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KONTAKT:

Od deski do deski

Okres wakacyjny to dla wielu branz tzw. sezon ogérkowy - mato sie dzieje, popyt
zamiera, mozna bujac w obtokach albo myslec o niebieskich migdatach. Ale stanu tego
bez watpienia nie da sie odnies¢ do obecnej sytuacji na rynku nieruchomosci, ktéry
rozgrzany jest do czerwonosci i duzo sie na nim dzieje.

Przede wszystkim nie stabnie popyt - chetnych do zakupu mieszkan, doméw, dziatek
wciqz jest wiecej niz tych, ktérzy chcq je sprzedac. Ucieczka Polakéw od gotéwki trwa
w najlepsze. Dlaczego? Jak to wptywa na rynek? O tym m.in. piszemy w najswiezszej
analizie rynku przygotowanej w oparciu o dane nt. struktury popytu i Indeksu Cen
Mieszkan.

Przetom Il i lll kwartatu to takze poczgtek sezonu na rynku najmu mieszkaniowego. Ten,
jak wiadomo, zostat mocno doswiadczony przez epidemie i dopiero wraca formy. Jak
bardzo ucierpiat w ciqggu ostatniego roku? Czy zmiany, ktére na nim zaszty, sq trwate
czy majq charakter przejsciowy? Czy po wakacjach mozna spodziewac sie gwattownego
wzrostu popytu? - na te tematy wypowiedzieli sie posrednicy nieruchomosci, ktérzy

w swoich firmach na co dzien zajmujq sie wynajmem mieszkan. Zdecydowanie warto
poznac ich opinie i prognozy na najblizsze miesigce.

Poniewaz z racji pory roku temat najmu zaczyna sie wysuwac na czoto, postanowilismy
zajqc sie nim szerzej. Dlatego w Raporcie piszemy tez m.in. o inwestowaniu

w hieruchomosci na wynajem krétkookresowy (turystyczny), o rosngcej popularnosci

w Polsce projektow mieszkaniowych typu Built-to-Rent oraz o przygotowaniu idealnej
oferty mieszkania do wynajecia.

O tym, ze na pitce noznej, polityce i medycynie znajq sie w Polsce wszyscy wiadomo nie
od dzis. Przy okazji spraw zwigzanych z kupnem lub sprzedazq nieruchomosci okazuje
sie, ze ,ekspertem” w tej dziedzinie tez jest niemal kazdy, zwtaszcza wujek, tesciowa i
szwagier. Jednak, kiedy przychodzi zmierzyc sie z rzeczywistym wyzwaniem, uznanych
w rodzinie teoretykdw lepiej zastgpic¢ doswiadczonym praktykiem, czyli posrednikiem

z krwi i kosci. Kto taki? Jak go znalez¢? Jak podjgc z nim wspétprace? - o tym nie tylko
przeczytasz w niniejszym Raporcie, ale tez dowiesz sie ze specjalnego nagrania wideo.

Na zakonczenie zas wspdlnie z Lendi przygotowalismy przejrzystq analize aktualnej
sytuacji na rynku kredytéw hipotecznych. Jesli wiec ten temat tez jest dla Ciebie
interesujqcy, to nie pozostaje nic innego, jak przeczytac¢ Raport od deski do deski,
do czego gorgco zapraszamy!

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

Redakcja Forbes Polska: redakcja@forbes.pl

Wszelkie prawa zastrzezone, Forbes Polska, Grupa Morizon-Gratka, lipiec 2021 r. 2
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Drugi kwartat br. nie przyniést istotnych zmian na krajowym rynku
nieruchomosci. Relatywnie wysoka inflacja konsekwentnie
uszczuplajaca oszczednosci Polakow, nikte - praktycznie zerowe
- oprocentowanie lokat, ktore zniecheca do deponowania srodkéw
w bankach, szeroka dostepnos¢ niskooprocentowanych kredytow
‘ . hipotecznych oraz niemal powszechne wiara w to, ze nieruchomosci

_ beda tylko drozec - wszystko to sprawia, ze popyt na mieszkania

MARCIN utrzymuje sie na wysokim poziomie. Niewystarczajaca podaz skutkuje

DROGOMIRECKI zas rosngcymi oczekiwaniami prowadzacymi do wzrostu cen.

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

Autor artykutu Nieréwna walke popytu z podaza doskonale odzwierciedla wykres Indeksu Cen Mieszkan
Morizon.pl - wskaznik trendu cenowego na wtérnym rynku mieszkaniowym. Tylko

W ciggu ostatniego kwartatu jego warto$¢ wzrosta o 50,5 pkt., tj. o blisko 4%. W poréwnaniu
z analogicznym okresem ub. roku warto$¢ ICM wzrosta az o0 101,9 pkt., tj. az 0 8,3%.

Indeks Cen Mieszkan
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v L (o] Cho¢ wartosci procentowe s duze, to skale wzrostéw cen lepiej obrazujg przyktady z

konkretnymi kwotami. | tak w przypadku 50-metrowego mieszkania w $redniej wielkosci

miescie oferowanego przed rokiem za 300 000 zt cena ofertowa wzrosta w ciggu roku
VYW | $rednio o ok. 25 000 zt. Wieksze, np. 100-metrowe mieszkanie, w duzym miescie, ktore

- w ubiegtym roku oferowane byto za 750 000 zi, dzi$ jest drozsze o ponad 60 000 zt

- czyli kwote, ktéra przewyzsza sume Srednich zarobkdw w Polsce z catego roku.

W dalszym ciggu jednak nic nie wskazuje na to, by sytuacja na rynku mieszkaniowym miata
sie istotnie zmienié. Wzrost wynagrodzen, zapowiadane przez rzad gwarancje kredytowe
majace zastapi¢ wktad wiasny wymagany przy zakupie mieszkania oraz niewielki wachlarz
innych, powszechnie uznawanych za bezpieczne sposobéw bezpiecznego lokowania/
inwestowania kapitatu wcigz beda stymulatorami popytu. Gtéwnymi przeszkodami do
jego zaspokojenia pozostang niewystarczajgca podaz i rosnace, dla czesci klientéw juz
nieakceptowalne, ceny.

WIEKSZE WZROSTY W MNIEJSZYCH MIASTACH

Z przeprowadzonej przez serwis Morizon.pl analizy cen mieszkan wystawionych do
sprzedazy na rynku wtérnym wynika, ze w 16 najwiekszych polskich miastach stawki
ofertowe wcigz rosna. Na przestrzeni ostatniego roku najbardziej wzrosty ceny lokali
w Kielcach (11,2%), Szczecinie (11%) i Gdyni (10,4%). Najmniejsze roczne wahania cen
zanotowata Bydgoszcz (3,2%), Katowice (4,4%) i Gdansk (4,7%).

W tym samym czasie w Warszawie i Krakowie, czyli na dwéch najwiekszych rynkach
mieszkaniowych w Polsce, wzrosty $rednich cen wyniosty odpowiednio 84% i 7,3%,

co plasuje je w sSrodku stawki. Moze to oznaczaé, ze fala dynamicznych wzrostédw cen

w najwiekszych miastach po osiagnieciu kulminacyjnego poziomu powoli zaczyna opadac,
przesuwajac sie w strone mniejszych, relatywnie tanszych osrodkéw. Te - z punktu widzenia
inwestoréw - daja dzi$ szanse na wieksze zyski z inwestycji w sektorze mieszkaniowym.
W dalszej perspektywie zjawisko to zwiastuje nadejscie stabilizacji cen.

I 1 1,2% Wozrost cen mieszkan w Kielcach r/r.
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srednia cena zt/m2 zmiana rdr
MIASTO
Biatystok 6324 6944 9,8 620
Bydgoszcz 6159 6 355 3,2 197
Gdansk 9909 10370 47 462
Gdynia 8567 9458 10,4 892
Katowice 6199 6473 44 274
Kielce 5460 6069 11,2 609
Krakow 9937 10663 7,3 725
Lublin 6940 7 546 8,7 606
to6dz 5883 6240 6,1 357
Olsztyn 6072 6547 7.8 475
Opole 5922 6200 4,7 279
Poznan 7515 7 940 57 425
Rzeszéw 6998 7 384 55 386
Szczecin 6521 7238 11,0 717
Warszawa 11396 12 358 8,4 962
Wroctaw 8447 9036 7,0 589

I 8 ,4% Wzrost cen mieszkan w Warszawie r/r.

I 7,3% Wzrost cen mieszkan w Krakowie r/r.
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STRUKTURA POPYTU NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Na przestrzeni ostatniego roku niewielkie, ale warte odnotowania zmiany zaszty w strukturze
popytu na nieruchomosci. W drugim kwartale 2020 roku, a wiec tuz po wybuchu epidemii

koronawirusa, wyraznie spadto zainteresowanie klientéw ofertami sprzedazy mieszkan.
Poczatkowo przyczyna tego (pomijajac kwestie lockdownu i przejsciowego zatamania

-

MARCIN i nieuchronny spadek cen. W oczekiwaniu na ziszczenie sie tego scenariusza czes$¢ klientéw

popytu w catym sektorze) byto pojawienie sie gtosdéw wieszczacych rychte zatamanie rynku

DROGOMIRECKI wstrzymata sie z decyzjami zakupowymi. Dodatkowo, czas uptywajacy pod znakiem licznych

ograniczen i zakazow (w tym wchodzenia do laséw, parkéw czy podrézowania) uzmystowit
Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci wielu osobom, jak duza warto$¢ stanowi mozliwos¢ nieskrepowanego korzystania
Grupa Morizon-Gratka

Autor artykutu z wtasnego kawatka dziatki, wypoczywania we wtasnym ogrodzie. To sprawito, ze cze$¢
klientéw planujacych pierwotnie kupno mieszkania zrewidowata swoje plany i skierowata

swoje zainteresowanie na domy i dziatki budowlane.

Z biegiem czasu (i nagtym wzrostem cen domow i dziatek) sytuacja zaczeta sie normowac
- popyt na mieszkania ponownie wzrést. W drugim kwartale 2021 roku ofertami z tego
segmentu zainteresowanych byto 48,9% klientow (przed rokiem - 44,1%). Jednoczesnie
zmniejszyto sie grono zainteresowanych domami - z 29,5% przed rokiem do 25,8% w tym
roku - oraz dziatkami - z 26,4% do 25,3%.

Mozna zaktada¢, ze dalsze postepy w walce z epidemiag zmniejszajace prawdopodobienstwo
wprowadzenia kolejnych lockdowndw, tj. zamykania sie we wtasnych czterech $cianach, beda
sprzyjac utrzymaniu tego trendu.

Struktura popytu na rynku sprzedazy nieruchomosci - poréwnanie r/r
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ADAM
STAWOWY

Whbrew niepokojacym sygnatom z | kwartatu 2020r. i pesymistycznym
przewidywaniom rynek nieruchomosci dos¢ dobrze znidst okres
obostrzen pandemicznych i spowolnienia gospodarczego. Wprowadzone
restrykcje epidemiczne najsilniej wptynety na rynek najmu
mieszkaniowego w szczytowym okresie, czyli od kwietnia do czerwca
ubiegtego roku. Poluzowanie obostrzen stopniowo ozywia rynek najmu,
ale czy prognozy ekspertéw rynku nieruchomosci na najblizsze miesigce
takze sg optymistyczne?

SYTUACJA NA RYNKU NAJMU MIESZKANIOWEGO WOBEC
EPIDEMICZNYCH RESTRYKCJI | OSTUDZENIA GOSPODARKI

W Il [l kwartale 2020 r. odnotowano gwattowny spadek popytu na lokale do wynajecia.
Zamkniecie granic i wprowadzenie nauki zdalnej na uczelniach wyzszych przyczynity sie
do wzrostu liczby rozwigzanych uméw najmu. Mniejsze zainteresowanie najmem lokali
mieszkalnych wsrdd studentow i pracownikéw naptywowych wptyneto na spadek liczby
nowych uméw najmu krétko- i dtugoterminowego. Na rynku pojawito sie zatem znacznie
wiecej ofert nieruchomosci do wynajecia.

99 Podczas pandemii zaobserwowalismy zdecydowane zwiekszenie liczby ofert nierucho-
mosci na wynajem. Réwnolegle odnotowalismy spadek kwot czynszu najmu. Ze wzgledu
na wprowadzenie nauki zdalnej, wielu studentéw zrezygnowato z najmu. Z kolei przez
obostrzenia pracownicy z zagranicy wrdcili w swoje rodzinne strony i réwniez rozwig-
zywali umowy. W konsekwencji podczas pandemii duzo mieszkan na wynajem stato
pustych, a najem krétkoterminowy catkowicie zamart

- relacjonuje Agata Szopa, posrednik nieruchomosci z gdanskiego oddziatu Tyszkiewicz
Nieruchomosci.

Na wzrost podazy wptyneto takze wprowadzenie przez inwestoréw kolejnej puli mieszkan
nowych oraz mieszkan dotychczas wynajmowanych krétkookresowo - wiasciciele

zadecydowali o przekwalifikowaniu najmu na dtugoterminowy. O takim zjawisku opowiada
Adam Stawowy, posrednik nieruchomosci z krakowskiego oddziatu Nowodworski Estates:

99 Dia Krakowa, ktéry jest miastem turystycznym, ograniczenia zwiqgzane z podrézami
oraz zamkniecie restauracji spowodowaty znaczqcy wzrost podazy mieszkan na rynku

11
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KATARZYNA
PIETRZYK

najmu. Lokale, ktdre przed pandemiq byty przeznaczone na najem krétkoterminowy,
w 2020 r. w duzej mierze trafity na rynek jako mieszkania na dtuzszy wynajem.

Staba koniunktura wymusita na wielu wynajmujacych korekte stawek najmu w dét. Szacuje
sie, ze wynajmujacy obnizyli ceny oferowanych lokali mieszkalnych o kilkanascie procent
(doktadne wartosci zalezg od lokalnego rynku).

M w najbardziej krytycznym momencie, stosunek popytu do podazy byt catkowicie
zachwiany, zas liczba ofert wynajmu przewyzszata dwukrotnie liczbe potencjalnych
najemcow. Wynikowq zaistniatej sytuacji byt spadek cen najmu. W IV kwartale 2020 r.
ceny czynszoéw spadty o 30-40% w poréwnaniu do fazy poczqtkowej. Najwiekszy spa-
dek mozna byto zaobserwowac w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu i Tréjmiescie, gdzie
rynek najmu jest mocno powigzany z pracownikami korporacji. W Il kwartale 2021 .
podpisalismy o 30-40% wiecej uméw najmu niz w tym samym okresie roku ubiegtego
- to napawa optymizmem

- opowiada Katarzyna Pietrzyk, posrednik nieruchomosci z warszawskiego oddziatu
Nowodworski Estates.

99 Zauwazona przeze mnie korekta stawek najmu to minimum 10% czynszu w stosunku
do cen przed pandemigq. Teraz spadek cen ofertowych znacznie wyhamowat

- zapewnia z kolei Anna Gotab, posrednik nieruchomosci z biura Z Mitosci do
Nieruchomosci.

Pomimo spadku zyskéw z najmu wtasciciele nie wystawiali masowo lokali na sprzedaz,
aczkolwiek pewna cze$¢ zdecydowata sie na taki krok, co nakresla Katarzyna Pietrzyk,
posrednik z biura nieruchomosci Nowodworski Estates:

99 Czesé klientow, ktérzy przekazali nam swoje mieszkania w celu wynajmu z perspektywy
czasu postanowita zby¢ nieruchomos¢. W mojej ocenie na taki zabieg zdecydowato
sie okoto 10-15% wtascicieli. To przede wszystkim klienci, ktorzy nie mogli osiggngc
ciggtosci najmu - a co za tym idzie - zwrotu z inwestycji. Powzieli decyzje o sprzedazy
nierentownych mieszkan bedqgcych lokatq ich kapitatu. Ostatecznie wiekszos¢ wtasci-
cieli mieszkar na wynajem ma swiadomos¢, ze na ich posiadaniu nie tracq nawet wtedy,
gdy stojq one puste. Dynamiczny wzrost cen nieruchomosci rekompensuje te straty.

12
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Podobnymi spostrzezeniami dzieli sie Adam Stawowy, posrednik z biura Nowodworski
Estates:

99 Po rozwigzaniu uméw najmu czes¢ wiascicieli zdecydowata sie na sprzedaz nieru-
chomosci. Powodem decyzji o sprzedazy najczesciej byty: obawa przed spadkiem cen
mieszkan, utrata ptynnosci finansowej, niezdolnos¢ do sptaty kredytu. Po poluzowaniu
obostrzen popyt na mieszkania na wynajem wzrdst, zatem czes¢ mieszkan przeznaczo-
nych na sprzedaz powrdcita na nowo na rynek najmu.

Nieruchomosci stanowig bowiem atrakcyjna alternatywe wobec znikomo
oprocentowanych bankowych produktéw depozytowych.

99 Podczas pandemii wielu wynajmujqcych zostato pozbawionych gtéwnego zrédta docho-
du. Czotowe lokalizacje tréjmiejskie - mieszkania w pasie nadmorskim czy usytuowane
nieopodal uczelni i szkét - nagle stracity najemcéw. Studenci wrdcili w rodzinne strony,
wypowiadajgc tym samym umowy najmu. Réwniez obcokrajowcy, ktorzy stanowili
liczng grupe napedzajgcq popyt na mieszkania, w wyniku zamkniecia granic, restrykcji
kwarantannowych i rozdzielenia z rodzinami, wyjechali do swoich krajéw. Z powodu
zamrozenia turystyki krajowej i problemow z przemieszczaniem sie wynajmujqgcy miesz-
kania krétkoterminowo musieli zweryfikowac swoje plany finansowe. W konsekwencji
wiasciciele nieruchomosci decydowali sie na sprzedaz mieszkan pod wynajem

- opowiada Anna Lenczewska, posrednik nieruchomosci z oddziatu gdanskiego Tyszkiewicz
Nieruchomosci.

AKTUALNA KONIUNKTURA NA RYNKU NAJMU
- CO SIE ZMIENIEO?

Koniec roku 2020 i | kwartat 2021 r. to zdecydowany wzrost aktywnosci na rynku
mieszkaniowym, zwtaszcza w sektorze sprzedazy nieruchomosci deweloperskich i z rynku
wtdrnego. Jak podaje w cyklicznej publikacji Narodowy Bank Polski w | kwartale 2021 r.
oddano do uzytkowania w Polsce historycznie wysoka liczbe mieszkan, z czego 57% to
mieszkania na sprzedaz i wynajem.

Poluzowanie obostrzen, odblokowanie granic, otwarcie lokali gastronomicznych, centréw
handlowych, klubéw sportowych i instytucji kulturalnych, a nastepnie prawdopodobny
powrét studentdw na uczelnie z poczatkiem nowego roku akademickiego to wyrazny

13
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i namacalny wzrost zainteresowania ofertami najmu lokali mieszkalnych, co potwierdza
Agata Szopa, posrednik nieruchomosci z biura Tyszkiewicz Nieruchomosci:

99 Obecnie obserwujemy wzmozone zainteresowanie wynajmem nieruchomosci. Mimo ze
ceny czynszu poszty w gore, nie ma problemow ze znalezieniem najemcéw. Chetnych nie
brakuje. Srednio na jedno mieszkanie do wynajecia przypada dwéch zainteresowanych
najemcéw. Witasciciele mogq zatem wybierac, komu wynajmgq lokal.

Potrzeby mieszkaniowe, styl Zycia pokolenia wkraczajacego na rynek nieruchomosci,
wieksza mobilnos¢, mozliwosci finansowe w konfrontacji z rosngcymi cenami
transakcyjnymi nieruchomosci réwniez wptywajg na wzrost popularnosci mieszkan do
wynajecia.

99 W ostatnich tygodniach ceny najmu zalezq zdecydowanie od decyzji rzqdowych w spra-
wie lockdownu, przywrécenia stacjonarnego trybu pracy w firmach oraz powrotu stu-
dentow na zajecia stacjonarne. Na poczqgtku pandemii koszty najmu zmalaty, poniewaz
wynajmuijqcy chcieli zachowa¢ ptynnos¢ finansowgq i szli na reke najemcom, obnizajgc
w miare mozliwosci czynsze. Od miesigca widac ogromne poruszenie na rynku nierucho-
mosci, a mieszkania wynajmujq sie ekspresowo. Zdarzajq sie nawet listy oczekujgcych.
Obecnie mieszkania w Gdansku na Przymorzu ksztattujq sie w granicach 1400-1800 zt
za lokal o powierzchni 30-35 m2, a wieksze - 45-50 m2 to koszt rzedu 2200-2500 zt,
doliczajqc optaty. Za mieszkania w wysokim standardzie i z prywatnym miejscem par-
kingowym najemcy sq w stanie zaptacic¢ wiecej

- przyznaje Anna Lenczewska z biura Tyszkiewicz Nieruchomosci.

O widocznej zmianie preferencji i oczekiwan wzgledem nieruchomosci wérdéd najemcéw
mowi Adam Stawowy, posrednik nieruchomosci z Nowodworski Estates:

99 Przed 1 marca 2020r. najpopularniejszymi lokalami na wynajem byty kawalerki i miesz-
kania dwupokojowe. Teraz ci sami najemcy zmieniajq mieszkania na wieksze, z dodat-
kowym pokojem do pracy zdalnej oraz balkonem lub tarasem. Teraz lokalizacja nie ma
az tak duzego znaczenia jak wczesniej, gdy konieczny byt dobry dojazd do miejsca pracy.
Obecnie preferowane sq mieszkania o lepszym standardzie lub wiekszej powierzchni
kosztem lokalizacji.
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KAROLINA
GRUBBA

JAK BEDZIE KSZTAETOWAL SIE RYNEK NAJMU MIESZKAN
W NAJBLIZSZYCH MIESIACACH? - PROGNOZY EKSPERTOW
RYNKU NIERUCHOMOSCI

Dynamiczne rozprzestrzenianie sie kolejnych wariantéw koronawirusa za granica
zapowiada niechybna czwartg fale pandemii takze w Polsce. Pomimo obecnie stabilnej
sytuacji w kraju, intensywnie wzrasta udziat wariantu Delta w ogoélnej liczbie zakazen
COVID-19.

Najprawdopodobniej na przetomie kwartatéw Il i [V 2021 r. zauwazalnie wzrosnie liczba
zachorowan, cho¢ jak przewiduje Wiceminister zdrowia Waldemar Kraska, nie bedzie to
tak silna fala jak trzecia.

Trudno zatem przewidzie¢, jaki bedzie zakres, charakter i dtugo$¢ wprowadzonych
restrykgji, a w konsekwencji, jak wptyna one na koniunkture na rynku nieruchomosci

i ogodlnie na gospodarke. Uczelnie wyzsze przewidujg powrdt studentéw na zajecia
stacjonarne, a pracownicy naptywowi juz od kilkunastu tygodni odwazniej powracaja
do pracy - do otwieranych restauracji, klubéw sportowych, punktéw ustugowych

i handlowych. Zatem odblokowuja sie najwieksze drogi popytu, ale na jak dtugo i na jaka
skale?

99 Przez wiele lat tendencja w przypadku stawek najmu byta zdecydowanie wzrostowa.
Pandemia zastopowata ten trend. Znaczne ozywienie rynku najmu zaobserwowalismy
pod koniec maja tego roku. W obecnej sytuacji stawki sq nadal nizsze niz przed pande-
migq, ale stopniowo zaczynajq rosng¢. Konkretny wzrost popytu na najem bedzie zalezny
od uruchomienia zajec stacjonarnych na uczelniach wyzszych, przywrécenia pracy
w trybie stacjonarnym i zwiekszonego naptywu zagranicznych pracownikéw

- zapowiada Karolina Grubba, posrednik nieruchomosci z oddziatu gdynskiego biura
Tyszkiewicz Nieruchomosci.

WHasciciele nieruchomosci na wynajem obawiajg sie o ptynnosc najmu, zainteresowanie
lokalem i wyptacalnos¢ najemcéw, dlatego zabezpieczaja sie odpowiednimi umowami.
Podobnie najemcy - oni takze nie kryja niepokoju zwigzanego z podpisywaniem umoéw
najmu. Chca mie¢ mozliwos$¢ rozwigzania umowy najmu przed czasem czy stosunkowo
krotkiego okresu wypowiedzenia, by zabezpieczy¢ swoja sytuacje finansowa. O wszystkich
niepokojach opowiada Katarzyna Pietrzyk, posrednik nieruchomosci z Nowodworski Estates:
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v i (o] 2 Najemcy obawiaijq sie, iz stracq state zatrudnienie i tym samym pozostanie w stosunku

ANNA
GOtAB

najmu bedzie dla nich nieekonomiczne. Wtasciciele nieruchomosci obawiajq sie zas
utraty stabilnego najemcy, drastycznego spadku cen, czyli de facto nierentownosci
swoich inwestycji mieszkaniowych i potencjalnych strat. Zaniepokojenie klientéw obra-
zuje réwniez zwiekszone zainteresowanie umowami na czas nieoznaczony, ktére dajq
mozliwos¢ rozwigzania stosunku najmu na podstawie ustawowego okresu wypowiedze-
nia - tego komfortu nie daje umowa na czas oznaczony.

Karolina Grubba, posrednik z Tyszkiewicz Nieruchomosci, opowiada o wiekszej nieufnosci
i rozwadze klientéw:

99 Zaréwno wynajmujqcy, jak i najemcy, obawiajq sie kolejnej fali pandemii. Klienci czesto

pytajg nas o zdanie w tej sprawie, jednak na chwile obecng nie mozemy udzieli¢ wigzg-
cej odpowiedzi. Wtasciciele mieszkan na wynajem przy nowych klientach sq bardziej
ostrozni i wnikliwi, gdyz obawiajq sie utraty przez nich ptynnosci finansowe;j. Starajq sie
zabezpieczac odpowiednimi zapisami w umowie. Niebawem powszechnym standardem
stanie sie Certyfikat Najemcy, ktory najemca bedzie mégt uzyskac dzieki weryfikacji
przed podpisaniem umowy najmu, co z kolei uchroni wynajmujgcego przed ewentualny-
mi problemami z lokatorami. Potencjalni najemcy zwyczajowo pytajq o rodzaj podpisy-
wanej umowy, o mozliwosc rozwiqgzania jej przed uptywem terminu lub zawarcia jej na
czas nieokreslony. Interesuje ich réwniez kwota kaucji i okres wypowiedzenia.

Z kolei Anna Gotab, posrednik z biura Z Mitosci do Nieruchomosci, opowiada o mniejszym
zdezorientowaniu i nerwowosci wsréd wiascicieli lokali mieszkalnych, ktérzy zdazyli juz
przywyknaé do niepewnej pozycji i znalez¢ rozwigzanie na najwieksze bolaczki:

99 Jesliinwestor podigt ryzyko zakupu mieszkania na wynajem, positkujqc sie kredytem,

a przez pandemie nie radzi sobie ze sptatq rat, moze zdecydowac sie takie mieszkanie
sprzedac i robi to na pewno bez wiekszego problemu i bez straty finansowej. Jesli wtasci-
ciel nie chce dostosowac ceny do rynku i moze sobie pozwoli¢ na utrzymywanie pustego
lokalu, robi to i nie jest to grupa marginalna. Zdecydowana wiekszos¢ wynajmujgcych
dopasowuje ceny najmu do aktualnych okolicznosci, uatrakcyjnia oferte i po wydtuzo-
nym czasie poszukiwania najemcy wciqgz zarabia na wynajmie.

99 Aktualna sytuacja na rynku najmu jest porownywalna do tej sprzed pandemii, ale odno-

Snie najblizszych miesiecy - wszystko zalezy od przebiegu zachorowalnosci. Aspektem
przemawiajgcym za poprawq i stabilizacjq sytuacji na rynku najmu jest stopniowa re-
zygnacja uczelni z zaje¢ w systemie hybrydowym, czyli powrét studentéw do wiekszych
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aglomeracji. Dodatkowo wznowiona wspétpraca z korporacjami obrazuije, iz relokacja
pracownikéw powrdcita do standardéw funkcjonowania duzych firm. Jezeli w Polsce
dojdzie do kolejnej, czwartej juz fali wirusa, nie wszystkie optymistyczne zatozenia bedq
miaty zastosowanie. Nie oznacza to, Zze ceny najmu znéw spadnq o 30-40%, ale zmniej-
szony popyt zawsze odbija sie negatywnie na podazy

- przewiduje Katarzyna Pietrzyk, posrednik nieruchomosci z Nowodworski Estates.

Jak bedzie ksztattowat sie rynek najmu mieszkan w najblizszych miesigcach? Anna Gotab,
posrednik z biura Z Mitosci do Nieruchomosci przypuszcza, ze:

99 Rynek bedzie sie zapetniat najemcami, ale bardzo powoli. Tym samym stawki najmu nie
bedq rosngc. Czes¢ gospodarki zmienita sie bezpowrotnie. Czes¢ pracownikéw bedzie
pracowata zdalnie, inni nie wrécq do Warszawy, a pozostali wciqz czekac bedq na to,
co przyniosq miesigce jesienne i zimowe. Warszawski rynek najmu na cele mieszkalne
jest najwiekszy w Polsce - to machina, ktdra nie ruszy z dnia na dzien. Potrzebujemy
dobrych prognoz odnosnie zatrudnienia i otwartego rynku ustug, wtedy bedzie wieksze
zapotrzebowanie na wynajem. Zatem pomimo krétkotrwatego trendu wzrostowego,
odpowiedzialne prognozy powinny by¢ bardzo ostrozne.

O trudnym prognozowaniu dla rynku najmu mieszkaniowego opowiada Adam Stawowy,
posrednik nieruchomosci z Nowodworski Estates:

99 Mogtoby sie wydawac, ze sytuacja z miesigca na miesigc wyglgda coraz lepiej, jednak
powstrzymywatbym sie od jakichkolwiek przewidywan. Koniunktura jest bardzo zmien-
na, nadejscie czwartej fali moze spowodowac ponowne zmniejszenie popytu, ale juz
w mniejszym stopniu niz w 2020 roku. Dtugoterminowo sytuacja na pewno ulegnie
poprawie, a wynajem mieszkan nadal uwazany bedzie za najlepszq forme lokowania
kapitatu.

autor: Paulina Gajewicz

10_ 1 50/ Odsetek inwestoréw zainteresowanych
O zbyciem mieszkania.
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Zawrotnego tempa nabiera realizacja projektow Built to Rent. Do 2025
roku ma powstac 24 tysiecy lokali abonamentowych. To nadal mato,
biorac pod uwage, jak preznie rozrasta sie ten segment w innych
czesciach Europy. Inwestorzy masowo wykupia mieszkania, coraz
czesciej przejmuja nawet cate spotki deweloperskie. Jednak potencjat
polskiego rynku mieszkaniowego nie zostat jeszcze wyczerpany.

Pierwsza transakcja polegajaca na sprzedazy catego budynku wielorodzinnego z prze-
znaczeniem na wynajem odbyta sie nie tak dawno, bo w 2015 roku. Od tego czasu sektor
najmu instytucjonalnego (PRS) dynamicznie sie rozwija. W ostatnim roku mozna zaobser-
wowac zmiany w modelu wspotpracy. Mniej popularne stato sie kupowanie gotowcéw, a
szczegblnego znaczenia nabraty projekty typu Built to Rent. Polegajg one na budowaniu
wielorodzinnych budynkéw od podstaw, z zamiarem wynajmowania.

SKAD TEN POPYT?

W Polsce borykamy sie z problemem ogromnego niedoboru mieszkan (deficyt - 1,5 min).
Nawet gdy pojawia sie nowa pula atrakcyjnych mieszkan, s one oferowane w wysokich
cenach. Problem dotyczy gtéwnie mtodych osdb, ktore nie chcg zaciggac dtugotermino-
wego kredytu, bo nie wiedza jeszcze gdzie i kiedy osiedl3 sie na state. Dla nich najem jest
oczywistg alternatywa zakupu nieruchomosci w kredycie.

Na znaczeniu zyskuje najem $wiadczony profesjonalnie, ktory nie implikuje niespodziewa-
nych probleméw. Takie mieszkania znajduja sie w nowym budownictwie, w atrakcyjnych
lokalizacjach, zazwyczaj sg urzadzone w nowoczesnym stylu. Co wiecej, majg dodatkowa
obstuge, ktéra moze okazac sie przydatna np. podczas nagtej awarii. Zasady najmu s3 pre-
cyzyjnie okreslone - co stanowi najwieksza zalete. Dlatego chetnych na taka wspotprace,
nie brakuje.

LICZBY NIE KEAMIA

Z raportu ,Budowane na wynajem” przygotowanego przez ekspertow ThinkCo dowiadu-
jemy sie, ze najwieksza grupe najemcow stanowig osoby mtode - w wieku od 25 do 29 lat.
To az 37,5% wszystkich najemcéw. Kolejng grupe z udziatem 27% stanowig osoby w wieku
20-24 lat. To oznacza, ze grupa docelowa inwestoréw sa zdecydowanie studenci i osoby

wkraczajace na rynek pracy.

19



@ morizon.pl m FOl'beS

RAPORT Z RYNKU NIERUCHOMOSCI - 3/2021 « BUDOWA MIESZKAN DO WYNAJECIA W POLSCE

Szczegbtowe dane za$ wskazuja, ze:

e 86,2% najemcéw to osoby ponizej 39. roku zycia,
o  61,4% to single lub pary bezdzietne

e 40.3% to osoby pracujace,

o  22.6% to obcokrajowcy.

Wiemy, w takim razie, jaki jest profil najemcow, a jak wyglada oferta mieszkan na wynajem?
Z raportu ThinkCo mozna dowiedzie¢ sie, ze w pierwszym roku obowigzywania zryczatto-
wanego podatku od przychodéw z najmu - w 2003 roku - rozliczyto sie w ten sposéb 39
tys. podatnikéw. W 2018 juz ponad 775 tys. mieszkan byto oferowanych na najem w catej
Polsce. Oczywiscie nie sg tu wykazane mieszkania z szarej strefy.

Rosnace zainteresowanie najmem prowadzi do jego profesjonalizacji. Tu kilka lat temu poja-
wita sie nisza, ktérg wypetniajg wtasnie obecne mieszkania z sektora PRS.

PRS W POLSCE | W EUROPIE

Wedtug szacunkéw JLL obecnie w Polsce jest niespetna 6 tysiecy mieszkan oferowanych
na zasadzie mieszkan abonamentowych. Zapowiedzi deweloperdw i funduszy prognozuja
wzrost az do 24 tysiecy takich lokali, w ciggu najblizszych czterech lat.

Wolumen transakcji w sektorze living w Polsce
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Zrédto: Raport ,Polski sektor living 2.0” - przygotowany przez JLL, TPA Poland i Baker Tilly Legal Poland.

Wedtug szacunkéw JLL wartos¢ inwestycji w sektor PRS w 2020 r. wyniosta 190 min euro.
W kolejnych latach mozna oczekiwac dalszego dynamicznego rozwoju, na wzor krajéw
z zachodu. Jak u nich wyglada rynek najmu instytucjonalnego? Dane pochodza z 2018 roku
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i zostaty opublikowane w raporcie Think CO. W nawiasach wskazana jest liczba mieszkan,
zarzadzanych przez najwiekszych operatoréw.

¢ Niemcy: Vonovia (363 500), Deutsche Wohnen (163 100), LEG Immobilien (130 200)
e Holandia: Vesteda (27 809), Bouwinvest DIRF (17 174), Heimstaden (9675)

e  Szwajcaria: Swiss Life AM (35 000), UBS (30 550), Adimora (13 173)

e  Szwecja: Rikshem (28 500), Willhem (26 500), HSB (25 500)

e  Wielka Brytania: London & Quadrant (7232), Sigma Capital (7173), Get Living (6873)

KORONNY ARGUMENT — RENTOWNOSC

Z raportu CBRE ,Rynek Mieszkaniowy w Polsce w 2030 roku” wynika, ze nasz rynek
mieszkaniowy jest atrakcyjny dla inwestoréw instytucjonalnych, ze wzgledu na

korzystne prognozy. Dodatkowym atutem jest wysoki poziom szacunkowych stép zwrotu
na tle innych regionéw w Europie. Prognozowana jest dalsza kompresja stép zwrotu, co be-
dzie stanowito dodatkowa nagrode dla pionieréw rynku. Nowe transakcje w tym segmen-
cie z pewnoscia trwale zmienig obraz polskiego rynku mieszkaniowego i inwestycyjnego.

Stopy kapitalizacji w sektorze Buit to Rent - nieruchomosci o wysokim
standardzie w wybranych miastach europejskich
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Zrédto: CBRE, 10.2020

Z najnowszego raportu JLL. ,Polski Sektor living 2.0”, wynika, ze w | kwartale 2021 r.
stopy kapitalizacji dla najlepszych projektéw objetych transakcjami typu forward funding
w segmencie instytucjonalnego najmu mieszkan wyniosty w Warszawie 5%, a w gtéwnych
miastach regionalnych 5,25%.
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v e o e Stopy zwrotu w sektorze living w Polsce w | kwartale 2021 .
MA
wv
1 -
A
ann A o

Zrédto: Raport ,Polski sektor living 2.0” - przygotowany przez JLL, TPA Poland i Baker Tilly Legal Poland.

JAK INWESTORZY WCHODZA NA RYNEK?

Inwestorzy maja rézne metody pozyskiwania mieszkan. Najprosciej jest kupi¢ pakiet miesz-
kan w tym samym budynku, co utatwia pdzniejsze zarzadzanie. Nie jest to jednak takie
proste. Okazuje sig, ze deweloperzy wolg sprzedawac mieszkania indywidualnym klientom.
Niektorzy inwestorzy ida wiec o krok dalej i decyduja sie przejac spotki deweloperskie.

W ten sposéb oszczedzajg na marzach, zapewniajg sobie dostep do mieszkan na wytacz-
nos¢, a jednoczesnie zyskujg banki ziemi, wiedze i doswiadczenie. Dodatkowo skracajg czas
trwania inwestycji oraz uzyskuja atrakcyjniejszy zwrot z inwestycji.

Zdaniem ekspertéw JLL w najblizszych latach polski rynek deweloperski czeka fala kon-
solidaciji i przeje¢ zaréwno ze strony duzych polskich firm deweloperskich szukajacych
mozliwosci wzrostu, ale takze przez kapitat miedzynarodowy doceniajacy potencjat i atrak-
cyjnosc polskiego rynku mieszkaniowego, w tym takze rynku czynszowego.

99 Fundusze inwestycyjne sq na tyle zainteresowane inwestycjami w rynek czynszowy
w Polsce, ze gotowe sq w tym celu kupowac firmy deweloperskie z myslg o przeksztatce-
niu ich — przynajmniej czesciowo — w firmy budujqce i zarzqdzajqgce portfelem mieszkan
na wynajem. Przyktadem takiej transakcji moze byc¢ przejecie wroctawskiego VANTAGE
Development przez niemieckie TAG Immobilien

- wyjasnia Pawet Sztejter, ekspert JLL (z opiniag mozna zapoznac sie na stronie wwwijll.pl).

Natomiast pionierem prywatnego najmu instytucjonalnego w Polsce jest platforma Re-
si4Rent, gdzie za realizacje inwestycji odpowiada Echo Investment. To jeden z najwazniej-

szych deweloperéw w Polsce, notowanych na gietdzie. Obecnie prowadzg inwestycje
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w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Gdansku, Poznaniu i odzi — tacznie do 2025 r. planu-
ja zrealizowac¢ budowe 10 tys. mieszkan.

Z badania ,European Living Investor Survey” przeprowadzonego na poczatku 2021 roku
przez JLL we wspotpracy z Aberdeen Standard, wynika, Ze blisko 60% globalnych inwesto-
réw planuje zwiekszenie swoich inwestycji w sektorze living, co stanowi wzrost o ponad
55% w stosunku do 2019 roku.

Atrakcyjnym wyborem, okazuije sie polski rynek. Wyjasnia to Pawet Sztejter, ekspert JLL:

99 Inwestorzy zainteresowani sq zakupami w Polsce ze wzgledu na ogromny potencjat
naszego rynku mieszkaniowego, mozliwosci dalszego rozwoju oraz rentownosc branzy
deweloperskiej. Warto przypomniec, ze przecietna rentownos¢ firm notowanych na
WGPW wyniosta w 2020 roku ponad 25%.

NOWE TRENDY

Zaréwno trendy spoteczne, jak i zmiany demograficzne przyczynia sie do przemiany rynku
mieszkaniowego. Z raportu ,Rynek Mieszkaniowy w Polsce w 2030 roku” przygotowanego
przez CBRE, wytania sie obraz rynku za 10 lat. Projekty Built-to-Rent bedg wyznaczaty
nowe standardy obstugi najemcy, a rozdrobniony rynek prywatnych wtascicieli moze cze-
kac powolna konsolidacja.

99 Tymczasem w Stanach Zjednoczonych udziat inwestycji w budynki wielorodzinne
(lub obiekty typu kampus) we wszystkich inwestycjach komercyjnych nalezgcych do
inwestoréw instytucjonalnych wzrést z 9% w 1990 do 26% w 2019 roku. W bazowym
scenariuszu, opracowanym przez CBRE, w 2030 roku wartosc inwestycji w obiekty
wielorodzinne na catym swiecie wzrosnie w poréwnaniu z 2019 niemal o potowe i zajmg
one 3 miejsce, za obiektami przemystowymi (magazynowymi) i biurowymi. Jednak sce-
nariusz bardziej odwazny zaktada, ze nieruchomosci wielorodzinne moggq sie sta¢ nawet
najbardziej popularng klasq aktywéw

- czytamy w raporcie CBRE.

Mieszkania na wynajem abonamentowy to nisza, ktérg zauwazyli inwestorzy. Mozna pro-
gnozowac, ze branze czeka dynamiczny rozwdj, nieustannie zmierzajacy w kierunku jego
profesjonalizacji. Potencjat jest ksztattowany przez ogromng bariere wejscia - dostepna tyl-
ko dla gigantéw. Dla wiekszosci inwestoréw ten segment nie jest dostepny. Co nie znaczy,
ze w przysztosci sie to nie zmieni. JestesSmy w poczatkowym etapie rozwoju, ale patrzac na
dynamike zmian, jest szansa, ze dogonimy zachodnie kraje.
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Przed wyborem odpowiedniego mieszkania najemcy przegladaja
serwisy ogtoszeniowe w poszukiwaniu oferty spetniajacejich
wymagania. Zwracaja uwage na propozycje z dobrymi zdjeciami,
konkretyzujace ich oczekiwania - od podstawowych dotyczacych
metrazu, liczby pokoi, ceny czy lokalizacji, po szczegétowe, odnoszace sie
do sposobu rozliczania, akceptacji zwierzat czy wyposazenia.

Pierwszym elementem, ktéry wzbudza ciekawos¢ s3 zdjecia - na ich odpowiednie przygo-
towanie trzeba poswiecié¢ troche czasu. Po drugie - wazne s3 rzetelne informacje, zwtasz-
cza te méwiace o kosztach najmu. Poza tym istotna bedzie réwniez deklaracja o sposobach
komunikacji z wiascicielem (coraz czesciej wtasciciele ograniczajg spotkania z najemcami
do jednego - na podpisanie umowy najmu). Przygotowanie rzetelnej i atrakcyjnej oferty
mieszkania do wynajecia to metoda na szybkie znalezienie najemcy.

ZGROMADZ DOKUMENTY DOTYCZACE NIERUCHOMOSCI
- PRZYDADZA SIE, DO OPISU W OGtOSZENIU

Przygotowanie solidnej oferty opiera sie na zebraniu doktadnych informacji o nieruchomo-
$ci. Mozna wprawdzie przewidzie¢ oczekiwania konkretnych grup najemcéw, ale nigdy nie
wiadomo, jaki drobiazg moze zawazyc przy wyborze mieszkania.

Komponowanie ogtoszenia zacznij od doboru informaciji, ktére chcesz w nim przekazac.
Podstawowe informacje warto wzbogaci¢ starannym, ale zrozumiatym i czytelnym opisem,
szczeg6towe dane mozna wypunktowaé. Opracowujac opis, nie opieraj sie wytacznie na
pamieci, bo ta w kwestii doktadnego metrazu czy roku budowy bloku moze zawies¢. Naj-
wazniejsze dane o lokalu mieszkalnym mozna znalez¢é w ksiedze wieczystej nieruchomosci.

PRZYGOTUJ OPIS MIESZKANIA DO WYNAJECIA

Charakteryzujac mieszkanie, podkresl jego metraz, rozktad, wystawienie okien wzgledem
stron $wiata, liczbe pokoi, uktad toalety i tazienki czy kuchni - to wszystko wptywa na funk-
cjonalnosc i uzytecznosé lokalu.

Przyjrzyj sie rynkowi najmu, przeanalizuj podstawowe raporty dotyczace potrzeb i prefe-
rencji konkretnych grup najemcéw wzgledem nieruchomosci. Zebrane informacje dopasu;j
do wtasnego mieszkania. Jesli oferujesz kawalerke, celuj w studenta, singla czy mtode
matzenstwo; z kolei dwupokojowe mieszkania najczesciej najmuja rodziny z dzieckiem;
M4 i wieksze nadajg sie do najmu na pokoje dla studentéw czy pracownikéw naptywowych.
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v ° o Opis zacznij od informacji ogélnych, nastepnie skup sie na drobiazgach. Publikujac ogto-

szenie w serwisie nieruchomosci, trzeba uzupetni¢ konkretne dane, ktére stuza z kolei po-

szukujacym nieruchomosci do selekcji ofert. Warto rzetelnie wypetnié parametry, by miec¢
WV | pewnosd, ze po filtracji uzytkownikom wyswietli sie oferowane mieszkanie. Dzieki temu

= réwniez nie zniknie ono w gaszczu tysiecy innych anonséw.

A Nie przejmuj sie, Ze w opisie powtdrzysz wszystkie informacje - teraz przekazesz je
bowiem w sposdb rozwiniety. Przy formutowaniu ogtoszenia nie warto koloryzowac czy
opierac sie na opiniach i wtasnym wrazeniu. Zdecydowanie lepiej podkreslac atuty miesz-
kania, uzywaijac obiektywnych sformutowan. Elementy perswazyjne, ktére majg przekonaé
potencjalnych najemcéw do wyboru oferty wydaja sie niezbedne - wskazuj korzysci ptyna-
ce z wyboru Twojego mieszkania.

Do podstawowych informacji na temat mieszkania do wynajecia naleza:

o |okalizacja;

e  powierzchnia mieszkania, liczba pokoi i dodatkowe pomieszczenia;

e rozktad mieszkania (przechodnie, rozktadowe, w amfiladzie);

e pietro (dostep do windy);

e typ budownictwa i rok budowy (kamienica, blok, wiezowiec, nowe osiedle);

e dostep do parkingu/miejsca postojowego;

e stan techniczny mieszkania;

e wyposazenie;

e czynsz (z wyszczegdlnieniem optaty za najem, czynszem administracyjnym, optatami
za media (wedtug licznikéw czy ryczattem), dodatkowymi optatami, wysokoscia kaucji;

e dostepnosc.

Dodatkowe informacje na temat doktadnego wykonczenia mieszkania, jego aranzacji, do-
stepnych mebli, urzadzen i sprzetu w kuchni czy tazience, rodzaju okien i drzwi, przystoso-
wania dla 0séb z niepetnosprawnosciami czy senioréw, okolicy i infrastruktury z pewnoscig
wzbogaca ogtoszenie i przyblizg oferte poszukujacym.

Ogtoszenie mozna zapisa¢ rownowaznikami zdan, np.

Do wynajecia kawalerka 30 m2., na parterze bloku wielorodzinnego na Srédmiesciu.
Aneks kuchenny z salonem, tazienka (w petni wyposazone), ogrédek. 200 m do stacji
metra, 10 min pieszo do centrum. Mieszkanie wyremontowane w 2020 r.

Optaty: 1500 zt optata za najem + 500 zt czynsz administracyjny + optaty za media
(wg. faktycznego zuzycia). Kaucja 1500 zt.

Dostepne od zaraz, bezposrednio od wtasciciela, kontakt pod nr telefonu
0 100 200 300 - Aniela.
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Ale te same informacje mozna réwniez przekazac¢ w rozwinietej formie, z jednej strony
mowiac wiecej o mieszkaniu, a z drugiej eksponujac atrakcyjnos¢ propozycji i zachecajac
do reakg;ji ze strony wyszukujacych, np.

Kawalerka 30 m kw. na osiedlu ogrodzonym, z monitoringiem. Nowoczesnie urzqdzo-
ne wnetrze w skandynawskim stylu, usytuowane na parterze, z wtasnym kameralnym
ogrodkiem.

Funkcjonalny rozktad i optymalne wykorzystanie przestrzeni na scianach dzieki szafom
w zabudowie. Salon potgczony z otwartym aneksem kuchennym - w petni wyposazo-
nym w sprzet i akcesoria kuchenne. tazienka wyposazona w nowoczesng armature

i nowg ceramike, po kapitalnym remoncie, z niezbednym sprzetem.

Mieszkanie usytuowane na pétnocny-wschéd, dzieki czemu poranne storice subtelnie
budzi, a po potudniu, nawet w najwiekszy upat, jest przyjemnie. Kawalerka wykonczona
w wysokim standardzie - na podtogach drewniany parkiet, terakota, nowe drewniane
okna. Wnetrza stoneczne i dobrze doswietlone. Mieszkanie ciche.

Osiedle zlokalizowane jest w Srédmiesciu, w poblizu zadbany park z trasami rowero-
wymi, sitowniq na powietrzu i placem zabaw dla dzieci. 10 min pieszo do zamknietego
placu wybiegowego dla pséw. 10 min pieszo do centrum, a 200 m do najblizszego przy-
stanku metra oraz autobusu. W okolicy drobne punkty handlowo-ustugowe,

10 min autem do pasazu handlowego.

Optaty rozliczane co miesiqc, ptatne na rachunek bankowy: 1500 zt optata za najem

+ 500 zt czynsz administracyjny + optaty za faktyczne zuzycie wody, gazu i prqdu z od-
czytu licznikéw, TV i Internet + bezptatnie miejsce postojowe na parkingu podziemnym.
Kaucja w wysokosci jednego czynszu najmu - 1500 zt, ptatna przy podpisaniu umowy,
umowa najmu na czas hieokreslony.

Mieszkanie dostepne od zaraz. Kontakt pod nr telefonu 0 100 200 300 - Aniela lub
email: aniela.aniela@poczta.pl

Jesli chcesz stworzy¢ rzetelny opis, pamietaj o kilku waznych wskazéwkach:

e unikaj zbednych zdrobnien i infantylnych okreslen;

e umiejetnie i z wyczuciem stosuj okreslenia emocjonalne i perswazje;

e nie przyttaczaj komunikatu niepotrzebnymi zdaniami;

o unikaj pustych przymiotnikéw, ktére nic konkretnego potencjalnym najemcom nie méwia;

e przekazuj tylko prawdziwe informacje - zaoszczedzisz czas na rozmowach z klientami,
ktdérzy poczuja sie rozczarowani i urazeni nieuczciwoscia.

Koszt najmu to bardzo wazny aspekt, ktory niejednokrotnie decyduje o wyborze konkret-

nej oferty. Stawki czynszu najmu uzaleznione s3 od wielkosci i lokalizacji mieszkania, jego
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stanu technicznego i rodzaju budownictwa. Zanim podejmiesz decyzje o tym, jakiej wyso-
kosci optaty za najem oczekujesz, zweryfikuj lokalny rynek nieruchomosci. W ogtoszeniu
podaj doktadne informacje na temat kosztéw z wykazem optat za najem i czynsz admi-
nistracyjny. Poinformuj krétko, w jaki sposéb rozliczane sa media - wedtug licznikéw czy
ryczattem, oraz inne optaty.

PRZYGOTUJ ZDJECIA, KTORE PRZEKONAJA
POTENCJALNYCH NAJEMCOW

Kluczowym elementem catej oferty sa zdjecia. Wzmacniaja przekaz stowny i pobudzajg
wyobrazZnie, rownoczesnie mobilizujac do dziatania. To one maja zainteresowac i przekonac
uzytkownikéw serwisu nieruchomosci, ze warto poswieci¢ ogtoszeniu wiecej uwagi niz
tylko utamek sekundy. Poza tym, Ze obrazuja wyglad mieszkania - kolory $cian, dostepne
meble i sprzety, wykonczenie, ukazuja tez ustawnos¢ i funkcjonalnos¢ przestrzeni.

Fotografie powinny przedstawia¢ mieszkanie doktadnie takie, jakie chcesz je wynaja¢.

Nie pokazuj mebli i sprzetéw, ktérych nie udostepniasz - to niepotrzebne wprowadzanie
w btad potencjalnych najemcéw. Jesli wynajmujesz mieszkanie puste, a zdjecia pokazujg je
w petni umeblowane i zaaranzowane, wyrazZnie poinformuj o tym w ogtoszeniu.

Profesjonalne sesje zdjeciowe nieruchomosci poprzedzone sg zwykle home stagingiem, ale
przygotowaniem wnetrz do wykonania dobrych uje¢ mozna zajac¢ sie samodzielnie, pamie-
tajac o kilku fundamentalnych zasadach. Przed wykonaniem zdje¢ wszystkie pomieszczenia
nalezy doktadnie posprzatac (tacznie z umyciem okien, podtdg, luster, frontow szafek,
sprzetéw kuchennych, ceramiki i armatury w tazience, wtacznikow $wiatta), a naczynia

i drobne sprzety pochowac do szafek.

Na ujeciach powinno by¢ czysto, schludnie i przyjemnie. Unikaj fotografowania przedmio-
téw osobistych, swojego odbicia w lustrze i wszystkiego, co w kadrze wydaje sie przeszka-
dzaé. Zdjecia warto wykonac w pogodny dzien, najlepiej w porze, gdy $wiatto stoneczne
naturalnie rozwidnia pomieszczenia. Wykonanie poprawnych uje¢ technicznie sprowadza
sie do zachowania pionéw i pozioméw oraz odpowiednich proporgji, unikania perspektywy
Z g6ry badz z dotu oraz nietypowych kadréw. Odpowiednie zdjecia wykonuje sie z pozycji
siedzacej, w centrum umieszczajac to, co istotne. Wykonuj ujecia wnetrza, pokazujac jego
ustawnos$c i przestrzen, natomiast wystrzegaj sie bezsensownych i nieuzytecznych wido-
kow.

DODAJ OGLOSZENIE W SERWISIE NIERUCHOMOSCI

Po przygotowaniu niezbednych danych, zdjec i opisu mozna przystapi¢ do publikacji oferty
w serwisie nieruchomosci. Optymalnie skomponowane ogtoszenie zaczyna sig interesu-
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jacym tytutem i dobrze wykonanym zdjeciem wnetrza, i prowadzi do oferty z doktadnymi
informacjami o nieruchomosci, profesjonalnie wykonanymi i umieszczonymi w logicznej se-
kwenciji fotografiami, rzetelnym opisem i notka o mozliwosci kontaktu z wtascicielem badz
posrednikiem nieruchomosci. Dotaczenie innych form przedstawienia mieszkania - rzuty,
wirtualny spacer, wideo - ozywi oferte i wzmocni jej przekaz.

Narzedzie do publikacji ofert w serwisie nieruchomosci krok po kroku prowadzi przez

kolejne elementy ogtoszenia i pola do wypetnienia, czytelnie informujac, jakie dane nalezy
podaé. Graficzne symbole przy polach podpowiadaja, ktére parametry muszg by¢ obowigz-
kowo wypetnione. Pamietaj o wyborze wiasciwej kategorii - ,sprzedam” lub ,wynajme”,

a nastepnie - ,dom”, ,mieszkanie” czy ,pokdj".

Warto kierowac sie zasada, ze im wiecej konkretnych, obiektywnych i rzeczowych informa-
¢ji 0 mieszkaniu znajdzie sie w ogtoszeniu, tym mniej przypadkowych oséb na nie odpowie.
Juz sam tytut powinien pokazywac uzytkownikom serwisu, czego mozna oczekiwaé po
ofercie. Powinien by¢ to komunikat konkretny, krétki i tresciwy, ale jednoczesnie obiecuja-
cy, moze nawet podkreslajacy nietypowy atrybut nieruchomosci.

Przygotowanie oferty mieszkania do wynajecia wymaga od wtasciciela nieruchomosci czy
posrednika nieco kreatywnosci. Konkurencja na rynku najmu jest duza, dlatego marnie
sporzadzone oferty znikajg w gaszczu tysiecy ogtoszen. Wykorzystanie dostepnych dzi$
wiedzy, mozliwosci technicznych i narzedzi wizualnych pomoze stworzy¢ oferte w petni
zastugujaca na uwage i skutecznie doprowadzajaca do znalezienia najemcy.

autor: Paulina Gajewicz

1 0 Tyle zdje¢ minimum powinna posiadac
oferta wynajmu mieszkania
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Historycznie niskie stopy procentowe w potaczeniu z rosnacg inflacja
sktaniaja do inwestowania srodkéw pienieznych w alternatywne dla
produktow bankowych przedsiewziecia. Wzrost atrakcyjnosci Polski
wsrad turystow ozywia popyt na najem krétkookresowy, na czym
skorzysta¢ moga inwestorzy z wolnym kapitatem. Zakup mieszkania

w celach inwestycyjnych moze okazac sie strzatem w dziesiatke, ale jak
wybrac dobrg inwestycje pod najem turystyczny? Czy condo hotele sg
realnie dobrym rozwigzaniem? Kiedy lepiej ulokowac kapitat w klasyczny
lokal mieszkalny?

CO SKEANIA DO INWESTOWANIA W NIERUCHOMOSCI POD
NAJEM KROTKOTERMINOWY?

Kiepsko oprocentowane lokaty bankowe nie uchronig oszczednosci przed spadkiem
sity nabywczej pienigdza, a rynek nieruchomosci, ktéry relatywnie dobrze znidst okres
pandemicznych restrykgji, wydaje sie dos¢ odporny i stabilny, a tym samym bezpieczny
do lokowania wolnych $rodkéw.

Poza motywacja do zakupu mieszkania badZ domu o wiekszym metrazu, w wyzszym
standardzie, nowszym budownictwie czy w lepszej lokalizacji, czyli po prostu w celu
poprawy aktualnych warunkéw bytowych, najczesciej kupowane s3 nieruchomosci na
wynajem.

Z analiz PKO BP* wynika, ze w ostatnich latach ok. 25% transakcji na rynku mieszkaniowym
miato charakter inwestycyjny, a zatem byt to zakup na wynajem albo z zamiarem dalszej
odsprzedazy. W 2018 r. 19% zakupdw nieruchomosci przeznaczonych byto na wynajem,

w roku 2019 - tyle samo, a w trudnym roku 2020 procent ten spadt niewiele - do 18, co
wynikato z ogélnego spadku popytu na najem nieruchomosci, zwtaszcza krotkoterminowy,
wynikajacy z wprowadzonych obostrzen epidemicznych. Z zamiarem odsprzedazy z
zyskiem kupuje tylko 3% klientéw.

Narodowy Bank Polski w ostatnim raporcie™* podaje, ze w | kwartale 2021 r. oddano
do uzytkowania w Polsce historycznie wysoka liczbe mieszkan - o 7,4% wiecej niz
w analogicznym okresie roku ubiegtego. 57% oddanych mieszkan przeznaczone byto

na sprzedaz i wynajem.
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v L o Wysoki popyt na nieruchomosci wraz z rosngcymi cenami wskazuja na wysokie

stopy zwrotu z projektéw mieszkaniowych, co ewidentnie sktania deweloperéw do
rozpoczynania kolejnych inwestycji. Na popularnosci zyskuja nieruchomosci budowane
WV | 7 przeznaczeniem na sprzedaz inwestycyjna, a zatem dalszy najem. Rynek pierwotny jest
réwnie chetnie wybierany przez klientéw, co wtérny.

] - Deweloperzy réznie odpowiadajg na potrzeby nabywcéw lokujacych wtasny kapitat,
realizujac cate inwestycje typowo przeznaczone na najem (condo hotele, apartamenty
anp o wakacyjne) badz typujac konkretne lokale na najem na osiedlach mieszkaniowych.

JAKIE SA MOZLIWOSCI INWESTOWANIA W NAJEM
TURYSTYCZNY?

Rynek nieruchomosci jako najmniej wywrotny i podatny na zmiany koniunktury stat

sie atrakcyjnym celem wielu inwestoréw, aczkolwiek nalezy pamietaé, ze inwestycje

w nieruchomosci obarczone s3 ryzykiem, takze w przypadku najmu. Nikt nie moze
zagwarantowac zwrotu, a wptywa na to wiele czynnikéw - od silnej konkurencji

w lokalizacjach turystycznych, po zmiany pogody i niewielkie zainteresowanie turystow
dana miejscowoscia.

Zanim wiec podejmie sie decyzje dotyczacg inwestowania kapitatu w zakup nieruchomosci
na najem, warto doktadnie zbada¢ rynek, lokalizacje, dewelopera i oczywiscie sama
inwestycje. Jest kilka mozliwosci rozdysponowania sSrodkéw finansowych z myslg o
czerpaniu z nich zysku - zakup lokalu mieszkalnego w bloku, kamienicy czy na nowym
osiedlu z myslg o najmie dtugoterminowym, zakup lokalu mieszkalnego z przeznaczeniem
na najem turystyczny, zakup lokalu w budynku hotelowym (condo hotel, apart hotel).

CONDO HOTELE, APART HOTELE | APARTAMENTY WAKACYJNE

Condo hotelem i apart hotelem nazywa sie budynek w formie hotelu, w ktérym deweloper
sprzedaje pokoje hotelowe, czyli poszczegdlne jednostki mieszkalne jako nieruchomosci
odrebne indywidualnym inwestorom czy przedsiebiorcom. Z zasady s3 to obiekty
luksusowe oferujgce gosciom wysokiej jakosci obstuge, wyposazenie i dostep do atrakji
wypoczynkowych. W Polsce pierwsze tego typu inwestycje powstaty dziesie¢ lat temu

w pasie nadmorskim.
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99 Apart hotel to duzo bardziej czasochtonne przedsiewziecie, réwniez relatywnie drozsze
od deweloperki mieszkaniowej. Architektura i materiaty najwyzszej jakosci muszq is¢
w parze z topowq lokalizacjq. Juz na etapie projektowania wprowadzamy rozwigzania
—— blizsze hotelom - bezkluczykowy dostep do apartamentdw, system zarzqdzania najmem
\ czy ustuge kompleksowego sprzgtania po najemcach

- wylicza Mariusz Szymanowski, Prezes Zarzadu Sudovia.

Jedna z najwiekszych zalet tego typu inwestycji jest mozliwosc czerpania zysku bez
koniecznosci aktywnego uczestniczenia w przedsiewzieciu i zarzadzania najmem, co
doceniajg zwtaszcza przedsiebiorcy. Nie musza by¢ na miejscu inwestycji i dogladac
sytuacji, mogg zajac sie innymi obowigzkami, a zysk bedzie sptywat na rachunek w banku.

Oceny dotyczace zaktadanych i realnych zarobkéw z inwestycji w tego typu hotele s
rozbiezne. Czesto prawdziwy zysk (4-6%) ma niewiele wspdlnego z szacowanymi przez
deweloperéw procentami rocznie (8-10%). Roznice wynikaja chocby z tego, ze deweloperzy
nie wliczaja dodatkowych kosztéw ponoszonych przez inwestoréw. Trzeba przy tym
pamietac, ze poza realnym kosztem zakupu lokalu, czyli w tym takZze jego wykonczenia,
wyposazenia i przygotowania do najmu, trzeba liczy¢ sie z kosztami podatkéw,
ubezpieczenia, utrzymania lokalu i miejsca postojowego, reklamy, obstugi, remontéw,
napraw, sprzatania (cze$¢ obowigzkow moze przejac operator).

Inwestycja w condo sprowadza sie do zakupu lokalu mieszkalnego w hotelu, w pakiecie
Z umowa zarzadzania. Jesli operator, czyli firma obstugujgca najem bedzie, miata ktopoty
finansowe, moga one odbic sie na inwestorach. Ogtoszenie upadtosci przez zarzadce,

nie oznacza, ze inwestorzy poszczegélnych lokali beda pociagani do odpowiedzialnosci,
ale pozostang z wiasnymi pokojami hotelowymi - i céz z nimi pocza¢ dalej? Z pewnosciag
sprzedaz apartamentu w condo hotelu bedzie trudniejsza niz sprzedaz kawalerki
wiasnosciowej w miescie. Ale zawsze zarzadzaniem mozna zajac sie osobiscie badz zleci¢
taka ustuge doswiadczonej firmie.

Kluczowe w bezpieczenstwie inwestycji jest finansowanie budowy obiektu. Duzym
ryzykiem obarczone jest lokowanie srodkdw w zakup pokoju w hotelu, ktérego budowa
dopiero jest w planach i od dewelopera bez doswiadczenia. Najbezpieczniej jest kupowaé
juz wybudowane i przygotowane pokoje hotelowe. Warto podkreslic, ze inne wymogi
spetni¢ musi budynek zakwalifikowany jako obiekt swiadczacy ustugi hotelowe, a inne
wielorodzinny budynek mieszkalny.
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Piotr Tarkowski, cztonek zarzadu ALLCON wyijasnia z kolei, czym jest apartament
inwestycyjny i co go odréznia od condo hotelu czy mieszkania:

99 Apartament inwestycyjny to petnowymiarowe mieszkanie, ale z przeznaczeniem pod
ustugi zakwaterowania turystycznego. Taki lokal mozna wykorzystac na wtasne potrze-
by, wynajmowac go lub wspétpracowac z operatorem. Istnieje petna dowolnosc¢
w dysponowaniu lokalem. Co istotne, tak jak w przypadku condo i apart hoteléw poda-
tek VAT wynosi 23%, a nie 8% jak w lokalach mieszkaniowych. Apartamenty inwesty-
cyjne w praktyce projektowane sq podobnie do budynkéw mieszkaniowych, ale muszg
spetniac inne warunki techniczne.

PIOTR
TARKOWSKI

LOKAL MIESZKALNY NA OSIEDLU

Deweloperzy coraz chetniej przeznaczajg czes¢ lokali w inwestycjach mieszkaniowych
na zakup pod wynajem. Wyliczajg przy tym szacunkowg stope zwrotu przy zakupie
konkretnego lokalu na poziomie 4-8% w skali roku. Inwestor kupuje mieszkanie w stanie
deweloperskim (odrebna wtasno$é z wtasnoscia gruntu), zostaje jego wiascicielem

i decyduje o jego przeznaczeniu. Jesli zamierza lokal wynajmowacé, samodzielnie zarzadza
tym najmem (ewentualnie zleca obstuge najmu firmie zewnetrznej). Z reguty tego typu
inwestycje dedykowane sg najmowi dtugoterminowemu, ale nie jest to koniecznos¢.

Whasciciele wynajmujacy mieszkania powinni ptaci¢ odpowiednie podatki i rozlicza¢ najem.
Mieszkanie prywatne nie musi spetniaé takich warunkoéw jak hotel, ale tez moze nie by¢

w stanie zagwarantowac turystom tego wszystkiego, co otrzymaja w ustugach hotelowych,
np. positkdw. Za to oferuje domowa atmosfere, z reguty wiekszy metraz, dostep do

w petni urzadzonej kuchni i tazienki. Wtasciciel mieszkania, samodzielnie zarzadzajac
najmem krétkoterminowym, musi zorganizowac reklame, gosci i zaja¢ sie obstuga,
sprzataniem, remontami, itd. Tego typu nieruchomosci na wakacyjny wypoczynek kierowane
sg do innych klientéw niz apartamenty wakacyjne w cztero- czy pieciogwiazdkowych condo
hotelach. Inne beda stawki najmu.

JAKIE INWESTYCJE MAJA NAJWIEKSZY POTENCJAL POD
WZGLEDEM NAJMU KROTKOTERMINOWEGO?

Polske rocznie odwiedza ponad 30 milionéw turystow (dane GUS), z czego ponad
6 milionéw to podrdézni z zagranicy. Najwiecej przybywa do nas turystéw z Niemiec,
Krélestwa Niderlandéw, Wielkiej Brytanii, Ukrainy, Biatorusi, Francji, USA i Wtoch.
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Nalezy mie¢ jednoczes$nie na uwadze fakt, Ze turystyka jest sektorem, ktéry bezposrednio
ucierpiat na sytuacji epidemicznej, podobnie jak edukacja na uczelniach wyzszych.

W marcu 2020 r., w poréwnaniu miesigc do miesigca z rokiem ubiegtym, liczba turystéw
korzystajacych z noclegéw spadta o 65%. W pierwszym kwartale 2021 r., a wiec

w momencie, kiedy w Polsce nadal obowigzywaty ograniczenia w dziatalnosci obiektéw
noclegowych w zwigzku z COVID-19, odnotowano spadek liczby turystow korzystajgcych
z noclegéw o 71,9% k/k. Dane te dotycza obiektédw oferujacych przynajmniej 10 miejsc
noclegowych (dane GUS***).

Niepewna sytuacja za granicg - przy stosunkowej stabilizacji w kraju i poluzowaniu wielu
restrykcji epidemicznych - sprawia, ze Polacy niechetnie wyjezdzaja na wypoczynek poza
Polske. Mariusz Szymanowski, Prezes Zarzadu Sudovia zauwaza korzysci ptynace z tej
sytuacji dla krajowej turystyki:

99 Po roku 2020 - roku pandemii - klienci wykazujq ogromne zainteresowanie zakupem
nieruchomosci. Nie chodzi jedynie o zakup i péZniejszq sprzedaz z duzym zyskiem, ale
o staty przyptyw gotowki. Apart hotel daje mozliwos¢ najmu krétko- i dtugoterminowe-
go. Aby w petni korzystaé z bardziej optacalnego w wysokim sezonie najmu krétkotermi-
nowego, warto wybrac miejsce, ktore bedzie gwarantowato aktywny wypoczynek
w pobliskiej okolicy. Ostatnie poluzowanie restrykcji z pewnosciq wptywa na wzmozony
obecnie ruch turystyczny. Z uwagi na ewentualne obostrzenia i problemy w podrézowa-
niu za granice, wielu klientéw wybiera odpoczynek w kraju.

POPULARNA LOKALIZACJA JAKO WARUNEK KONIECZNY
UDANEJ INWESTYCJI

Zaréwno Polacy, jak i goscie zagraniczni najchetniej odwiedzajg wojewddztwa:
mazowieckie, matopolskie, dolnoslaskie, $laskie, zachodniopomorskie i pomorskie. Celem
podréznych sg gtéwnie duze miasta badz regiony atrakcyjne turystycznie. Ale nie zawsze
przybywajg z zamiarem wypoczynku, czesto sg to wyjazdy stuzbowe, szkoleniowe.

99 Przy wyborze odpowiedniej inwestycji wazna jest lokalizacja, potozenie w interesujgcym
miejscu. Na Mazurach bedzie to bliskos¢ jezior, rzek, atrakcji turystycznych. Réwnie
istotne sq jakos¢ wykonania i materiatéw zastosowanych do budowy i wykoriczenia bu-
dynku. Wazna jest dostepnosc infrastruktury zapewniajqcej atrakcyjne formy spedzania
czasu na wypadek ztej pogody. Wtascicielom apartamentéw zapewniamy obstuge archi-
tektow wnetrz i wsparcie w catym procesie inwestycji i najmu, od pozyskania najemcy,
przez ustugi sprzqtajqce az po obstuge rozliczen
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v ° o - podkresla Mariusz Szymanowski, Prezes Zarzadu Sudovia.

W | Piotr Tarkowski, cztonek zarzagdu ALLCON, zauwaza:

A 1 - 99 Tereny gérskie sq popularne ze wzgledu na mozliwos¢ przyjazdu i wypoczywania nieza-
leznie od pory roku. Od kilku lat obserwujemy rozwdj pozasezonowej turystyki rowniez
v A o nad morzem. Coraz czesciej wybierane sq miejscowosci, ktore posiadajq catoroczng

infrastrukture handlowo-ustugowgq i znajduijq sie blisko duzych aglomeraciji.

Wybierajac inwestycje z myslg o najmie turystycznym, powinno sie bra¢ pod uwage
popularnos¢ danej lokalizacji, oferowane atrakcje turystyczne, potencjat. Jak podaje

PKO BP, na przestrzeni ostatnich lat szczegdlnie intensywny popyt inwestycyjny notuje
sie w Trojmiescie, Wroctawiu, Szczecinie, potem w Warszawie, Krakowie, Poznaniu

i Katowicach. Ze wzgledu na walory geograficzne i mikroklimatyczne powodzeniem ciesza
sie miejscowosci w pasie nadmorskim i gérskim oraz nad jeziorami.

99 Przy inwestycjach w najem turystyczny liczy sie przede wszystkim dobra lokalizacja.
Poszukiwane sq mate mieszkania dwupokojowe - 34-36 m kw. oraz kawalerki. Inwe-
storzy szukajq takze projektéw z dobrym wyposazeniem, z mozliwosciq obstugi mediéw
przez Internet czy wprowadzenia klienta zdalnie, bez fizycznej obecnosci. 20% klientéw
chce skorzystac z nieruchomosci przygotowanych pod klucz do najmu

- podkresla Robert Urbanski, Prezes Zarzadu Baltic Estate.

Poza zaletami wynikajgcymi z potozenia geograficznego - krajobrazem, przyroda,
kapieliskami, plazami, sciezkami gérskimi - turysci, wybierajac miejsce noclegowe, biorg
pod uwage takze takie czynniki, jak: lokalna kultura, zabytki, dostep do infrastruktury

i punktow gastronomicznych, natezenie ruchu, atrakcje turystyczne w najblizszej okolicy -
parki rozrywki, sporty wodne, jazda konna, $cianki wspinaczkowe, stacje narciarskie; pieszy
dostep do punktéw strategicznych, miejsce postojowe dla auta, udogodnienia dodatkowe,
np. widok z okna, wifi, aneks kuchenny, lodéwka, basen, strefa relaksu, itp.

99 Tworzgc inwestycje budowlang z przeznaczeniem na wynajem krétkoterminowy,
dobieramy najciekawsze miejsca pod wzgledem lokalizacji oraz atrakgji, jakich przyszty
najemca moze doswiadczad, goszczqc w apartamencie. Niezaleznie od pory roku apar-
tamentowiec musi przyciggac

- zwraca uwage Mariusz Szymanowski, Prezes Zarzadu Sudovia.
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WIOLETTA
LIPSKA

Do projektu nieruchomosci przeznaczonej na najem turystyczny trzeba podchodzi¢
nieszablonowo. Opowiada o tym Wioleta Lipska, Dyrektor Dziatu Marketingu Green
House Development:

99 Juz sam wybér lokalizacji jest czynnikiem, ktéry determinuje caty proces projektowa-
nia. Szalenie istotna jest dbatosc o szeroki wachlarz ustug i atrakcji, z jakich bedg mogli
korzystac przyszli mieszkancy naszych nadmorskich inwestycji. To jest duza réznica
w podejsciu do projektowania w poréwnaniu z klasycznym osiedlem mieszkaniowym.
Stawiamy na bogactwo atrakcji - strefy wellness z basenami, jacuzzi i saunarium, SPA
Z gabinetami zabiegowymi, Swietnie wyposazone sitownie wewngtrz budynku, strefy
kids zone bedgce krélestwem zabawy dla najmtodszych gosci, restauracje, strefy
z beach barem i lezakami na plazy.

Obiekt noclegowy, ktéry bedzie spetniat lokalizacyjnie podstawowe warunki i oferowat jak
najwiecej elementéw dodatkowych, ma najwiekszy potencjat na zysk. Pamietac przy tym
nalezy, ze innymi prawami bed3 sie rzadzity obiekty agroturystyczne niz te zlokalizowane
w duzych miastach czy popularnych miejscowosciach turystycznych. Duzo zalezy réwniez
od tego, czy inwestor zaktada najem catoroczny czy sktania sie ku dziatalnosci sezonowe;.

Przed wyborem lokalu w condo hotelu, apart hotelu czy na nowym osiedlu mieszkaniowym
warto zorientowac sie, jak wyglada okolica i jakie sg plany na jej dalszy ksztatt. Moze sie
okazaé, ze w bezposrednim sasiedztwie zaplanowano budowe magazynéw logistycznych,
fabryki czy trasy szybkiego ruchu. Jesli deweloper nie dysponuje takimi informacjami,
mozna je zweryfikowac¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

w urzedzie gminy.

METRAZ LOKALU Z NAJWIEKSZYM POTENCJALEM

PKO BP na podstawie analizy wnioskéw kredytowych wyliczyt, ze mieszkania
dwupokojowe i lokale mieszkalne o powierzchni od 40 do 60 m kw. ciesza sie najwiekszym
popytem inwestycyjnym. 17% wszystkich transakcji inwestycyjnych stanowity kawalerki,
a 27% M4 lub wiecej. 30% inwestycji to mieszkania do 40 m kw., 40% - 40-60 m kw.

Decydujace w wyborze konkretnego metrazu lokalu inwestycyjnego bedzie
preferowany rodzaj najmu oraz ptynnos¢ nieruchomosci. Mieszkania 3- i 4-pokojowe
mozna wynajmowac na pokoje studentom czy pracownikom naptywowym, zwykle
dtugoterminowo. Kawalerki, mate mieszkania 2-pokojowe, pokoje w condo hotelach czy
apartamenty wakacyjne preferowane sg przez turystéw na kwaterunek krétkookresowy.
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Inwestycja w najem turystyczny z natury rzeczy powinna by¢ projektem catorocznym

i dtugoterminowym. Nie jeste$my jednak w stanie przewidzie¢ pogorszenia sytuacji
finansowe;j i koniecznosci sprzedazy nieruchomosci. Przygotowujac sie na rézne koleje
losu, warto decydowac sie na zakup takiej nieruchomosci, na ktéra jest duzy popyt na
rynku i ktérg mozna bedzie tatwo sprzedac i odzyskac zainwestowane $rodki. Przy ofercie
sprzedazy kawalerki wtasnosciowej z duzym prawdopodobienstwem bedzie wiekszy
odzew niz przy proébie zbycia lokalu w condo czy apart hotelu.

STAN PRAWNY | KWALIFIKACJA OBIEKTU A WYBOR INWESTYCJI

Inwestor powinien zwréci¢ szczegdlng uwage na stan prawny nieruchomosci, bez wzgledu
na to, czy bedzie to lokal z rynku wtérnego czy mieszkanie od dewelopera. Osoba
sprzedajaca nieruchomos¢ winna by¢ jej wiascicielem, a w stosunku do mieszkania nie
moga toczyc sie postepowania sagdowe, egzekucyjne badz administracyjne. Nie powinny
by¢ takze zgtoszone Zadne roszczenia wtasnosciowe.

W przypadku nieruchomosci nowej, dobrze jest zweryfikowaé pozwolenie na budowe
obiektu. W dokumencie tym znajduje sie istotna informacja dotyczaca przeznaczenia
budynku - do zamieszkania zbiorowego okresowego (hotel) lub statego (budynek
wielorodzinny). Sam lokal powinno sie sprawdzi¢ pod katem mozliwosci jego uzytkowania
(czy lokal mieszkalny czy uzytkowy).

Inwestujgc w condo hotel czy apart hotel, trzeba zbada¢, co doktadnie oferuje deweloper
- czy kupujesz lokal mieszkalny, lokal uzytkowy, udziat we wtasnosci czy udziat w spétce
realizujgcej inwestycje.

STAN TECHNICZNY | UDOGODNIENIA DLA NAJEMCOW

Wyposazenie lokalu mieszkalnego przygotowanego pod najem powinno odpowiadac
potrzebom danej grupy klientéw - inne beda wymagania najemcéw dtugoterminowych,
inne turystéw, inne rodzin z dziec¢mi, a jeszcze inne biznesmenéw. Bez wzgledu na to,

w jakim stanie technicznym kupimy nieruchomos¢ (do remontu czy w stanie
deweloperskim do wykonczenia), trzeba ja doprowadzi¢ do warunkéw odpowiadajacych
najemcom i zachecajacych do wyboru wtasnie tego lokalu, a nie innego sposréd
konkurencji.
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Z zasady lokale hotelowe wykarczane s w ustandaryzowanym stylu, wszystkie wedtug
pewnego schematu, kolorystyki, z konkretnym wyposazeniem i odpowiednimi systemami
obstugi. Zanim zainwestuje sie srodki w zakup takiego mieszkania, warto zebraé¢ doktadny
wywiad, co obejmuje cena. Czy w koszt transakcyjny lokalu w condo hotelu wliczone

jest juz wykonczenie i wyposazenie, stanowisko postojowe albo garaz, mozliwosé
bezptatnego korzystania z atrakcji w czesciach wspélnych, np. strefy spa, basenu, sitowni,
sal konferencyjnych.

99 Dzi¢ inwestor oczekuje kompleksowosci. Chce skorzystac z nowoczesnych rozwigzan
przygotowanych przez specjalistow. Wykonczenie apartamentéw w bardzo wysokim
standardzie i Swietny design sq czynnikami, ktére w perspektywie mocno wptywajqg
na decyzje gosci szukajgcych miejsc do wypoczynku

- przypomina Wioleta Lipska, Dyrektor Dziatu Marketingu Green House Development.

JAKIE JEST ZAINTERESOWANIE ZAKUPEM NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWEJ W CELACH INWESTYCYJNYCH NA
PRZESTRZENI OSTATNICH LAT?

W Polsce od kilku lat utrzymuje sie nadwyzka zasobdw mieszkaniowych. Z raportu
Ministerstwa Rozwoju ,Stan mieszkalnictwa w Polsce” dowiadujemy sig, ze na koniec
2019 r. byto 0 424 tys. mieszkan wiecej niz gospodarstw domowych. Dane te pozwalaja
nakresli¢ pewien obraz - z jednej strony pozostawiamy pustostany i przenosimy sie do
lepszej lokalizacji, z drugiej nabywamy nieruchomosci w celach inwestycyjnych badz domy
wakacyjne na terenach atrakcyjnych turystycznie.

99 Apartamenty inwestycyjne co do zasady kupowane sq w celu zarabiania na wynajmie
bgdz wakacyjnego second home na wtasny uzytek, lub potqgczenia tych dwéch rozwig-
zan. Jest jeszcze grupa klientéw, ktéra dzis kupuje w wymienionych celach, ale z myslqg
o tym, Zeby w przysztosci, na emeryturze regularnie przebywac¢ w tym miejscu

- podkresla Piotr Tarkowski, cztonek zarzadu ALLCON.

Synergia popytu konsumpcyjnego i popytu inwestycyjnego napedza inwestycje
deweloperskie, ale wraz z rosnaca liczba nowych mieszkan w gére idg ich ceny. Najnowsze
analizy GUS informuja, ze ceny lokali mieszkalnych w 1 kwartale 2021 r. wzrosty o 2,0%
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v ° o w stosunku do 4 kwartatu 2020 r., ale w poréwnaniu z 1 kwartatem 2020 r. ceny
wzrosty o 7,2%. W pierwszych trzech miesigcach 2021 roku oddano do uzytkowania
53 051 mieszkan.

99 W pierwszym pétroczu 2021 r. 40% nieruchomosci zakupiono w celach inwestycyjnych.
A Notujemy wzrost sprzedazy we wszystkich rodzajach projektow, takze w mieszkaniach
inwestycyjnych. Zakupem zainteresowani sq zaréwno inwestorzy indywidualni jak

i korporacyjni

- opowiada Robert Urbanski, Prezes Zarzadu Baltic Estate.

JAK PANDEMIA WPEYNEEA NA POPYT NA NIERUCHOMOSCI
INWESTYCYJNE?

Szacowane stopy zwrotu z wynajmu mieszkania sa relatywnie wyzsze od stop zwrotu
z depozytéw bankowych, co sprzyja, mimo pandemii, zainteresowaniu zakupem
inwestycyjnym nieruchomosci. Utrzymujaca sie wysoka rentownos$¢ najmu wynika

Z rosnacego popytu na ten segment rynku, migracji zarobkowej i edukacyjnej, turystyki
krajowej i zagranicznej.

2 Wptyw pandemii mozemy zaobserwowac we wszystkich sektorach rynku. Co ciekawe,
trudna sytuacja ostatniego roku korzystnie wptyneta na zainteresowanie nieruchomo-
sciami inwestycyjnymi. Projekty realizowane w wysokim standardzie sq przedmiotem
duzego zainteresowania wsréd inwestoréw. Z jednej strony nieruchomosci w dtuzszej
perspektywie zyskujq na wartosci, z drugiej jawiq sie jako bezpieczna przystan w trud-
nych czasach. Ten trend widoczny byt juz wczesniej, ale sytuacja epidemiczna wzmocni-
ta popyt na lokale przeznaczone na wynajem

- opowiada Wioleta Lipska, Dyrektor Dziatu Marketingu Green House Development.

Pandemia przyczynita sie do chwilowego gwattownego spadku zainteresowania najmem,
a w konsekwencji korekty w dét stawek czynszu najmu. W drugiej potowie 2020 r. ceny
sie ustabilizowaty, a jak wynika z raportu Expander.pl i Rentier.io****, od stycznia 2021
stawki najmu wzrosty w 9 z 16 miast. Co ciekawe, £6dz, sposrod grupy duzych miast, nie
odnotowata spadku stawek najmu w trakcie pandemii, jest wiec rynkiem stosunkowo
odpornym, aczkolwiek na ten moment nie cieszy sie popularnosciag w kwestii zakupéw

inwestycyjnych.
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Z informacji kwartalnej NBP wynika, ze w czasie pandemii rynek najmu mieszkan nowych
poradzit sobie catkiem dobrze. Spadek stawek transakcyjnych byt mniejszy niz w przypadku
starszych lokali mieszkalnych. Mimo wszystko wtasciciele nie decydowali sie na odsprzedaz
nieruchomosci, nawet przy nagtym wzroscie liczby ofert na najem i utrzymujacej sie
nadpodazy.

Znaczne poluzowanie obostrzen od czerwca wptyneto na gwattowny wzrost
zainteresowania najmem turystycznym, zwtaszcza w rejonach typowo wypoczynkowych.

Autor: Paulina Gajewicz

*PKO BP Analizy sektorowe/Budownictwo i nieruchomosci/Puls Nieruchomosci: Jak wyglada popyt inwestycyjny
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych?

**Cykliczne materiaty analityczne NBP/Rynek nieruchomosci - Informacja kwartalna/Informacja o cenach mieszkan
i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce - | kwartat 2021

*** GUS: Wykorzystanie turystycznych obiektéw noclegowych w | kwartale 2021 roku

**** Raport Expandera i Rentier.io - Najem mieszkan, maj 2021

(o) Realna stopa zwrotu przy zakupie
4- 6 /o nieruchomosci turystycznej
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PIOTR
JASKULSKI

Whbrew pozorom obroét nieruchomosciami to nie jest tatwa sprawa.
Sprzedajacy musi przeanalizowac rynek, sporzadzic¢ oferte i spotykac sie
z potencjalnymi nabywcami. Kupujacy zas zanim zdobedzie upragniona
nieruchomos¢, powinien doktadnie zweryfikowac jej stan prawny

i techniczny. W wielu przypadkach jest to zadanie karkotomne. Dlatego
warto podpisa¢ umowe z doswiadczonym agentem nieruchomosci. Jak
wyglada taka wspétpraca?

DOBRY AGENT NIERUCHOMOSCI - KIM JEST | JAK GO ZNALEZC?

Do 2014 r. aby zosta¢ agentem nieruchomosci, trzeba byto uzyskac licencje zawodowa.
Taka osoba, jesli nie miata wyksztatcenia kierunkowego, musiata spetni¢ nastepujace
kryteria: mie¢ wyksztatcenie $rednie, odbyc kurs oraz pétroczng praktyke, a na koncu zdac¢
egzamin panstwowy.

W 2014 r. weszta w zycie tzw. ustawa deregulacyjna, ktéra zniosta obowigzek posiadania
licencji agenta nieruchomosci. Od tego czasu, kazdy moze wykonywac ten zawéd. Jedynym
wymogiem jest wykupienie ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej. Pomimo tego,
nadal wiele oséb stara sie o uzyskanie nieobowigzkowej licencji. Do jej wydania uprawniona
jest Polska Federacja Rynku Nieruchomosci (PFRN).

JAK WYBRAC WEASCIWEGO AGENTA?

Podstawowym Zrédtem wiedzy s3 lokalne stowarzyszenia oraz baza PFRN. To w nich warto
zweryfikowac czy dana osoba jest zrzeszona. Cztonkostwo w takiej instytucji daje mozliwosci
podnoszenia swoich kwalifikacji oraz dostep do systemu wymiany ofert na wytgcznosé MLS.

Jednak o profesjonalizmie agenta nie $wiadcza tylko formalnosci.

b, Trzeba pamietad, ze posrednik jest niejako przedtuzeniem wtasciciela. To on w jego imie-
niu przedstawia nieruchomosc i odpowiada na pytania potencjalnych kupcéw. Dlatego
trzeba go sprawdzic. Najprostszym sposobem jest wykonanie telefonu i wystuchanie
tego, jak opowiada o nieruchomosciach, jakie ma w swojej ofercie. Jesli odpowiada nam
jego styl - wybierzmy go

- mowi Piotr Jaskulski z Biura Nieruchomosci Jaskulski Nieruchomosci w Warszawie.
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2 Dobry posrednik powinien wspétpracowac z innymi agentami. To znaczy, ze jesli
reprezentuje klienta sprzedajqcego nieruchomosé, to pokazuje jego oferte potencjalnym
nabywcom, ktérzy sq obstugiwani przez inne biuro. Natomiast gdy ogranicza sie tylko
do klientéw, ktorych on sam znajdzie, moze to nam znacznie zawezic¢ pule oséb zaintere-
sowanych nieruchomosciq. To jest to, co powinien nam zagwarantowac nasz posrednik

- wyjasnia Barbara Chaliriska z Biura Nieruchomosci Moje Nowe M w Poznaniu i Warszawie.

BARBARA
CHALINSKA

Jak podkresla Piotr Jaskulski praca agenta to konfrontacja z réznymi emocjami i
zachowaniami. Jedni obawiaj3 sie, ze duzo stracg, inni ekscytujg sie, ze sporo zyskaja. Do
tego dochodzi mieszanina ludzkich charakteréw. Posrednik musi odpowiednio poruszac sie
pomiedzy nimi, tak aby obie strony byty zadowolone.

99 Moim zdaniem dobry agent, zanim zdecyduije sie na prace z danym klientem, powinien
zrozumieg, co sie dzieje. Czym jest powodowana che¢ kupna lub sprzedazy nierucho-
mosci. Zdarza sie, ze osoby zbywajq mieszkanie, poniewaz muszq szybko zaptacic rate
deweloperowi. Takie informacje posrednik powinien zdoby¢ od klienta. Cechqg dobrego
agenta jest profesjonalne doradztwo. Mnie nie zalezy na tym, aby za wszelkq cene do-
konac transakcji z klientem. Nie chciatbym, aby potem miat poczucie, Ze moze to jednak
nie byto najlepsze rozwiqzanie, tylko poméc mu znalez¢ optymalne wyjscie

TOMASZ
NOWAK

- opowiada Tomasz Nowak z Biura Nieruchomosci Nowak Estate w Krakowie.

WSPOLPRACA POSREDNIKA Z KLIENTEM SPRZEDAJACYM

Wielu osobom wydaje sig, ze wystarczy podpisa¢ umowe z agentem, a nieruchomosc
sie sprzeda sama. Nic bardziej mylnego. Aby zby¢ dom albo mieszkanie z odpowiednim
zyskiem, trzeba wtozy¢ w to wiele pracy.

99 Zadaniem agenta jest przeprowadzenie analizy rynku; przygotowanie oferty, czyli
zrobienie profesjonalnych zdjec i opisu; wypromowanie jej w internecie oraz w MLS;
prezentacja nieruchomosci przed klientami; przygotowanie dokumentacji; zorganizo-
wanie transakcji oraz wydanie nieruchomosci po zawartej sprzedazy. Oczywiscie zakres
dziatan posrednika zalezy od tego, na co sie z nim uméwimy. Dla sprzedajqcego bardzo
istotne jest, czy agent wspdtpracuje z innymi biurami. To daje gwarancje, ze oferta
dotrze do jak najszerszego grona potencjalnych klientéw. Wazne jest tez, czy agent ma
plan na sprzedaz naszej nieruchomosci

- opisuje Tomasz Nowak.
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v i (o] 2 Dobry agent powinien by¢ odpowiedzialny i to nie tylko w kwestiach formalnych, ale
i doradczych. Czesto klienci nie majq pojecia, czy lepiej szybko sprzedac nieruchomosé

A i kupi¢ nowg, czy jeszcze poczekac, albo najpierw kupic¢ mieszkanie, a potem sprzedac
wv dom. Doswiadczony agent wie, kiedy jest wtasciwy moment na sprzedaz i dlatego jest
- w stanie dobrze podpowiedziec klientowi. Na przyktad czy teraz nalezy sprzedac dany
) - lokal, bo jest trudny, i lepiej jest wzig¢ pienigdze i szukac nowego, czy zrobi¢ wrecz
A odwrotnie?
ann A o

- opowiada Piotr Jaskulski.

99 Sprzedaz nieruchomosci wymaga wiele wysitku i pracy. W obecnych czasach nie
wystarczy zrobic zdjecia telefonem i wrzucic je do internetu. Nieruchomosc trzeba
odpowiednio przygotowac, tak aby jq sprzedac, jak najlepiej. Bardzo wazny jest aspekt
wizualny, tak samo, jak w przypadku samochodu. Auto, zanim wystawimy na sprzedaz,
doktadnie myjemy i polerujemy, tak samo trzeba postqpi¢ z mieszkaniem albo domem.
Czesto agent, przyjezdza do danego miejsca przed prezentacjq, aby np. umyc i odkurzyc
korytarz. Poniewaz nikt w tym lokalu nie przebywa, a trzeba go przygotowac przed
wizytq potencjalnych kupcow

- wyjasnia Barbara Chalinska.

b Wspétpraca posrednika z klientem sprzedajgcym polega tez na tym, aby spojrze¢ na
nieruchomos¢ obiektywnie. Czasem trzeba uswiadomic wtascicielowi wady lokalu
i oszacowac witasciwg do uzyskania cene. Zasadniczo dla dobrego agenta nie ma rzeczy
niesprzedawalnych

- mowi Piotr Jaskulski.

UMOWA Z POSREDNIKIEM - KTORA JEST NAJLEPSZA?

Na rynku obrotu nieruchomosciami funkcjonuja 2 rodzaje umoéw:

e  kontrakt typu otwartego, kiedy to sprzedajacy moze zawrze¢ umowy z wieloma
agentami;

e umowa tzw. na wytgcznosc.
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99 Przy formule wspotpracy na wytqcznosc interes klienta jest spéjny z interesem agenta.
" Posrednikowi zalezy, aby o ofercie, ktérg dysponuje, dowiedziato sie jak najwiecej osob.
Tym samym zwieksza szanse na jej sprzedaz. W przypadku uméw otwartych wtasciciel
zwykle ma podpisane kontrakty z kilkoma biurami i czesto sam tez ma swojq oferte.
t W takim przypadku agentowi nie zalezy na rozpowszechnieniu informaciji o nierucho-
- mosci. Poniewaz zwieksza sie ryzyko, ze zostanie pominiety przy transakcji. Na przyktad
mieszkanie zostanie sprzedane przez innego agenta. Inaczej jest przy umowach na
i wytgcznosé. Majqc zaufanie wiasciciela, posrednik robi wszystko by zby¢ nieruchomos¢

po jak najkorzystniejszej cenie

- wyjasnia Tomasz Nowak.

9 Podpisanie oferty na wytqcznosc sprawia tez, ze agent w petni angazuje sie w sprzedaz.
Nie zajmuje sie 20 ofertami, tylko ma pod opiekq kilka, ktérym poswieca swdj czas.
Wtedy nie tylko moze odpowiednio przygotowac lokal, ale i udzieli¢ wszystkich niezbed-
nych informacji klientowi. Na przyktad opowiedziec jak przebiegty spotkania oraz jak
zareagowali na oferte potencjalni kupcy.

- méwi Barbara Chaliniska.

KIM JEST POSREDNIK KUPUJACEGO?

O ile przy sprzedazy nieruchomosci umowa z agentem wydaje sie niejako oczywistym
wyborem, to juz w przypadku kupna budzi watpliwosci. Co nam daje taka kooperacja?

99 Wspétpraca z posrednikiem przede wszystkim pozwoli nam oszczedzi¢ czas. Nie tracimy
cennych godzin na przeglgdanie ofert w internecie. Agent zrobi to za nas. Poza tym jest
w stanie pomdc w sprawdzeniu stanu technicznego i prawnego nieruchomosci oraz
negocjowac w naszym imieniu cene zakupu

- twierdzi Tomasz Nowak.

99 Posrednik kupujgcego to osoba, ktéra ma nam poméc naby¢ odpowiedniq nierucho-
mosc. Nie chodzi tu, aby jq tylko znaleZ, ale i bezpiecznie kupic. Do tego w cenie najko-
rzystniejszej dla kupujgcego. Zdarza sie, Ze trafia do nas klient juz z upatrzong nierucho-
mosciqg. Naszym zadaniem jest zweryfikowaé, czy sprzedajqcy jest uczciwy. Przeciez
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obejrzyj
wywiad!

na zakup mieszkania nierzadko wydajemy oszczednosci catego zycia. Doswiadczony
posrednik pomoze zweryfikowacé stan prawny i podjqé¢ wtasciwg decyzje.

- wyjasénia Barbara Chalirska.

99 Posrednik jest czesto tez gtosem rozsqdku, ktory przeprowadza klienta przez caty proces
zakupowy. Nie zawsze pozytywnym rozstrzygnieciem jest sprzedaz nieruchomosci.
Niejednokrotnie jest nim powstrzymanie klienta, aby czegos nie kupowat

- podkresla Piotr Jaskulski.

2 Kupujqgcy najczesciej przezywajq wielkie emocje zwigzane z nabyciem nieruchomosci,
szczegdlnie jesli jest to ich pierwszy dom albo mieszkanie. Obecnosc posrednika pozwoli
je ostudzi¢, na tyle, aby obiektywnie spojrze¢ na lokal i dostrzec jego wady i zalety.

Co z pewnosciqg wptynie na negocjacje ceny

- dodaje Barbara Chaliriska.

Warto pamietac, ze posrednicy wspdtpracuja ze soba, zatem sg w stanie przedstawic
oferty, ktore nigdy nie ukazuja sie w internecie.
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PIOTR
BORKOWGSKI

Ekspert kredytowy Lendi.pl
Autor artykutu

Pierwsza potowa 2021 juz za nami. Najwieksze zmiany dotyczace kredytow
mieszkaniowych dotyczyty liberalnej polityki kredytowej bankow,
wzmozonego popytu na finansowanie nieruchomosci kredytem
hipotecznym, wzrostu sredniej wnioskowanej kwoty kredytu oraz dalszych
powrotéw do standardow przedcovidowych. Wraz znowym pétroczem
zmienita sie takze obecna sytuacja na rynku finansowym. Doswiadczamy
zwiekszonej liczby ofert kredytowych ukierunkowanych na okresowe
oprocentowanie state na skutek Rekomendaciji S wydanej przez Komisje
Nadzoru Finansowego oraz zmiane podejscia do liczenia zdolnosci z
dochoddéw mieszanych klientow (tj. tych w walucie i w ztotéwkach).

PRZEGLAD AKCEPTOWANYCH ZRODEL DOCHODU

Na poczatku 2021 - podczas drugiej fali pandemii - coraz wiecej bankéw powracato do
akceptowania wykluczonych wczeéniej zZrédet dochodéw klientéw. Dzisiaj bez problemu
przeprocesowane zostang m.in.:

e umowy o prace na czas nieokreslony,
e umowy o prace na czas okreslony (czesto jesli jest kolejng umowa z danym pracodawca),
e  kontrakty menadzerskie i zotnierskie,

e dochdd z dziatalnosci gospodarczej (przy zatozeniu ze nie wystepuije na liscie branz
wykluczonych numeréw PKD),

e umowy cywilnoprawne.

W okresie pandemii najbardziej dotkniete zostaty dochody z dziatalnosci gospodarczej
- ktérych akceptacja chwilowo zostata nawet wstrzymana. Z czasem banki ostroznie
zaczety powracac¢ do uznawania tego zrédta dochodu.

Umowy cywilnoprawne (umowy zlecenia / umowy o dzieto) réwniez zostaty nieco gorzej
potraktowane. Wydaje sie to dos¢ oczywiste, ze wzgledu na uznanie tego rodzaju dochodu
za niestabilny w poréwnaniu do standardowych umdw o prace - to czesto zbyt wysokie
ryzyko dla banku.

Od poczatku 2021 r. wiekszos$¢ bankéw (tj. BNP Paribas, Citi Handlowy, PKO BP, mBank,
BPS dla wybranych wolnych zawodéw, Millennium Bank oraz Alior Bank) akceptuje tego
rodzaju umowy. Dwa ostatnie z wymienionych powyzej bankéw akceptuje ten dochdd
tylko jako dochéd dodatkowy.

49



@ morizon.pl m FOl'beS

RAPORT Z RYNKU NIERUCHOMOSCI - 3/2021 « OBECNA SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOWYM PO | POLOWIE 2021R.

Warto takze pamietac, ze w bankach wcigz wystepuja listy branz wykluczonych,
zagrozonych lub tylko preferowanych jesli dochéd pochodzi z dziatalnosci gospodarczej.
Banki od poczatku roku ztagodzity swoje restrykcje i dzi$ spotykamy coraz wiecej instytucji
finansowych, ktére zdroworozsadkowo podchodzg do Zzrédet pochodzenia dochoddw.
Obecnie funkcjonuje ich na rynku na tyle duzo, ze pozwala to potencjalnemu klientowi
znalez¢ odpowiednia oferte kredytowa w przynajmniej jednym z nich, niezaleznie od zrédta
pochodzenia dochodu.

POZIOM WKEADU WEASNEGO

Klienci w 2021 roku mogli wykazaé nizsze poziomy wktadu wtasnego przy zakupie
nieruchomosci na kredyt w poréwnaniu z rokiem 2020. Na ponizszym zestawieniu

przedstawiono jak zmieniata sie wysoko$¢ wktadu wtasnego wymaganego do otrzymania
kredytu hipotecznego w poszczegdlnych okresach pandemii.

Przed okresem | Po pierwszej Po drugiej Po trzeciej
pandemii fali pandemii fali pandemii | fali pandemii
(12020) (VI112020) (X112020) (VII12021)
ALIOR BANK 10% 10% 10% 10%
BNP PARIBAS 20% 20% 20% 20%
BOS BANK 20% 30% 20% 20%
BPS 10% 30% 10% 10%
CITIHANDLOWY 15% 20 % (30%*) 20% 20%
ING BANK SLASKI 20% 30% 20% 20%
MBANK 10% 10%(20%%)  10%(20%%) @ 10 % (20%2)
MILLENNIUM BANK 10% 10% (20%°) 10%(20%%) 10 % (20%°)
PEKAO BANK HIPOTECZNY 10 % 20% 20% 20%
PEKAO SA 10% 15% (20%*) 15% (20%%) 10%
PKOBP 10% 20% 20% 10%
BANK POCZTOWY 20% 20% 20% 20%
SANTANDER BANK 10% 20%(10%°) = 20% (10%°) 10%°

1) wysokos¢ wktadu wtasnego w Citi Handlowym na poziomie 30 % dla 0s6b prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza.
2) wysoko$¢ wktadu wtasnego 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.
z miast powyzej 250.000 mieszkancdw, tj.: Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Krakdw, Lublin, £6dZ, Poznan, Szczecin,
Warszawa, Wroctaw oraz Tréjmiescie, b) nieruchomosci wartych powyzej 500 tys. z pozostatych miast.

4) wysokos¢ wktadu wtasnego w Pekao SA na poziomie 20 % jesli zabezpieczeniem kredytu bedzie dom o dowolnej
powierzchni albo lokal o powierzchni przekraczajacej 80 m2.

5) wysoko$¢ wktadu wtasnego 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).

6) wysokos¢ wktadu wtasnego w Santander Banku na poziomie 10 % dla klientéw wewnetrznych bez dodatkowych
warunkow i zewnetrznych gdy zabezpieczeniem kredytu jest lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny na rynku wtérnym
lub pierwotnym (z wytaczeniem domoéw w budowie systemem gospodarczym), potozony w granicach

administracyjnych miast wojewddzkich oraz powiatéw przylegtych do tych miast.
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Koniec pierwszego pétrocza 2021 pokazuje, ze banki wrécity juz do swoich standardowych
wymagan, ktére obowigzywaty w | kwartale 2020 - czyli przed okresem pandemii
COVID-19. Cieszy fakt, iz mimo drugiej i trzeciej fali pandemii banki nie zdystansowaty

sie na klientéw i zdroworozsadkowo podeszty takze do wymaganych wktadéw wtasnych,
oszczedzajac przy tym swoich potencjalnych kredytobiorcéw. Dzisiaj az 7 bankéw oferuje
kredyty z 10% wktadem wtasnym i s3 to: Alior Bank, BPS, Millennium Bank, mBank

i Santander Bank, PKO BP oraz Santander Bank.

BIK INDEKS

Jak wypadt koniec pierwszego potrocza 2021 w perspektywie pottorarocznej (styczen
2020 - czerwiec 2021) z punktu widzenia potrzeb finansowania zakupu nowego mieszkania
- prezentuje zestawienie przygotowane na podstawie materiatéw prasowych BIK.
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mmm Liczba oséb wnioskujacych o kredyt mieszkaniowy w danym miesigcu (z wyt. kredytéw >1 min zt)

mmm  Moment wybuchu pandemi COVID-19
e Roczna 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
2020 do czerwca 2021

W czerwcu br. popyt na kredyty mieszkaniowe w ujeciu warto$ciowym nadal jest w silnym
trendzie wzrostowym zapoczatkowanym w listopadzie 2020 r.

99 Na wartosc Indeksu pozytywnie wptyngt m.in. wzrost liczby wnioskodawcéw w po-
réwnaniu do czerwca 2020 r. - o kredyt wnioskowato 11,61 tys. oséb wiecej. Analizujqc
obecng wartos¢ Indeksu trzeba jednak pamietac, ze w czerwcu 2020 r. mielismy nadal
do czynienia z niepewnosciq co do przebiegu i skutkéw pandemii. Banki zwiekszyty
woéwczas swoje wymagania odnosnie wysokosci wktadu wtasnego, co bezposrednio
wptyneto na spadek wartosci wnioskowanego kredytu

51



@ morizon.pl m FOl'beS

RAPORT Z RYNKU NIERUCHOMOSCI - 3/2021 « OBECNA SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOWYM PO | POLOWIE 2021 R.

- podkresla gtéwny analityk Biura Informacji Kredytowe;j.

SREDNIA KWOTA WNIOSKOWANEGO KREDYTU

Na wartosc¢ Indeksu BIK pozytywnie wptynat réwniez wzrost $redniej kwoty

whnioskowanego kredytu. Ponownie rekordowa w catej historii jest wartosé sredniej kwoty
whnioskowanego kredytu. W czerwcu 2021 r. $rednia kwota wnioskowanego kredytu jest
049,7 tys. zt wyzsza niz rok temu i wynosi 326,72 tys. zt.
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Zrédto: Zestawienie na podstawie: media.bik.pl - BIK Indeks - Popytu na Kredyty Mieszkaniowe - dane od stycznia
2020 do czerwca 2021

Jak czytamy w najnowszym raporcie BIK - w stosunku do poczatku roku, srednia

kwota wnioskowanego kredytu wzrosta o 20,23 tys. zt (6,6%). Wzrost Sredniej kwoty
whnioskowanego kredytu do rekordowej kwoty 326,72 tys. zt, odzwierciedla obecng
sytuacje na rynku mieszkaniowym, wzrost sredniej ceny PUM-u (Powierzchnia Uzytkowa
Mieszkalna) oraz zakup wiekszych nieruchomosci. Ponadto coraz wiecej nieruchomosci nie
jest kupowanych na wtasne cele mieszkaniowe, lecz w celach inwestycyjnych. Zaréwno

w celach spekulacyjnych - oczekiwanie wzrostu wartosci nieruchomosci, jak i otrzymywania
statych strumieni pienieznych z wynajmu.

STOPY PROCENTOWE

Pandemiczny szok w 2020 r. przynidst rekordowo niskie stawki stép procentowych, ktére
przyjmuija dzisiaj wartosci bliskie zeru. Rada Polityki Pienieznej zdecydowata, ze odcigzy
tym miesieczne obcigzenie obywateli zaciggajacych kredyty w tych trudnych czasach.
Decyzje te spowodowaty w bankach wiele réznych zmian, co z drugiej strony sktonito

instytucje finansowe do podniesienia marz, by zrekompensowac poniesione straty.
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Stopy procentowe obowigzujace w Polsce przed okresem pandemii
oraz w trakcie jej trwania:

STOPY

PROCENTOWE NBP 05.03.2015 | 18.03.2020 | 09.04.2020 | 29.05.2020

STOPA REFERENCYJNA 1,50% 1,00% 0,50% 0,10%
STOPALOMBARDOWA 2,50% 1,50% 1,00% 0,50%
STOPA DEPOZYTOWA 0,50% 0,50% 0,00% 0,00%
STOPA REDYSKONTOWA WEKSLI 1,75% 1,05% 0,55% 0,11%
STOPA DYSKONTOWA WEKSLI - 1,10% 0,60% 0,12%

Zrédto: opracowane na podstawie: www.nbp.pl/home.aspx?f=/dzienne/stopy_archiwum.htm

Przygladajac sie obecnej sytuacji powstaje powazne pytanie - czy mamy realne szanse

na ujemne stopy procentowe? Jak informuje RPP wptyw na ujemne stopy maja przede
wszystkim nastroje konsumenckie, a wiec nastawienie spoteczenstwa do obecnie panujacej
sytuacji. Przy zachowaniu wewnetrznego spokoju, kolejna obnizka stop procentowych nie

bedzie potrzebna.

SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
W LICZBACH W 2021 ROKU

Jak informuja eksperci AMRON-Sarfin - | kwartat biezacego roku zgodnie

z przewidywaniami przynidst dalsze zwiekszenie aktywnosci na rynku mieszkaniowym.
Banki zamknety | kwartat wieksza liczba nowo udzielonych kredytéw o wiekszej wartosci
- zaréwno w ujeciu kwartalnym, jak i rocznym. Ponownie wzrosta przecietna warto$¢
kredytu, a taczna kwota zadtuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych przekroczyta
480 mld zt. Zwiekszenie aktywnosci odnotowano takze w segmencie deweloperskim,
a $redni poziom cen transakcyjnych mieszkan w wigkszosci aglomeracji wzrést kolejny
kwartat z rzedu. Pomimo trwajacego zagrozenia pandemicznego, rynek zaréwno
mieszkaniowy, jak i kredytowy pozostawaty w kwartale 2021 roku we wzrostowym
trendzie. W dalszym ciggu rosta tez Srednia wartos¢ nowo udzielanego kredytu
mieszkaniowego.

Czekajac na najnowszy raport AMRON-Safrin podsumowujacy Il kwartat 2021, mamy
juz wglad w aktualng sytuacje na rynku kredytéw mieszkaniowych. Dane pochodzg

z miesiecznych raportéw Biura Informacji Kredytowej.
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Zrédto: media.bik.pl/informacje-prasowe [dane za miesiac styczen 2020 - maj 2021]

Do tej pory maj 2021 byt rekordowy pod wzgledem udzielonych kredytéw mieszkaniowych
zaréwno w ujeciu wartosciowym (7,524 mld PLN) jak i ilosciowym (23,5 tys. sztuk).
W poréwnaniu z majem 2020 doswiadczyliSmy wzrostu o blisko 3 mid PLN.

Sytuacja na rynku kredytéw hipotecznych w ostatnim czasie nabrata dynamicznego
tempa. Rekomendacja S czyli rekomendacja Komisji Nadzoru Finansowego dla bankéw,
zawierajaca dobre praktyki zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi
hipotecznie, wprowadza nowe wymogi do sektora finansowego a w nich m.in.:

e bank musi posiadac¢ w ofercie kredyt z oprocentowaniem statym,

e bank powinien umozliwi¢ zmiane formuty oprocentowania ze zmiennego na
oprocentowanie z okresows stata stopg procentows, takze w przypadku kredytéw
juz udzielonych,

e  wprowadzenie zmiany w zakresie liczenia zdolnosci kredytowej - w przypadku
whioskowania o kredyt powyzej 25 lat (np. na 30 lat), zdoIno$¢ kredytowa bedzie
wyliczana przy zatozeniu okresu kredytowania na 25 lat,

e wprowadzenie zmiany poziomu deprecjacji dochodu uzyskiwanego na podstawie
umowy o prace na czas nieokres$lony z zagranicy w przypadku, gdy dochody
uzyskiwane sa w kilku walutach - mozliwe jest udzielenie kredytu, wytacznie gdy
udziat sumy dochoddw uzyskiwanych w PLN w tacznym dochodzie przyjmowanym
do kalkulacji zdolnosci kredytowej przekracza 50%. W takiej sytuacji dla dochodéw
innych niz PLN, przyjmowanych do kalkulacji zdolnosci kredytowej, Bank zaktada ich
deprecjacje o 50%.
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v d o RANKING KREDYTOW HIPOTECZNYCH (POCZATEK 2020 - | POLOWA 2021)

wWV | W ramach podsumowania przygotowany zostat ranking kredytéw hipotecznych na
- wybranych wartosciach przed okresem pandemii (styczeri 2020), na koniec roku (grudzien
2020) oraz obecnie na poczatku drugiego potrocza 2021.

v A o e  Cel: Kredyt hipoteczny na zakup mieszkania (kawalerka 30m2)
e Wartos¢ kredytu: 200 000 PLN

e  Wartosc zabezpieczenia: 250 000 PLM

o LTV:80%

e  Okres kredytu: 25 lat

Zrédto dochodu: dwéch kredytobiorcéw z umowa o prace na czas nieokreslony

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

Oferta Prowizja

Kredyt hipoteczny w pakiecie

1 PekaoSA Mieszkam SpOkOjnie 1,64 % 1,25 % 1,71 % 999 zt
Kredyt Mieszkanio

2 CitiHandlowy oo 0o 174% 1%  171% 1007z
Kredyt hipoteczny w promocji

3  mBank »Zacznij nowy rok ze swoim M” 19% 0% 171% 1014z

- Invensive

Noworoczna wyprzedaz

4 ING Bank Slaski - fatwy start

1,89 % 0% 1,79% 1021zt

5 BankBPS Kredyt Méj Dom 1,79 % 3% 1,71% 1032z

*bez kosztow ubezpieczenia

Zrédto: poréwnywarka kredytowa finpack.pl

55



@ morizon.pl m

RAPORT Z RYNKU NIERUCHOMOSCI - 3/2021 « OBECNA SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOWYM PO | POLOWIE 2021 R.

Forbes

2 BNPParibas

3 CitiHandlowy

4 PekaoSA

5 INGBank

2 BOS

3 BNPParibas

4  CitiHandlowy

5 PekaoSA

1 Santander Bank

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

Oferta

Ekologiczny Kredyt Hipoteczny

Kredyt Hipoteczny z zielong
hipoteka

Kredyt Mieszkaniowy
- segment Citi Gold

Kredyt Hipoteczny ze statym
oprocentowaniem przez 5 lat

»Zima na swoim” - Lekka rata

*bez kosztow ubezpieczenia

Zrédto: poréwnywarka kredytowa finpack.pl

Ranking kredytéw hipotecznych
(stan na lipiec 2021 - po llI fali pandemii)

Kredyt mieszkaniowy

Prowizja

1,6% 1,75%
1,8% 0%
1,89 % 0,5%
307%
(przez 5 lat)
21% 1,99%
(po 5 latach)
1,95% 1,95%

Prowizja

- klient wewnetrzny - Select
Ekologiczny Kredyt Hipoteczny

Kredyt hipoteczny i budowlany
- Bank at Work 11l
- WAKACIJE 2021

Kredyt Mieszkaniowy
- dla segmentu Citi Gold / Citi
Gold Private Client - z prowizja

KH - EKOkredyt
- bez CP1/1.99% prowizja

*bez kosztéw ubezpieczenia

1,79 % 2%

1,9%

1,75%

1,89 %

2,09%

1,8%

0%

0,5%

1,99%

0,25%

0,21%

0,21%

0,25%

0,25%

0,21%

0,25%

0,21%

0,21%

0,25%

833zt

868 zt

869zt

882zt

886zt

869 zt

881zt

Powyzszy ranking prezentuje TOP 5 ofert bankowych w chronologii od najnizszej docelowej raty kredytu
bez ubezpieczenia (ze wzgledu na ewentualng mozliwos¢ i dostepnos¢ ubezpieczenia na zycie z rynku,

ktére przyjmuja indywidualne wartosci) do najwyzszej raty. W zestawieniu pomieto podobne oferty tego
banku, ktéry w danym zestawieniu juz raz sie pojawit.
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Zestawienie powyzszych rankingéw doskonale obrazuje, jak zmienita sie sytuacja na

rynku kredytéw hipotecznych na przetomie péttora roku oraz jak dostosowata sie oferta
bankéw do obecnie panujacej sytuacji. W rankingu wystapity dwie oferty na tzw. zielone
finansowanie nieruchomosci, ktére moga pochwali¢ sie certyfikatem/$swiadectwem
potwierdzajacym proekologiczne rozwiazania energetyczne. Oferty te oferuje BOS Bank
oraz Pekao SA.

Po raz pierwszy w tym rankingu pojawita sie oferta Santander Banku - w tym przypadku
jest to kredyt dedykowany do wezszej grupy klientédw, a mianowicie do tych, ktérych
wysokos$¢ miesiecznych zarobkéw wynosi minimum 10 tys zt i s3 oni klientami
wewnetrznymi Banku.

Oferta BNP Paribas tez jest dedykowana pod specjalny profil klienta, dzieki czemu ma
on dodatkowo obnizona marze o -0,15 p.p. Prezentowana marza uwzglednia réwniez
dodatkowa obnizke 0 0,1 p.p. ze wzgledu na podpisanie umowy kredytowej w ciggu
15 dni od daty wydania pozytywnej decyzji kredytowej przez Bank.

Niezmiennie w kazdym przeprowadzonym juz cyklicznie rankingu znajduje sie oferta Citi
Handlowego skierowana dla segmentu Citi Gold - czyli takich klientéw, ktérzy na dzien
wyptaty produktu bedg posiada¢ w banku srodki tgcznie w wysokosci min. 400 000 zt.
Moze okazac sie, ze jest to produkt dedykowany tylko dla waskiej grupy kredytobiorcéw.

Niemniej jednak ostateczne wysokosci rat w poszczegélnych bankach nie réznig sie
znacznie - na finalny ksztatt raty kredytu bedzie miata wptyw wysokos$¢é ubezpieczenia,
ktdre musi dobrac klient, aby uzyskac korzystniejsze warunki cenowe (w ramach oferty
x-sell). Czes¢ bankéw dedykuje ubezpieczenia na zycie i nieruchomos¢ z oferty danego
banku, cze$¢ natomiast pozwala przynie$c¢ swoje ubezpieczenie z rynku przy zachowaniu
odpowiedniego obszaru ubezpieczenia.

Najlepszym rozwiazaniem jest konsultacja konkretnej oferty banku z ekspertem
finansowym, ktéry dopasuije indywidualny profil i potrzeby klienta do czesto wysrubowanej

polityki bankowej trudnej do zrozumienia przez zwyktego Kowalskiego.

3 2 6 t I, Srednia kwota wnioskowanego
ys ° z kredytu hipotecznego w czerwcu 2021.
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Jestes juz naszym Klientem?
To sie swietnie sktada!
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Dodaj ogtoszenia z miejscowosci objetych promocja

i otrzymaj za nie ekwiwalent w formie Punktéw Podbié
- do dowolnego wykorzystania! '


https://morizon-gratka.pl/promocja-lokalna/
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