchomosci Marta Gadzinska.

W koncu, w potowie stycznia doszto do buntu duzej grupy przedsiebiorcéw, ktérzy
mimo obostrzen postanowili $wiadczy¢ ustugi najmu w krétkim terminie. O tym, jak
zachowali sie wynajmujacy w stosunku do swoich dtugoterminowych najemcéw,
opowiada Monika Kowalczyk, dyrektor K2 Asset Management, firmy zarzadzajacej
najmem nieruchomosci w Warszawie.

99 Niektérzy proponowali czasowe obnizki czynszu, lecz czesto pod warunkiem wydtuze-
nia kontraktu. Czes¢ godzita sie na przedterminowe zakonczenie umowy, jesli najemca
miat ktopoty z ptatnosciami. Inni zas nie widzieli powodu, by to oni jako jedyni ponosili
finansowe skutki pandemii w postaci utraty przychodéw z najmu. Dlatego nie byli sko-
rzy do rozméw i brali pod uwage ewentualne sqdowe dochodzenie naleznosci do korca
trwania kontraktu - informuje Monika Kowalczyk.

MNIEJSZA RENTOWNOSC

Najem krotkoterminowy zwykle przynosi wyzsze zwroty niz najem dtugoterminowy,
ale obarczony jest wyzszym ryzykiem, o ktérym nie mozna zapominac.

99 Ryzykiem zwigzanym - jak widzimy obecnie - z pandemig, z cyklem gospodarczym, ale
przede wszystkim z ryzykiem zwigzanym z regulacjami. A regulacji wokét najmu krétko-

terminowego pojawia sie coraz wiecej - ttumaczy Stawek Muturi.

Przyktadem s3 planowane zmiany w prawie polskim, ktére maja uregulowac dziatalno$c
najmu w krétkim terminie. Wiele europejskich miast zdecydowato sie juz na ten krok.
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Przyktadem jest Amsterdam, gdzie w trzech centralnych dzielnicach obowiazuje zakaz
$wiadczenia ustug najmu krétkoterminowego. Za ztamanie zakazu grozi grzywna w
wysokosci 50 tys. euro. Wszystko po to, aby ratowac trudng sytuacje hoteli, zmniejszyc
uciazliwos¢ dla innych lokatoréw, zwiekszy¢ dostepnosé ofert na wynajem dtugoterminowy
oraz ograniczy¢ wptywy do szarej strefy.

99 Efektem regulacji bedzie zwiekszenie kosztéw dziatania i tym samym ograniczenie ren-
townosci. To z kolei spowoduje odptyw kapitatu z tego segmentu rynku najmu. Najem
krétkoterminowy nie zniknie, ale stanie sie mniej zyskowny i rynek osiggnie stabilnos¢
na nizszym poziomie - dodaje Stawek Muturi.

Prezes Stowarzyszenia Mieszkanicznik, zrzeszajacego 18 000 cztonkdéw i sympatykow
w 20 oddziatach, réwniez nie liczy na znaczng poprawe. Jak twierdzi, brak naptywu
trzech grup klientéw, jakimi sa studenci, pracujacy i turysci, spowoduje w dtuzszym
okresie che¢ sprzedazy mieszkan przez niektérych inwestorow.

99 Rysuije sie bardziej negatywny scenariusz niz pozytywny. Ufamy natomiast, Ze odwrét
pandemii, szczepionka, poluzowane obostrzenia otworzqg rynek, ale nie bedzie to juz ten
sam rynek. To, z czym mieliSmy do czynienia przez ostatnie 20 lat, z pewnosciq do nas
nie wréci - uwaza Jacek Kusiak.

Stawek Muturi jest spokojny o najem w dtugim terminie, ale podobnie jak inni inwestorzy
uwaza, ze pozostate formy przejda do przesztosci.

99 Nie widze powodéw, by najem dtugoterminowy nagle przestat by¢ optacalny. Poniewaz
mieszkanie, dach nad gtowq jest jednqg z podstawowych potrzeb cztowieka, dtugotermi-
nowy ndjem nie zniknie. Najem krétkoterminowy odpowiada na potrzebe podrézowania
w celach turystycznych lub biznesowych. Zadna z nich nie jest podstawowg potrzebq
cztowieka - wyjasnia Stawek Muturi.

Monika Kowalczyk i Jozef Kajta réwniez nie maja dla wynajmujacych dobrych wiadomosci.

99 Ostatnie lata pokazaty ogromny wysyp nieruchomosci na najem krétkoterminowy,
wzrost konkurencji, a co za tym idzie nizszq rentownos¢. Widac rysujgcq sie wizje regu-
lacji tego segmentu, co zapewne wptynie ostatecznie na ponowne zmniejszenie sie liczby
dostepnych lokali na wynajem - wyjasnia Monika Kowalczyk.

99 Mysle, ze w zakresie, jaki znamy z ostatnich lat, najem krétkoterminowy nie ma szansy

na rozwdj. Nie pozwoli na to lobby hotelowe. Na rynku bedq tylko ci, ktérzy zajmujq sie
najmem profesjonalnie - dodaje Jézef Kajta.
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NOWY TREND

W ostatnim czasie wyksztatcita sie nowa profesjonalna forma - najem instytucjonalny,
czyli wynajem mieszkania od firmy. Takie mieszkania s3 zlokalizowane czesto w jednym
budynku nalezacym do inwestora, co utatwia zarzadzanie nieruchomosciami. Obecnie
najwiekszym graczem na rynku jest panstwowy Fundusz Mieszkan na Wynajem, zarza-

A dzajacy tacznie niemal 2000 lokalami w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Gdansku,
SEAWOMIR Poznaniu, todzi i Katowicach.
IMIANOWSKI

99 Od kilku lat na rynku pojawia sie jednak coraz wiecej prywatnych podmiotéw, ktore szybko
rosng w site. Czesto sq to zagraniczni gracze, poniewaz polski rynek nieruchomosci jest
bardzo atrakcyjng formq inwestowania oferujgcq wysokq w stosunku do rynkéw Europy
Zachodhniej stope zwrotu - wyjasnia prezes Resi4Rent Stawomir Imianowski.

Resi4Rent to obecnie najwieksza, prywatna instytucjonalna firma oferujgca mieszka-
nia na wynajem w Polsce. Powody, dla ktérych coraz wiecej oséb interesuje sie najmem
instytucjonalnym, to gtéwnie zmieniajace sie wartosci, aspiracje i styl zycia Polakéw. Coraz
wiecej 0s6b siega po ,mieszkania w abonamencie”, bo chcg mie¢ mozliwos$¢ dopasowywa-
nia mieszkania do aktualnych potrzeb zwigzanych z powiekszeniem rodziny, zmiang pracy,
wyprowadzka dzieci lub przejSciem na emeryture. Forma najmu instytucjonalnego jest
gwarancja stabilnej umowy o jasnych zapisach, a takze posiadania obstugi technicznej

i wsparcia opiekuna mieszkarnca. Wynajmujacy jest w stanie zapewnié ciekawe i atrak-
cyjne rozwigzania w budynkach przeznaczonych na najem instytucjonalny.

99 Sa to, np.: przestrzenie coworkingowe, tani i szybki internet, przestrzenie do relaksu
i wspdlnego spedzania czasu, sprawny serwis techniczny, obstuga w wielu jezykach -
wyijasnia Monika Kowalczyk, K2 Asset Management.

99 Budynki pod najem instytucjonalny bedq przyciqgac inwestoréw zagranicznych do
Polski i bez watpienia sektor ten bedzie w najblizszych latach pozgdang kategoriq
bezpiecznych aktywow. Profesjonalizacja sektora wptynie korzystnie takze na
standard oferowanych lokali. W naszej opinii doprowadzi to takze do stopniowej
standaryzacji uméw i warunkéw najmu, a co za tym idzie do wzrostu jakosci obstugi
najemcéw. Spodziewamy sie utrzymania trendu wzrostowego, ktéry bedzie widoczny
przede wszystkim w duzych aglomeracjach. Zwtaszcza w obecnej, niepewnej sytuacji
ekonomicznej ludzie bedq czesto decydowac sie na wynajem zamiast zakupu
wtasnego lokalu - dodaje Stawomir Imianowski, prezes Resi4Rent.

Biorac pod uwage opinie ekspertéw, mozna spodziewac sie, ze najem w najblizszych
latach przejdzie transformacje. Mniej znaczacy w skali catego rynku najmu stanie sie
najem w krétkim terminie. Znaczenia nabierze najem dtugoterminowy, a szczegélnie ten
Swiadczony profesjonalnie - najem zinstytucjonalizowany.

Opracowanie: Marta Kubacka
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Morizon.pl to jeden z najwiekszych serwiséw nieruchomosciowych
w Polsce, w ktorym publikowane s3 najnowsze ogtoszenia dot.
sprzedazy i wynajmu mieszkan, doméw, dziatek i lokali ustugowych.

Gratka.pl to wiodaca marka dziatajagca w segmencie omni-category,
od ponad 20 lat cieszaca sie niestabnacg popularnoscia wsréd
uzytkownikéw zainteresowanych ogtoszeniami z kategorii
Nieruchomosci, Motoryzacja badz Praca. W bazach obydwu serwiséw
znajduje sie tacznie ponad milion ogtoszen.

#RAZEMLEPIE)

Serwisy Morizon.pl i Gratka.pl sg czescig najwiekszej grupy mediowo-technologicznej
w Polsce - Rinigier Axel Springer Polska. Za sprawa strategicznego partnerstwa zasieg
obydwu serwiséw ogtoszeniowych rozszerzyt sie o uzytkownikéw zainteresowanych
tematyka nieruchomosci w Onet.pl.

Zasieg Grupy Rinigier Axel Springer Polska w kategorii nieruchomosci i budownictwo
to 3,5 mIn* realnych uzytkownikéw w miesigcu. Uzupetniajac ten zasieg o partnerstwo
Morizon.pl z serwisem Allegro, a takze o wspdtprace Gratka.pl z Grupa Polska Press,
mozemy dotrze¢ do 90% uzytkownikéw internetu w Polsce.

onet

1,6 min*

Realni uzytkownicy
Onet.pl - kategoria
nieruchomosci
i budownictwo

| gratka
1,5 min*

Realni uzytkownicy
Gratka Nieruchomosci

@ morizon.pl

1,3 min*

Realni uzytkownicy
Morizon.pl

Realni uzytkownicy Grupy RAS Polska -
kat. nieruchomosci i budownictwo
po odjeciu wspotogladalnosci

3,5 min*

*Gemius/PBI, listopad 2020 r.
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