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Rynek nieruchomosci
- co przyniosq najblizsze miesigce?

Ostatnie dwa lata w branzy nieruchomosci byty niezwykle intensywne - od chwilowego
zastoju wywotanego pandemiq, po wzgledne uspokojenie, a na gwattownych wzrostach
cen konczqc. Co przyniosq kolejne miesigce? O to spytalismy ekspertéow - m.in. Agnieszke
Rosolinskq z Freedom Nieruchomosci oraz Agnieszke tuczak z Lendi.pl. Jak rozwinie sie
sytuacja na rynku nieruchomosci w perspektywie najbizszego pot roku?

W najnowszej edycji naszego Raportu znajdq Panstwo réwniez szereg przydatnych wnioskow
Z badania, ktére jako Grupa Morizon-Gratka przeprowadzilismy w potowie roku wsrod
0s6b poszukujgcych nieruchomosci - réwniez tych, ktérzy majq juz proces zakupu bqdz
najmu za sobq.

Ktére czynniki majqg kluczowe znaczenie przy zakupie wymarzonego M? Na co zwracamy
szczegdlng uwage przy wyborze mieszkania na rynku pierwotnym, a na co, jezeli planujemy
naby¢ lokal na rynku wtérnym? lle srednio trwa zakup nieruchomosci i jak szacujemy czas,
jaki poswiecimy na ten proces? Jak chcemy finansowac zakup mieszkania, domu lub dziatki
- kredytem, gotowkq? A jezeli kredytem, to w jakiej czesci?

Odpowiedzi na te i na wiele wiecej pytan znajdziecie w najnowszej edycji Raportu z Rynku
Nieruchomosci, ktéry jak kazdego kwartatu przygotowalismy wspélnie z redakcjq Forbes.

Zapraszamy do lektury!
Redakcja

Adres redakgji: www.morizon-gratka.pl

ul. Domaniewska 49,
02-672 Warszawa
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Autor artykutu

Z najnowszych danych opublikowanych 15 pazdziernika przez GUS
wynika, ze w mniejszym lub wigkszym stopniu w Polsce drozeje w zasadzie
wszystko. Na krétkiej liscie wyjatkow obejmujacej ksigzki, sprzet
audiowizualny, fotograficzny i informatyczny, sprzet telekomunikacyjny
i odziez, prézno szukac¢ nieruchomosci.

Ceny dziatek, domoéw, nieruchomosci komercyjnych oraz mieszkan konsekwentnie png
sie w gore. Potwierdzaja to kolejne odczyty Indeksu Cen Mieszkan - wskaznika trendu
cenowego na wtérnym rynku mieszkaniowym publikowanego cyklicznie przez serwis
Morizon.pl. W ciggu ostatnich 12 miesiecy jego wartosc urosta az 0 139,2 pkt. - z poziomu
1236,8 pkt. do 1376 pkt.; oznacza to, ze ceny ofertowe mieszkan w Polsce wzrosty
w ciagu roku az o 10,5%.

Indeks Cen Mieszkan
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Zrédto: Morizon.pl

Przygladajac sie wykresowi Indeksu Cen Mieszkan warto zwrécic uwage, ze mamy do czynienia
z rekordowym w historii notowar tempem wzrostu jego wartosci. W okresie miedzy lutym
awrzesniem br. sredniomiesieczny wzrost indeksu wynosit az 17,3 pkt. To wiecej niz w okresie
boomu mieszkaniowego, ktéry obserwowalismy tuz przed wybuchem epidemii koronawirusa;
$redniomiesieczny wzrost notowany miedzy pazdziernikiem 2019 roku a marcem 2020 roku
wynosit 14,9 pkt.
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Ostatni kwartat br. najprawdopodobniej nie przyniesie znaczacych zmian na wtérnym rynku
sprzedazy mieszkan, tzn. podaz nie wzrosnie na tyle, by zaspokoi¢ wysoki popyt, a ceny nie
spadna. Klienci popytowi, zaréwno inwestycyjni, Swiadomi pozerania oszczednosci przez szalejaca
inflacje, jaki ci, ktérych celem jest zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych, obawiajacy sie
wprowadzenia ograniczen w udzielaniu kredytéw hipotecznych, beda intensyfikowaé poszukiwania
i dazy¢ do zrealizowania planéw zakupowych jeszcze przed koricem roku. Klienci podazowi
beda starali sie te sytuacje maksymalnie wykorzystac dalej zwiekszajac oczekiwania cenowe.

NIE MA WYJATKOW - MIESZKANIA DROZEJA WSZEDZIE

W dobie galopujacego wzrostu cen wszelkich débr i ustug doniesienia o rosnacych cenach
mieszkan staty sie juz normalnoscia. Stawki wywotawcze caty czas png sie w gore i jedynym
pytaniem, na ktére mozna szuka¢ wiarygodnej odpowiedzi, jest: o ile?. To, jak dtugo ten trend
sie utrzyma, wcigz pozostaje niewiadoma.

Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym

srednia cena zt/m? zmiana rdr

3 kw. 2020 3kw.2021 % zt

MIASTO

Biatystok 6341 7089 11,8 748
Bydgoszcz 6058 6463 6,7 405
Gdansk 9842 10864 10,4 1022
Gdynia 8511 9992 17,4 1481
Gorzéw Wikp. 4579 5197 13,5 618
Katowice 6055 6613 9,2 557
Kielce 5614 6 407 14,1 793
Krakow 9936 10 995 10,7 1059
Lublin 6860 8010 16,8 1150
todz 5836 6546 12,2 711
Olsztyn 6020 6820 13,3 800
Opole 5889 6377 8,3 488
Poznan 7590 8066 6,3 476
Rzeszéw 6957 7612 9,4 656
Szczecin 6595 7 620 15,5 1025
Warszawa 11498 12785 11,2 1287
Wroctaw 8528 9258 8,6 730

Zrédto: Morizon.pl
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Wazrost cen ofertowych mieszkan na rynku wtérnym nie omija Zzadnego miasta w Polsce.
W 3 kwartale br. w az 11 z 17 miast poddanych analizie ceny byty o ponad 10% wyzsze
niz przed rokiem. Liderkg wzrostow jest Gdynia, w ktorej stawki w poréwnaniu rok
do roku wzrosty az o 17,4%. Tuz za nia plasuje sie Lublin (16,8%), a trzecim osrodkiem
z najwiekszym rocznym wzrostem cen jest Szczecin, w ktérym stawki sg 0 15,5% wyzsze
niz przed rokiem.

Najmniejsze zmiany stawek ofertowych w poréwnaniu z 3 kwartatem ub. roku zaszty
w Poznaniu (6,3%), Bydgoszczy (6,7%) i w Opolu (8,3%).

Analizujac zmiany cen w ujeciu kwotowym az w 6 miastach, $rednie stawki ofertowe za
metr kwadratowy uzywanego mieszkania wzrosty w ciggu roku o ponad 1000 zt. Oprécz
najwiekszych miast - Warszawy i Krakowa, w ktérych wzrosty wyniosty odpowiednio
1287 zti 1059 zt - ponad 1000 zt wiecej za kazdy metr wystawianego na sprzedaz lokalu
oczekuja oferenci w Gdansku (1022 zt), Szczecinie (1025 z1), Lublinie (1150 zt) i wspomnianej
juz wezesniej, nowe] ,gwiezdzie Trojmiasta” - Gdyni (1481 zt). |1

1 1 20/ Wzrost cen mieszkan
9 0O w Warszawie r/r.

10 70 Wzrost cen mieszkan
) o w Krakowie r/r.
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Mimo ciggtych doniesien o przybierajacej na sile czwartej fali epidemii
koronawirusaw Polsce jej wptyw nastrukture popytu na rynku nieruchomosci
zdaje sie konsekwentnie male¢. Jeszcze rok temu, mimo zniesienia sporej
czesci obowiazujagcych w Il kwartale 2020 roku ograniczen
i obostrzen, wyraznie byto widac, ze dtugotrwataizolacjadomowa przektadata
sie nawzmozone zainteresowanie klientow dziatkami i domami.

Z analizy danych gromadzonych przez serwis Morizon.pl wynika, ze w 3 kwartale ub. roku
ponad potowa klientéw zainteresowanych zakupem nieruchomosci kontaktowata sie w sprawie
ofert sprzedazy doméw (27,1%) i dziatek (24,1%). Mieszkania, ktore wg prognoz niektérych
analitykéw i komentatoréw rynku miaty wkrétce tanie¢, byty przedmiotem zainteresowania
48,8% klientéw popytowych.

Z biegiem czasu epidemia ,spowszedniata” i struktura popytu zaczeta sie normowac.
Wraz ze zwiekszajgcym sie dostepem kredytéw hipotecznych utatwiajgcym spetnienie
marzenia o wtasnym M oraz rosnagcym popytem inwestycyjnym wynikajacym z coraz
powszechniej odczuwanej potrzeby ochrony oszczednosci przed inflacja, udziat klientéw
zainteresowanych zakupem mieszkan rost. W trzecim kwartale br. stanowili oni juz 53% ogdtu
klientow zainteresowanych kupnem nieruchomosci (z trzech wspomnianych segmentéw).
W strukturze popytu udziat klientéw szukajacych domu spadt w tym czasie nieznacznie
z - 27,1% do 26,6%. Wyraznie natomiast skurczyt sie udziat klientéw na zakup dziatek. O
ile przed rokiem che¢ zakupu kawatka gruntu wykazywat niemal co czwarty klient (24,1%),
o tyle w trzecim kwartale br. juz tylko co piaty (20,4%). 1

Struktura popytu na rynku sprzedazy nieruchomosci - poréwnanie r/r

60%
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40%
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mieszkania domy dziatki
m 3 kwartat 2020 m 3 kwartat 2021

Zrédto: Morizon.pl
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Ceny mieszkan rosng z miesigca na miesiac, a mimo to chetnych na zakup
nie brakuje. Wiele decyzji jest podyktowanych potrzebg inwestycyjng
i tzw. flipowaniem. Czes¢ klientow postanawia nabyc¢ swoje pierwsze
mieszkanie, positkujac sie kredytem. Jak madrze podejsé do tak waznych
decyzji? Czy teraz jest dobry moment na zakup domu?

JAK WYGLADA OBECNIE RYNEK NIERUCHOMOSCI?

Jak podaje Gtéwny Urzad Statystyczny ceny lokali mieszkalnych w Polsce w 2. kwartale
2021 r. wzrosty o 3,1% w stosunku do 1. kwartatu (w tym na rynku pierwotnym
-02,5% inarynkuwtérnym - o 3,6%). Porownujac je z analogicznym okresem w 2020r.,
wzrost ksztattuje sie na poziomie 8,3% (w tym na rynku pierwotnym - o0 8,6% i na rynku
wtérnym - o 8,3%).

W Warszawie, w pazdzierniku, wg danych serwiséw Morizon.pl i Gratka.pl, $rednia cena
ofertowa mieszkan wyniosta 12 901 zt. Wprawdzie jest to spadek w stosunku do poprzedniego
miesigca o 87 zt, ale wzrost do roku ubiegtego wynidst az 1 216 zt, czyli 10,41%.

Pomimo tak wysokich cen Polacy nadal chetnie inwestujg w nieruchomosci. Jak wynika
z ostatniego raportu NBP, na siedmiu najwiekszych rynkach w Polsce (Gdansk, Gdynia,
Krakow, £6dz, Poznan, Warszawa i Wroctaw) deweloperzy w pierwszej potowie tego roku
sprzedali lokale za ok. 20 mld zt, z czego potowa kupiona byta za gotéwke.

W co inwestujemy?

99 Aktualnie nadal obserwujemy ozywienie w segmencie doméw i dziatek. Ten trend
utrzymuje sie juz od dtuzszego czasu. Nasze statystyki sprzedazy pokazujq, ze
w poréwnaniu do mieszkan, tym typem nieruchomosci jest zainteresowanych o 6-8%
wiecej 0s6b niz w roku ubiegtym

- mowi Agnieszka Rosolirska, Prezes Zarzadu i Dyrektor Finansowy Freedom Nieruchomosci.

Duza aktywnos¢ wystepuje rowniez na rynku kredytowym.

99 W ostatnim czasie widzimy znaczne wzrost kwot kredytéw powyzej 500 tys. zt,
w | potowie 2021 r. jest to skok o 68% w poréwnaniu do 2020 r. Ta tendencja wynika
poniekqd z faktu, ze klienci kupujq domy i dziatki, ktére sq z zasady drozsze niz mieszkania

- wyjasénia Agnieszka tuczak, zastepca dyrektora firmy Lendi, posrednika kredytowego.

11
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CZY TERAZ JEST DOBRY CZAS NA INWESTYCJE
W NIERUCHOMOSCI?

To, kiedy zainwestowac w nieruchomos¢, w duzej mierze zalezy m.in. od jej przeznaczenia,
sytuacji rodzinnej kupujacego oraz budzetu domowego. Podwyzszenie stép procentowych
oraz wysokie ceny nieruchomosci sprawiaja, ze kwota kredytu, a tym samym wartos¢
miesiecznej raty, moze by¢ sporym obcigzeniem dla domowych finanséw. Szczegdlnie

jesli w perspektywie mamy 30 lat sptacania hipoteki.

99 Dlatego tak wazna jest rozwaga i zadawanie pytar, np. posrednikowi. Zewszqd zale-
wajq nas informacje, a czesto sq one ze sobq sprzeczne. Bardzo tatwo pogubic sie w ich
nattoku, a juz szczegdlnie przy tak dynamicznym rynku. To np. agenci mogq wtasciwie
doradzic nie tylko, jaka nieruchomosc jest odpowiednia, ale i czy teraz jest odpowiedni
czas na jej zakup, ewentualnie na sprzedaz

- mowi Agnieszka Rosolinska.

Warto pamietac, ze obrét nieruchomosciami obarczony jest wysokim ryzykiem - transakcje
przeprowadzane sg na wysokie kwoty, dlatego warto zadbac o wtasciwe zabezpieczenie
transakcji. Szczegélnie teraz, kiedy jest duzy popyt na nieruchomosci, klienci powinni
bacznie przygladac sie m.in. watpliwym zapisom w umowach, a takze niescistoSciom
w prawie wtasnosci nieruchomosci. Profesjonalista zna przepisy prawa, dlatego potrafi
wtasciwie przeprowadzi¢ klienta przez proces zakupu, tak by odpowiednio zabezpieczy¢
transakcje i unikng¢ niepotrzebnego ryzyka i stresu.

2 Kiedy chcemy ulokowa¢ srodki w mieszkanie na wynajem, a jednoczesnie planujemy
sfinansowac catosc albo czesc tego zakupu kredytem, warto poréwnac peten koszt
kredytu oraz dodatkowe obcigzenia zwigzane z jego utrzymaniem (czynsz, media i in.)
zmozliwg do uzyskania kwotg najmu. Na ten moment rynek wynajmu sie ustabilizowat
i powoli wraca do stanu sprzed pandemii. Jednak zawsze trzeba doktadnie skalkulowac zyski
i straty, czyli poréwnac wszystkie koszty/naktady z mozliwymi do uzyskania korzysciami

- dodaje Agnieszka Rosolinska.

CZEGO MOZNA SIE SPODZIEWAC W NAJBLIZSZYM POLROCZU

Wedtug wstepnych danych GUS w okresie styczen-wrzesien 2021 r. oddano do uzytkowania
164,4 tys. mieszkan, tj. 0 5,2% wiecej niz przed rokiem. Przecietna powierzchnia uzytkowa
1 mieszkania osiggneta poziom 93,7 m2.

Szacuje sie, ze na koniec wrzeénia 2021 r. w budowie byto 880,6 tys. mieszkan, tj. 0 5,3%
wiecej niz w analogicznym miesiacu roku 2020. Natomiast liczba lokali, na ktérych budowe

12
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wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, wzrosta w tym
czasie 0 32,4% w poréwnaniu do roku ubiegtego.

99 Pandemia spowodowata, ze zaczelismy zabiega¢ o wiekszq przestrzen zyciowq. Nie
tylko wzrosto zainteresowanie domami czy dziatkami, ale i rynek mieszkaniowy réwniez
przeszedt metamorfoze. Powodzeniem zaczety cieszy¢ sie wieksze metraze. Z 15%
do blisko 20% (rok do roku) wzrést odsetek poszukiwan mieszkan od 50 do 65 m?.
Co ciekawe, oprdcz standardowej lokalizacji, czy liczby pokoi, co 4. poszukujgcy wska-
zuje balkon czy taras jako kluczowe kryterium wyboru mieszkania

- dodaje Agnieszka Rosolinska.
Inflacjaiwzrost cen

Istotng kwestig jest stan gospodarki, inflacja i idace za nig wzrosty cen. Na koniec pazdziernika
inflacja wyniosta 6,8% w stosunku do roku ubiegtego oraz o 1% wzrosta w poréwnaniu
zwrzesniem. Niektdrzy eksperci przewiduja nawet, ze z koricem roku inflacja przekroczy 8%.

W pazdzierniku pierwszy raz od 9 lat Rada Polityki Pienieznej podniosta stopy procentowe NBP.
Jednak juz na poczatku listopada RPP zdecydowata sie na kolejny krok - na dzien 4.11.2021 .
stopa referencyjna NBP wynosi 1,25%. Takie dziatanie ma na celu spowolnienie rosnacej inflacji
i drastycznie rosnacych cen. Na rynku nieruchomosci oznacza to, ze zdrozejg kredyty hipoteczne.

99 Inwestorzy, ktérzy zamierzajq zakup finansowac kredytem, muszq liczy¢ sie z dalszym
podniesieniem stop procentowych. Dlatego oceniajqgc ryzyko i rentownos¢ inwestycji, nalezy
wzigé pod uwage wzrost wysokosci rat. Co bezposrednio przetozy sie na mniejszy zysk

- wyjasnia Agnieszka tuczak.

Woysoka inflacja odbija sie réwniez na cenach materiatéw budowlanych i robociznie. Wstepne
dane GUS wskazuja, ze we wrzesniu 2021 r. koszty produkcji budowlano-montazowej
w poréwnaniu z analogicznym miesigcem ubiegtego roku wzrosty 0 4,9%, a w poréwnaniu
z sierpniem 2021 r. - 0 0,7%. W poréwnaniu z wrzesniem 2020 r. podniesiono ceny
budowy budynkéw o 5,5%, budowy obiektéw inzynierii lgdowej i wodnej - o 5,0%,
a robot budowlanych specjalistycznych - 0 4,1%.

Zwyzki odnotowata réwniez w swoim raporcie Grupa PSB Handel S.A. - najwieksza
w Polsce sie¢ hurtowni materiatéw budowlanych oraz marketéw z segmentu ,domi ogréd”. Raport
pokazuje ze ceny we wrze$niu 2021 r., w stosunku do wrzes$nia 2020 r., Srednio podniosty sie
021,7%. Wzrosty odnotowano we wszystkich 20 grupach towarowych. Najwiecej urosty ceny ptyt
OSB (+124,7%), materiatow z grupy suchej zabudowy (+60,1%) oraz izolacji termicznej (+53,1%).

Patrzac na dane historyczne, nic nie zapowiada, aby ceny materiatéw w najblizszym czasie
miaty spas¢, szczegdlnie, ze za chwile czekajg nas podwyzki gazu oraz pradu, a hurtownie

13
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dalej borykaja sie z ptynnoscia dostaw. Wszystkie wspomniane czynniki sprawiaja,
ze budowa wtasnego domu moze kosztowac znacznie wiecej, niz zaktadat kosztorys.

Polityka kredytowa bankow

Po pandemii banki zaczety powoli rozluznia¢ swoja polityke. Wczesniej ciezko byto dostac
drugi i kolejny kredyt hipoteczny. Obecnie wiele instytucji umozliwia positkowanie sie
wiekszg liczbg pozyczek. Jednak czy w sytuacji, kiedy RPP podwyzsza stopy procentowe,
Polacy dalej bedg chetnie zaciagali kredyty?

Jak wynika z danych Biura Informacji Kredytowej (BIK), w pazdzierniku 2021 r. o kredyt
mieszkaniowy wnioskowato tacznie 38,96 tys. potencjalnych kredytobiorcéw, w poréwnaniu do
38,42 tys. w analogicznym okresie rok temu - jest to wzrost 0 1,4%. Jednoczesnie w stosunku
do wrzesnia byto ich mniej o 5,6%. Spadek zainteresowania kredytami to prawdopodobnie
efekt bardzo wysokich cen mieszkan oraz obawa o znaczne podwyzki stép procentowych.

Do tego dochodzi wdrozenie przez instytucje finansowe nowelizacji Rekomendaciji S. KNF
zaleca w niej, aby banki rekomendowaty klientom okres sptaty zobowigzan nie dtuzszy niz
25 lat. Natomiast w przypadku kiedy kredytobiorca zdecyduje sie wzig¢ kredyt np. na 30 lat,
bank powinien obliczy¢ jego zdolno$¢ kredytowa, tak jakby byt on udzielony na maksimum
25 lat. W konsekwenciji rata kapitatowa jest wyzsza, a zdolno$¢ kredytowa mniejsza.

Pomimo tych trudnosci, inwestycja kapitatu w nieruchomosci nadal bedzie znaczne
korzystniejsza niz trzymanie srodkéw na lokacie w banku. Nawet jesli RPP podniesie jeszcze
kilka razy stopy procentowe, to lokaty i tak nie bedg konkurencyjne wobec nieruchomosci.

Programy rzadowe

Analizujac czynniki, jakie moga wptynac na funkcjonowanie rynku nieruchomosci w najblizszym
pétroczu, nie mozna poming¢ programéw rzadowych wymienionych w Polskim tadzie.

Pod koniec pazdziernika prezydent Andrzej Duda podpisat ustawe utatwiajgca formalnosci
zwigzane z budowa domu do 70 m kw. Zgodnie z zatozeniami ustawy obiekty maja by¢
niewielkie, o prostej konstrukcji, co ma utatwia¢ zachowanie wymagan bezpieczenstwa.
Budynek ma by¢ wolnostojacy i najwyzej dwukondygnacyjny. Nie trzeba zatrudniac kierownika
budowy oraz prowadzi¢ dziennika budowy, aczkolwiek w takim przypadku inwestor bedzie
musiat przejac za niego odpowiedzialno$¢. Budowa domu bedzie wymagata zawiadomienia
organow nadzoru budowlanego o planowanej dacie rozpoczecia prac.

Za okoto p6t roku wejdzie w zycie ustawa o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym,
ktora jest czescig Nowego tadu. Wedtug przepiséw Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK)
bedzie udzielat gwarancji do 20% kwoty kredytu, nie wiecej niz 100 tys. zt, przez okres
co najmniej 15 lat. Natomiast po urodzeniu sie drugiego lub kolejnego dziecka w rodzinie,
BGK sptaci czes¢ tego kredytu. Wprawdzie ustawodawca ma zamiar wprowadzi¢ gérny
limit ceny nieruchomosci, jaka mozna naby¢ za kredyt z gwarancja, to jednak nie uspokaja
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Zapraszamy
do obejrzenia
wywiadu!

ZOBACZ VIDEO

analitykéw. Eksperci NBP w opinii wystosowanej do Sejmu szacuja, ze to rozwiagzanie
zwiekszy i tak wysoki popyt na mieszkania oraz spowoduje wzrost cen.

Nadal w procesie legislacyjnym jest ustawa o bonie mieszkaniowym na budowe domu
albo zakup mieszkania.

99 Nie bez znaczenia dia rynku nieruchomosci bedq z pewnosciq miaty przepisy Nowego
tadu dotyczgce m.in. opodatkowania w zakresie najmu czy sprzedazy nieruchomosci

- dodaje Agnieszka Rosoliriska.

CENY ZAKUPU NIERUCHOMOSCI - BEDZIE DROZEJ CZY TANIEJ?

Kazdy chciatby wiedzie¢, jak beda wygladaty ceny za miesigc, dwa albo za pét roku.

Niestety jest to jeden z najmniej pewnych elementéw. Na ten moment nikt nie potrafi
oszacowaé, za jaki czas i czy w ogéle nieruchomosci beda tansze. Biorac pod uwage
ograniczong liczbe dziatek pod budownictwo, rosnacg inflacje oraz wysoki popyt, spadek
cen w najblizszym poétroczu jest mato prawdopodobny, aczkolwiek nie niemozliwy.

99 Wobec tak dynamicznie zmieniajqcej sie sytuacji na rynku, tak wielu sit dziatajgcych
na kupujqcych i sprzedajgcych, tak duzej niepewnosci cen, czy wreszcie dodatkowych
obciqgzen dla przedsiebiorcow (ktére od 2022 roku przyniosq nowe przepisy) zanim
przystgpimy do transakcji, nie bojmy sie pytac, siegajmy po fachowe doradztwo. Pozwoli
to zminimalizowaé ryzyko transakcji na rynku nieruchomosci i podjqc decyzje, ktérych
skutki bedziemy potrafili bezpiecznie przewidziec¢ i sSwiadomie ponies¢

- podsumowuje Agnieszka Rosolifiska. |

Wiecej w wywiadzie na kanatach YouTube Morizon.pl i Gratka.pl!
s |

16


https://youtu.be/6_PfW24KHiA
https://youtu.be/6_PfW24KHiA

ILE TRWA KUPOWANIE
NIERUCHOMOSCI - PLANY
| RZECZYWISTOSC




@ morizon.pl m FOl'beS

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 4/2021 o ILE TRWA KUPOWANIE NIERUCHOMOSCI - PLANY | RZECZYWISTOSC

Paulina Gajewicz
Autorka artykutu

MARCIN
JANCZUK

Zakup nieruchomosci jest procesemwzglednie czasochtonnym, aczkolwiek
naindywidualny czas od planéw po zamkniecie transakcji ma wptyw wiele
czynnikow: aktualne potrzeby nadanym etapie zycia, sposéb finansowania
zakupu czy segment rynku. Nie bez znaczenia pozostaje takze doswiadczenie
przysztego nabywcy w zakresie poszukiwania nieruchomosci.

Ponad 1/3 badanych, ktérzy jeszcze nie kupili nieruchomosci zaktada, ze poszukiwania
idealnej oferty potrwajg do 3 miesiecy. Wiecej, bo 4 na 10 oséb, ktére zakup nieruchomosci
maja juz za soba, szacuje, ze tyle wtasnie trwaty poszukiwania w ich przypadku. Aczkolwiek
pamietac nalezy, ze osoby, ktére zamknety juz transakcje, moga postracjonalizowaé czas
catego procesu badz brac¢ pod uwage jedynie ostatni etap poszukiwan.

POSZUKIWANIE NIERUCHOMOSCI JAKO NIEODZOWNY
ETAP PROCESU ZAKUPU

Zakup wymarzonego mieszkania po raz pierwszy wigze sie nie tylko z wielkimi oczeki-
waniami wobec nowego domu, ale réwniez wzmozonymi i dtuzszymi poszukiwaniami
nieruchomosci spetniajacej owe pragnienia i potrzeby. Zwtaszcza, ze brak doswiadczenia
zwigzanego z wczesniejszym zakupem nieruchomosci przektada sie na wieksza niecheé
do zmiany postawionych wstepnie zatozen wzgledem rynku i wymarzonego M. Z badan
wynika, ze udziat procentowy osdéb planujgcych znalezé nieruchomos¢ do 3 miesiecy i od
3 do 6 miesiecy jest dos¢ wyréwnany, bedzie to odpowiednio 34,7% i 35,5%.

99 Zakup nieruchomosci jest dos¢ ztozonym procesem, na ktéry sktada sie szereg czynnosci
inicjujgcych dziatania potencjalnego nabywcy. Od chwili decyzji o zakupie mieszka-
nia rozpoczynamy wstepny monitoring ofert w sieci, rozpoznajemy swoje mozliwosci
finansowe, poréwnujemy oferty, jeszcze na razie online. Pierwszy kontakt z dewelope-
rem, posrednikiem, czy sprzedajgcym nastepuje niejednokrotnie po kilku tygodniach
obserwacji rynku. Sam proces wyboru wtasciwej oferty, przy zatozeniu, ze jestesmy
swiadomym klientem i realnie podchodzimy do mozliwosci, jakie oferuje rynek, trwa
srednio kilka do kilkunastu tygodni. Oczywiscie sq pewne odstepstwa od tej normy

- komentuje Marcin Janczuk, Dyrektor ds. Marketingu i PR Metrohouse Franchise.

Wiekszos¢ kupujacych szuka idealnej oferty z punktu widzenia wtasnych oczekiwan,
a potencjalny problem z jej znalezieniem wynika z sytuacji na rynku nieruchomosci, braku
adekwatnych nieruchomosci. W miare uptywu czasu, gdy na horyzoncie nie pojawia sie
zadna atrakcyjna oferta, wzrasta sktonno$¢ do weryfikacji oczekiwan. Osoby, ktérym za-
lezy na czasie chetniej zmieniajg kryteria wyszukiwania. Podobnie poszukujacy, ktérzy do
zakupu nieruchomosci przymierzaja sie po raz kolejny i majg juz pewna wiedze, praktyke.
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AGNIESZKA
PIOTROWSKA

Jak dtugo szukamy nieruchomosci?

Czas poszukiwan Planowany Rzeczywisty

Do 3 miesiecy 34,7% 40,9%
Do 6 miesiecy 35,5% 30,9%
Do 12 miesiecy 23,0% 19,6%
Powyzej 12 miesiecy 6,7% 8,6%

Badanie CIVITTA, N=951 na zlecenie Grupy Morizon-Gratka.

Nastroje wsrdd badanych sg optymistyczne - najmniej, bo niespetna 7 na 100 oséb, za-
ktada, ze czas poszukiwan moze potrwac ponad rok. Nieruchomosci ponad 12 miesiecy
szukato w rzeczywistosci blisko 9 na 100 nabywcow.

99 Zakup nieruchomosci trwa srednio od jednego do szesciu miesiecy. Rekordzisci szukajq
kilka lat. Single, ktérzy kupujqg nieruchomos¢ po raz pierwszy, potrzebujq na to zwykle
od miesigca do pot roku. Wybierajq mieszkania najmniejsze - jedno lub dwupokojowe,
ktére w zupetnosci odpowiadajq ich potrzebom. Kolejna grupa klientéw to fliperzy. Oni
reagujqg bardzo szybko, a zakup najczesciej jest gotowkowy. Caty proces trwa kilka
dni. Klienci indywidualni, ktérzy kupujg mieszkania pod wynajem réwniez wyczekujqg
dobrych okazji, ale bardzo czesto kredytujqg swéj zakup.

Jednorazowy duzy wydatek ma im przynosic dtugoterminowy zysk, dlatego gtéwnym
kryterium przy wyborze inwestycji jest lokalizacja. W przypadku mtodych matzenstw
lub pary proces decyzyjny trwa dtuzej - minimum szes¢ miesiecy. Wybdér musi pogodzic¢
oczekiwania dwdch stron i odpowiadac mozliwosciom finansowym. Gtéwng wytyczng
przy zakupie jest cena nieruchomosci. Pojawienie sie kolejnego dziecka w powieksza-
jqgcej sie rodzinie znacznie przyspiesza decyzje o zakupie wiekszej nieruchomosci niz
dwupokojowe mieszkanie, ktore do tej pory w petni zaspokajato potrzeby domownikow

- opowiada Agnieszka Piotrowska, Dyrektor Sprzedazy w Maxon Nieruchomosci.

JAKIE ELEMENTY WPLYWAJA NA CZAS POSZUKIWANIA
NIERUCHOMOSCI - PERFEKCYJNEJ | TEJ AKCEPTOWALNEJ?

Z przeprowadzonych badan wynika, ze najwiekszy odsetek wséréd badanych, ktérzy nie
dokonali jeszcze zakupu nieruchomosci i sa na réznych etapach jej poszukiwania, zaktada,
Ze czas na znalezienie tej odpowiedniej nie powinien by¢ krétszy niz 3 miesigce i dtuz-
szy niz p6t roku (35,5%). Ale juz dwie osoby na dziesie¢ planujg poswieci¢ na ten cel od
6 miesiecy do roku.
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Przestanki, dla ktérych podejmujemy decyzje o zakupie nieruchomosci i zmianie dotych-
czasowej sytuacji bytowej sg rézne i w odmiennym stopniu wptywajg na tempo i inten-
sywnos¢ poszukiwan optymalnej oferty.

Narodziny dziecka, nowa praca w innym miescie, wyjazd dziecka na studia, $lub czy po-
stanowienie wspdlnego zamieszkania to bodzZce, ktore sktaniajg do szybkiego zamkniecia
poszukiwan. Dorastajace dzieci czy poprawa sytuacji finansowej to impulsy, ktére daja
pewnga swobode czasowa. Nie s3 tak przetomowe, by zmuszaty do szybkiego podjecia
decyzji. Zaktadany dtuzszy okres poszukiwan moze sie wigza¢ jednoczesnie z mniejszg

sktonnoscia do zmiany pierwotnych zatozen.

99 Punktem wyjsciowym tego, jak wyglgda proces i ile trwa poszukiwanie nieruchomosci
jest przeznaczenie nieruchomosci. Osoby poszukujgce mieszkania z przeznaczeniem na
wtasne potrzeby lub potrzeby swoich bliskich (np. dzieci) analizujg samq nieruchomos¢
(lokalizacje, stan techniczny, wyposazenie, stan prawny etc.) oraz to, jak ta nierucho-
mosé wpisuje sie w pejzaz ich potrzeb, gdy pozostajq poza mieszkaniem (odlegtos¢ do
pracy, linie komunikacyjne, bliskos¢ szkét, sklepow itp.). Dodatkowe aspekty to np.
bezpieczenstwo w okolicy

- opowiada Tomasz Gorzycki, Country Manager w Kodit.io Polska.

Okreslenie potrzeb gospodarstwa domowego przebiega na zasadzie skomponowania
listy zyczen wzgledem nowej nieruchomosci, rzadziej to zdroworozsadkowe i Swiadome
oczekiwania. Dopiero zderzenie z rzeczywistoscig weryfikuje pewne poglady. Trudno
jednoznacznie stwierdzi¢, kto bedzie dtuzej szukat akceptowalnej nieruchomosci - czy
matzenstwo, ktére ma juz wtasne mieszkanie, ale spodziewa sie dziecka i planuje kupic¢
wiekszy lokal, czy matzenstwo, ktére dotychczas wynajmuje mieszkanie, ale poprawa
sytuacji finansowej i zgromadzone oszczednosci pozwalajg im spetni¢ marzenia o wtasnym
domu. Zderzenie doswiadczenia i pilnosci aktualnych potrzeb zmienia sposéb podejscia
do catego procesu zakupu nieruchomosci.

99 Czas poszukiwania nieruchomosci zalezy od rodzaju nieruchomosci i jej dostepnosci na
rynku, typologii klienta, jego oczekiwan, mozliwosci finansowych i nagtosci potrzeby

- zauwaza Agnieszka Piotrowska, Dyrektor Sprzedazy w Maxon Nieruchomosci.

Bezwzglednie wptyw na to, jak szybko rozpocznj sie wtasciwe poszukiwania nieruchomosci
ma sytuacja finansowa. Okoliczno$ci sprzyjajace - stabilna sytuacja zawodowa, oszczed-
nosci na pokrycie wktadu wtasnego badz po prostu zakup za gotéwke, przektadaja sie
na poczucie bezpieczenstwa i mozliwos$¢ bezzwtocznego przystapienia do poszukiwania
ofert. Zdarza sie, ze po przeprowadzeniu wstepnego rekonesansu na rynku i zorientowaniu
sie w dostepnych ofertach i ich cenach poszukiwania zostang zawieszone i przetozone
na czas, gdy sytuacja zyciowa sie poprawi, a domowy budzet bedzie w lepszej kondycji.
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Badanie CIVITTA, N=951 na zlecenie Grupy Morizon-Gratka.

CZAS NA GLEBOKI ODDECH, CZYLI PRZERWY
W POSZUKIWANIACH

Blisko 9 0séb na 100, ktére kupity nieruchomos¢ w pierwszym pétroczu 2021 r. deklaruje,
ze poszukiwania nieruchomosci trwaty powyzej 12 miesiecy. Trzyipétkrotnie wiecej osob
zapewnito, ze ich poszukiwania trwaty nie dtuzej niz p6t roku.

Trzeba bra¢ pod uwage fakt, ze utrzymanie statej wysokiej intensywnosci poszukiwan
jest mato prawdopodobne. W trakcie przegladania serwiséw nieruchomosciowych, lo-
kalnych gazet i ogtoszen czy pytania wsrdd znajomych pojawiajg sie momenty zmeczenia
i zwatpienia. Brak odpowiednich ofert studzi zapat i emocje. Przerwy, podobnie jak cykle
poszukiwan, trwaja do kilku miesiecy.

2 Najwazniejsze etapy procesu kupowania nieruchomosci na rynku wtérnym to poszu-
kiwanie, rezerwacja i umowa przedwstepna, oczekiwanie na kredyt, jesli w ten spo-
s6b finansowana jest nieruchomos¢ oraz koncowa umowa przeniesienia wtasnosci.
W zaleznosci od przeznaczenia nieruchomosci oraz indywidualnych preferencji klienta, poszu-
kiwanie nieruchomosci moze trwac wiele miesiecy lub kilka dni. Zwykle osoby, ktére szukajq
mieszkania dla wtasnych potrzeb mieszkaniowych inwestujq w ten etap najwiecej czasu.

Osoby, ktére traktujq zakup mieszkania na rynku wtérnym jako inwestycje, naj-
czesciej podejmujq decyzje szybciej. Trzeci etap to oczekiwanie na kredyt.
W zaleznosci od banku obserwujemy, Ze ten okres moze wynosi¢ nawet dwa miesiqgce, ale
zdarzajq sie chlubne wyjqtki, gdzie decyzja o udzieleniu kredytu wydawana jest w ciggu
dwdch tygodni. Konicowa umowa to krétki etap trwajgcy do dwéch godzin, aczkolwiek
zebranie niezbednych do transakcji dokumentéw moze trwac nawet dwa tygodnie

- zwraca uwage Tomasz Gorzycki, Country Manager w Kodit.io Polska.
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Badanie CIVITTA, N=951 na zlecenie Grupy Morizon-Gratka.

OGLADANIE NIERUCHOMOSCI
- REZULTAT | JEDNOCZESNIE NIEZBEDNY ETAP POSZUKIWAN

Przewartosciowanie zatozen moze przektadac sie na znaczna rozbieznosé miedzy poczatkowo
poszukiwang nieruchomoscia a tg zakupiona. Zwtaszcza, ze kupujacy deklaruja oszczedne
korzystanie z filtréw w serwisach ogtoszeniowych, by przypadkiem nie odrzuci¢ oferty,
ktéra mogtaby ich zainteresowac. Obserwuje sie wiec swobodny i naturalny przeptyw
miedzy réznymi segmentami rynku w trakcie takich poszukiwan.

Blisko potowa badanych, ktérzy od stycznia do czerwca 2021 dokonali transakcji, przy-
znata, ze ogladata na zywo najczesciej od 4 do 10 nieruchomosci. Uczestnicy wywiadu tak
duza liczbe wizyt ttumaczyli staba jakoscia ofert - mato szczegdtowymi opisami i brakiem
dobrej jakosci zdje¢. Do odwiedzenia powyzej 10 nieruchomosci przyznat sie blisko co
7 badany z grona wszystkich kupujacych.

99 Wspdotpracowatem z klientami, ktdrzy ogladajqc pierwszq nieruchomos¢ do zakupu,
rezygnowali z kolejnych ofert i nie majgc Zadnego poréwnania, decydowali sie na
zakup. Wielu nabywcéw wychodzi jednak z zatozenia, Ze nalezy obejrzec i poréwnac
kilkanascie nieruchomosci, co pozwoli im podjqc najlepszq decyzje. Wadgq takiej stra-
tegii jest to, Ze w momencie powazniejszego zainteresowania oglgdang w przesztosci
ofertq okazuje sie, ze czesto jest ona nieaktualna. Obecnie mniejsza podaz mieszkan
na rynku powoduje presje do szybszego niz zwykle podejmowania decyzji o zakupie

- analizuje Marcin Janczuk, Dyrektor ds. Marketingu i PR Metrohouse Franchise.

99 Osoby po raz pierwszy kupujqgce nieruchomos¢ traktujq zakup jako inwestycje na
dtugi czas. Zazwyczaj to ich pierwsza z powazniejszych decyzji w zyciu. Pierwszemu
zakupowi towarzyszy wiele emocji, ktore wynikajqg czesto z wysokiego zobowigzania
finansowego na wiele lat, ale takze z niepewnosci w kwestii otrzymania kredytu. Single
wybierajq zazwyczaj kawalerki ze Swiadomosciq, ze za pare lat podejmgq kolejng decyzje
zakupowgq. Inaczej jest z parami, ktére zdecydowaty sie na wspélne mieszkanie. Osoby
te bedq traktowaty zakup nieruchomosci jako inwestycje dtugoterminowq

- podkresla Agnieszka Piotrowska, Dyrektor Sprzedazy w Maxon Nieruchomosci.
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Zauwaza sie, ze to osoby doswiadczone, dla ktérych bedzie to trzeci badz kolejny juz zakup
nieruchomosci, czesciej niz niedoswiadczeni ogladaja powyzej 10 nieruchomosci przed
sfinalizowaniem transakcji. Osoby mniej doswiadczone, dla ktérych jest to pierwszy badz
drugi zakup nieruchomosci, przodujg w grupie wszystkich kupujacych, ktérzy odwiedzili
do 10 nieruchomosci.

99 Osoby, ktére kupowaty juz mieszkania i majq wiecej doswiadczenia w tym temacie, wiedzg,
Ze rézne nieruchomosci odpowiadajq ich potrzebom w réznych okresach zycia. Dotyczy to
gtéwnie 0sob zamoznych, ale nie tylko ich. W przypadku wiekszej swobody finansowej tatwiej
jednak dostosowywac rodzaj posiadanej nieruchomosci do swoich aktualnych wymagan

- podsumowuje Agnieszka Piotrowska, Dyrektor Sprzedazy w Maxon Nieruchomosci.

Blisko co 3 osoba kupujaca nieruchomos¢ zadeklarowata, ze przed zakupem obejrzata
maksymalnie trzy nieruchomosci. W tej grupie badanych nieznacznie, ale przodujg osoby
niedoswiadczone, ktére dysponujg miesiecznym budzetem domowym powyzej 8 000 PLN.

99 Wiele oséb przyjmuje zasade, ze pierwszy zakup to potencjalnie inwestycja na cate
zycie. Po kilku latach okazuje sie, ze zmiana potrzeb wynikajqgca np. ze zmiany pracy,
powiekszenia rodziny, weryfikuje to zatozenie. Nalezy zwrdci¢ uwage na coraz silniejszy
trend wsrdd oséb wchodzgcych na etap Zycia, w ktérym rozwaza sie zakup pierwszego
mieszkania, polegajqgcy na rezygnacji z tej inwestycji ze wzgledu na niejasnosc przy-
sztych planéw zyciowych. Klienci bardzo elastycznie podchodzg do swoich potrzeb
i zaktadajq duzg zmiennos¢ etapow zycia

- zwraca uwage Tomasz Gorzycki, Country Manager w Kodit.io Polska.

Klienci, ktérzy poszukuja nieruchomosci po raz pierwszy w jej zakupie upatrujg zwykle
inwestycji na cate zycie, ale przekonanie to zmienia sie wraz z do$wiadczeniem i wieksza
Swiadomoscia zmieniajacych sie potrzeb na kolejnych etapach zycia. To przektada sie
na czas poswiecony na poszukiwanie odpowiedniej nieruchomosci. Ankieta ukazuje, ze
badani potrafig dosc racjonalnie go szacowac. 7 z nich na 10 poswiecito maksymalnie p6t
roku, by znalez¢ optymalng nieruchomos¢ - tak jak planowato.

Badanie CIVITTA przeprowadzone w czerwcu 2021 r. wéréd oséb, ktére wynajety lub
kupity nieruchomos¢ w pierwszym pétroczu 2021 r. oraz wsréd uzytkownikéw serwisow
nieruchomosci Grupy Morizon-Gratka.

Dla przedstawienia miarodajnych wynikéw zdefiniowano segmentacje rynku kupna ze
wzgledu na doswiadczenie badanych i zasobnosc ich portfela. Doswiadczenie dzieli an-
kietowanych na grupe niedoswiadczonych, dla ktérych jest to pierwszy badz drugi zakup
nieruchomosci oraz grupe doswiadczonych, ktérzy przeprowadzaja co najmniej trzeciag
transakcje. Przy zasobnosci budzetu domowego grupy dzielg sie na economy, gdzie mie-
sieczny budzet gospodarstwa domowego siega maksymalnie 8 000 PLN oraz premium
- przy budzecie miesiecznym powyzej 8 000 PLN (kwoty netto). |
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Problemy dotyczace podziatéw nieruchomosci s3 powszechne.
To dos¢ skomplikowane zagadnienie, czesto niezrozumiate, a nadto
rzadko omawiane. Zagadnienia zwigzane z podziatem nieruchomosci,
majq zastosowanie nie tylko w trakcie proceséw inwestycyjnych, ale
rowniez w aspekcie prywatnych wtascicieli nieruchomosci. Nabieraja
szczegoblnego znaczenia podczas rozdzielania wspétwtasnosci, np.: podczas
rozwodu czy dziedziczenia przez spadkobiercow.

Podziat nieruchomosci mozna rozpatrywac w réznych aspektach. W niektorych przypadkach
dochodzi do zmiany wtasciciela wydzielonej czesci nieruchomosci, a w innych do fizycznego
podziatu, bez zmiany prawa wtasnosci.

PODZIAt PRAWNY

Podziat prawny to inaczej przeniesienie przez dotychczasowych wtascicieli prawa wtasnosci
do czesci nieruchomosci na inng osobe. Prowadzi wiec do przypisania kilku osobom praw
w czesciach utamkowych. Stosowany w sytuacji, kiedy na przyktad dziatka budowlana
zostata oddziedziczona przez kilku spadkobiercéow. Zmiany w zakresie prawa wtasnosci
nieruchomosci nie nastepujg automatycznie. Wczesniej nalezy geodezyjnie wydzieli¢ dziatki
oraz dokonac odrebnosci tych nieruchomosci w katastrze nieruchomosci. Potrzebne jest wiec
przeprowadzenie podziatu ewidencyjnego, polegajgcego na okresleniu granic, powierzchni i
oznaczeniu wyodrebnionej dziatki gruntu oraz wprowadzeniu ustalonych danych do ewidencji
gruntéw i budynkoéw.

PODZIAt WIECZYSTOKSIEGOWY

Podziat wieczystoksiegowy polega na odtaczeniu z dotychczasowej ksiegi wieczystej dziatki
wchodzacej w jej sktad. Nastepuje to poprzez wykreslenie tej dziatki z ksiegi wieczystej
i zatozenie dla niej nowej ksiegi wieczystej. Dokonuje sie tego na postawie dokumentow
geodezyjnych, dotyczacych oznaczenia nieruchomosci. Podziat wieczystoksiegowy
nieruchomosci polega wiec na wydzieleniu z nieruchomosci (sktadajacej sie z co najmniej
dwdch dziatek) dla ktorej prowadzona jest jedna ksiega wieczysta, osobnej nieruchomosci
i zatozeniu dla niej catkiem nowej ksiegi wieczyste;j.

PODZIAt ,QUOAD USUM”

Umowa ,quoad usum” dotyczy podziatu nieruchomosci w przypadku, gdy nalezy do
wspodtwiascicieli. Ma zastosowanie gdy wspétwtasnosc jest taczna (a nie utamkowa).
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v ° o To klasyczna sytuacja kiedy na przyktad dom nalezy do matzonkéw. Wtedy kazdy z nich
ma takie same prawa do nieruchomosci. Problem pojawia sie w przypadku konfliktu.

W takiej sytuacii, aby okresli¢ zasady korzystania z nieruchomosci zawiera sie wtasnie umowe

WV | o podziale nieruchomosci do korzystania. Mozna ja zawrze¢ na przyktad u notariusza,
- aczasem jest ona zawierana w wyniku postepowania sagdowego. Nalezy jednak wiedzie¢, ze
taka umowa nie znosi wspotwtasnosci, czyli nie ingeruje w wysokos¢ posiadanych udziatéw.

PODZIAt Z URZEDU

Podziat nieruchomosci moze nastapic réwniez ,z urzedu”. Reguluje go art. 97 ust. 3 Ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Podziatu nieruchomosci mozna
dokonac z urzedu, jezeli: jest on niezbedny do realizacji celéw publicznych; nieruchomosé
stanowi wtasnos$c gminy i nie zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Celem publicznym
moze by¢ na przyktad wydzielanie gruntu pod drogi publiczne.

Jezeli podziat takiej nieruchomosci jest dokonywany na wniosek wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego, to wydzielona na taki cel dziatka przechodzi z mocy prawa na wtasnos$¢
gminy, powiatu, wojewddztwa lub Skarbu Panstwa. W tym przypadku podziat ewidencyjny
i prawny nastepuje jednoczesnie.

Za dziatki wydzielone pod drogi publiczne, wtascicielowi przystuguje odszkodowanie. Jego
wysokos¢ jest ustalana w formie porozumienia. Nie musi przyjmowac tylko formy pienieznej.
Rekompensata moze przyjac réwniez forme innej nieruchomosci. Jezeli nie dojdzie do porozumienia
miedzy stronami w tej kwestii, stosuje sie zasady jak przy wywtaszczeniu nieruchomosci.

PODZIAL EWIDENCYJNY

To najbardziej popularna forma, utozsamiana z ogélnym pojeciem ,podziat nieruchomosci”.
Ewidencyjnym (geodezyjnym) podziatem nieruchomosci, nazywa sie wyodrebnienie
i okreslenie na mapie i na gruncie czesci nieruchomosci, ktéra ma by¢ przedmiotem obrotu.
W praktyce oznacza to na przyktad sytuacje, gdy wtasciciel dysponuje duza dziatkg budowlang
i chciatby jej czes¢ odsprzedaé. Musi wiec dokonac podziatu, po to, aby sprzedac tylko jej czesc.

ZGODNIE Z PRZEPISAMI

Procedura podziatu nieruchomosci zostata opisana w art. 92-100 Ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Sposob i tryb dokonywania podziatéw
nieruchomosci reguluje takze Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 7 grudnia 2004 r.
w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatéw nieruchomosci. Na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wskazuje sie mozliwosci podziatu
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danej nieruchomosci na terenie danej gminy. Miejscowy plan okresla konkretne warunki,
ktére maja spetnia¢ nowo powstate dziatki gruntu. S3 to na przyktad: minimalna powierzchnia
nowo wydzielonych dziatek, wspotczynnik powierzchni biologicznie czynnej, szerokosc
frontu dziatki, czy maksymalny wspétczynnik zabudowy. Czynnosci techniczne zwigzane
z podziatem nieruchomosci musza zosta¢ wykonane przez uprawnionego geodete.

KTO MOZE zt0ZYC WNIOSEK O PODZIAL?

Whiosek o podziat nieruchomosci sktadaja osoby, ktére maja interes prawny. Moze to by¢
wtasciciel lub uzytkownik wieczysty. Jezeli jest kilku wspdtwtascicieli lub wspétuzytkownikow
wieczystych, to podziatu dokonuje sie na wniosek wszystkich stron. W przypadku braku
jednomyslnej zgody wspoétwtasciciele, ktérzy maja co najmniej potowe udziatéw, moga
zadac dokonania podziatu przez sad.

KIEDY MOZNA DOKONAC PODZIAtU GEODEZYJNEGO?

Podziat nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki
gruntu nie majg dostepu do drogi publicznej. Dostepem do drogi publicznej jest réwniez
wydzielenie drogi wewnetrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich stuzebnosci
dla wydzielonych dziatek gruntu.

Podziat nieruchomosci, ktora jest wpisana do rejestru zabytkéw jest natomiast mozliwy
dopiero po uzyskaniu pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkow.

W przypadku nieruchomosci budynkowej granice projektowanych do wydzielenia dziatek gruntu
powinny przebiegac wzdtuz pionowych ptaszczyzn, ktére tworzone s przez $ciany usytuowane
na catej wysokosci budynku od fundamentu do przykrycia dachu, wyraznie dzielace budynek
na dwie odrebnie wykorzystywane czesci (lub wzdtuz $cian oddzielenia przeciwpozarowego).

Natomiast w sytuacji, gdy w miejscu nieruchomosci, ktéra ma zostaé podzielona, nie
ma miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, to zasady podziatu ustala sie
w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Jesli natomiast miejscowy
plan jest w trakcie tworzenia, to postepowanie w sprawie podziatu zawiesza sie do czasu
uchwalenia tego planu. Nie moze to jednak trwa¢ dtuzej niz na 6 miesiecy.

JAK WYGLADA PROCEDURA?

Podstawe do prawnego wyodrebnienia nowej nieruchomosci w rozumieniu przepiséw
Kodeksu cywilnego, stanowi dokumentacja geodezyjno-kartograficzna. Precyzuje sie
w niej parametry przestrzenne, takie jak okreslenie areatu gruntu, ktéry ma by¢ przedmiotem

28



@ morizon.pl m FOl'beS

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 4/2021 ¢ PODZIAL NIERUCHOMOSCI - CO MUSISZ WIEDZIEC?

czynnosci prawnej. Podziatu ewidencyjnego dokonuje sie wiec po wykonaniu pomiaréw
geodezyjnych i nadaniu im nowego oznaczenia.

Postepowanie o geodezyjny podziat nieruchomosci prowadzi wéjt, burmistrz lub prezydent
miasta. Wszczecie postepowania o podziat nieruchomosci nastepuje na wniosek osoby
zainteresowanej lub z urzedu.

Osoba, ktéra chce dokonac podziatu, musi ztozy¢ wniosek i dotaczyé dokumenty stwierdzajace
tytut prawny do nieruchomosci, wypis z katastru nieruchomosci, wstepny projekt podziatu
opracowany na kopii mapy zasadniczej (lub na kopii mapy katastralnej), decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. We wstepnym projekcie podziatu okresla sie opis
i potozenie nieruchomosci, granice i oznaczenia nieruchomosci podlegajacej podziatowi,
oznaczenia nieruchomosci sasiednich, granice i oznaczenia proponowanych do wydzielenia
dziatek gruntu, powierzchnie projektowanych do wydzielenia dziatek gruntu, rzuty
poszczegdlnych kondygnacji budynku w przypadku, gdy podziatowi podlega budynek.

Tak ztozony kompletnie wniosek opiniuje wéjt, burmistrz lub prezydent miasta. Jego
decyzja zostaje ustanowiona w formie postanowienia (na ktére przystuguje zazalenie
do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego). Pozytywna opinia stanowi podstawe do
opracowania projektu podziatu nieruchomosci w formie operatu, ktérego przygotowanie
poprzedzaja prace kartograficzno - geodezyjne. Operat zas stanowi podstawe do wydania
decyzji zatwierdzajgcej podziat. Na podstawie decyzji mozna za$ wprowadzi¢ stosowne
zmiany do ksiegi wieczystej i katastru nieruchomosci.

CZAS TRWANIA | KOSZTY

Proces podziatu nieruchomosci $rednio trwa okoto 6 miesiecy, ale ze wzgledu na obtozenie
sprawami urzedoéw, moze wydtuzy¢ sie nawet do 12 miesiecy. Ztozenie wnioskow i wydanie
decyzji jest bezptatne. Zaptaci¢ natomiast trzeba za ustuge uprawnionego geodety.
Na przyktad za podziat jednej dziatki na dwie trzeba zaptaci¢ okoto 2500 zt.

OPtATA ADIACENCKA

Wihasciciel nieruchomosci musi uiscic optate adiacencka, jesli w wyniku podziatu nieruchomosci
wzrosta jej wartosc. Optata ustalana jest w drodze decyzji administracyjnej, a jej wysokos¢
ustala rada gminy, w drodze uchwaty. Nie moze by¢ wieksza niz 30% réznicy wartosci
nieruchomosci. Okreslenia nowej wartosci nieruchomosci dokonuje licencjonowany
rzeczoznawca majgtkowy. Oczekiwanie na ustalenie optaty adiacenckiej moze trwac
nawet 3 lata. Moze by¢ ona roztozona na roczne raty, ptatne przez maksymalnie 10 lat. |
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NIKODEM
ISKRA

Badanie serwisow Morizon.pl i Gratka.pl przeprowadzone wsréd oséb,
ktére dokonaty transakcji na rynku nieruchomosci w pierwszym pétroczu
2021 roku pokazuje, ze kluczowe przy wyborze nieruchomosci pozostaja
cena i lokalizacja. Powierzchnia nieruchomosci okazata sie mniej istotna
niz uktad mieszkania i liczba pokoi. Jakie czynniki wptywaja na selekcje
ofert? Czym kieruja sie nabywcy nieruchomosci na rynku wtérnym, a co
decyduje o wyborze konkretnej oferty od dewelopera?

Uczestnicy badania zostali podzieleni ze wzgledu na segment rynku, z ktérego nabyli
nieruchomos¢, dlatego wyniki mozemy przedstawi¢ oddzielnie dla mieszkan, doméw,
rynku pierwotnego i wtérnego oraz budzetu domowego kupujacych - do 8 000 PLN netto
miesiecznie i powyzej tej kwoty.

KLUCZOWE KRYTERIA PRZY WYBORZE MIESZKANIA

Jak pokazuja cykliczne analizy BIK popyt na mieszkania i domy nie topnieje. Rosnace
zainteresowanie zakupem nieruchomosci przektada sie na aktualne ceny metra kwadratowego.
Nie odstraszaja one od realizacji marzen, aczkolwiek stanowig kluczowe kryterium przy
wyborze nieruchomosci. Blisko 6 na 10 ankietowanych nabywcéw mieszkan na rynku
pierwotnym wskazato cene jako istotny czynnik wyboru lokalu. W przypadku rynku
wtdrnego, cena byta najistotniejsza dla 70% badanych.

99 Popyt na nieruchomosci stymulowany jest obecnie przez dwie gtéwne grupy klientéw.
Zasadniczq grupe stanowiq klienci szukajqcy mieszkania do zaspokojenia wtasnych
potrzeb. Ich uzupetnieniem sq inwestorzy, ktérzy przy obecnych warunkach makroeko-
nomicznych, dostrzegajq w mieszkaniach atrakcyjny produkt inwestycyjny, mozliwos¢
pomnozenia i ochrony kapitatu. Pomijajgc cene lokalu, na ktérq w oczywisty sposéb
klienci zwracajq duzq uwage, mozemy wymienic kilka innych szczegélnie interesujgcych
ich aspektow. Pierwszym z nich jest lokalizacja. Jako ogéinopolski deweloper, analizujqc
grunty pod inwestycje mieszkaniowe, staramy sie, aby nasze projekty powstawaty
w rozwinietych lub rozwijajqcych sie, dobrze skomunikowanych dzielnicach, a réwno-
czesnie w poblizu parkéw czy zielonych miejsc sprzyjajqgcych rekreacji

- podkresla Nikodem Iskra, prezes zarzagdu Murapol S.A.

Wiecej niz co druga osoba wskazata lokalizacje nieruchomosci jako kluczowy czynnik przy
wyborze mieszkania - i na rynku wtérnym i na pierwotnym. Jeszcze mniejsze rozbieznosci
miedzy wynikami w obu segmentach rynku wida¢ w kolejnej determinancie - liczbie
pokoi i uktadzie mieszkania. Ten czynnik jako kluczowy wskazata potowa ankietowanych.
To nasuwa whniosek, ze wyzszego komfortu podczas uzytkowania mieszkania upatrujemy
nie tyle w jego metrazu, co w odpowiednim rozktadzie i liczbie pomieszczen. 31
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v ¢ ° o Kluczowe czynniki wyboru mieszkania
MA
W Czynniki wyboru nieruchomosci Rynek pierwotny Rynek wtérny
-

Cena 59,9% 70,8%

A 1 hd Lokalizacja / potozenie 54,1% 56,4%
A N o Liczba pokoi, uktad mieszkania/domu 49.1% 50,8%
Wielkos¢ 42.8% 42.4%

Dojazd / komunikacja 32,9% 30,1%

Balkon, taras, ogréodek 39,6% 32,6%

Bezposrednie otoczenie nieruchomosci 22,1% 19,5%

Pietro, na ktérym znajduje sie mieszkanie 27,0% 28,0%

Etap gotowosci / stan techniczny 17,1% 44.1%

Wyposazenie - 17,4%

Parking / garaz 29,3% 14,4%

Dostepnos¢ do uzytkowania / wprowadzenia 16,2% 16,9%

Styl / estetyka wykoRiczenia nieruchomosci 17,1% 14,0%

Wiek budynku - 10,6%

Technologia budynku / typ budynku 12,2% 6,4%

Winda 17,1% 9,7%

Usytuowanie wzgl. kierunkéw $wiata / ekspozycja 14,9% 9,3%

Badanie CIVITTA na zlecenie Grupy Morizon-Gratka.

99 Kiient rynku deweloperskiego szczegolng uwage zwraca na termin oddania kluczy, czyli
gotowosc¢ lokalu do zamieszkania oraz na standard wykonczenia mieszkania. Przeglg-
dajqc oferte mieszkan, klient potrzebuje jasnej informaciji, jakie prace wykonczeniowe
bedzie zobowigzany wykonaé¢ we wtasnym zakresie. Rdwnie wazny dla nabywcéw lokali
na nowych osiedlach jest dostep do hali garazowej czy komérek lokatorskich. Nie bez
znaczenia pozostaje lokalizacja inwestycji

MABC|N - zauwaza Marcin Lesko, Specjalista ds. marketingu w Adatex.
LESKO Metraz lokalu jest istotny dla 4 na 10 nabywcéw mieszkan nowych. Dla kupujacych

lokal mieszkalny na rynku wtérnym jego wielkos$¢ jest réwnie wazna co stan techniczny,
procentowy udziat to odpowiednio 42,4% i 44,1%. Ale tylko 17 na 100 nabywcéw mieszkan
nowych uznato stan techniczny za wskaznik kluczowy przy selekcji ofert. Wynika to z samej
specyfiki rynku deweloperskiego, gdzie nadal dominuje zakup mieszkania do samodzielnego
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wykonczenia, a zatem nabywcy te konieczno$¢ moga przyjmowac za oczywistosc.
W przeciwienstwie do klientéw rynku wtérnego - w im lepszym stanie technicznym lokal,
tym mniejszy naktad finansowy na jego modernizacje i przygotowanie do zamieszkania.
Ten sam procent badanych wskazuje na waznos¢ stylu i estetyki wykornczenia mieszkania
oraz wyposazenia budynku w winde.

1/3 swiezo upieczonych wtascicieli mieszkan deweloperskich kierowata sie wygoda dojazdu

i dostepem do komunikacji przy wyborze oferty. Ten parametr byt istotny dla co trzeciego
nabywcy mieszkania z rynku wtérnego.

Czesciej niz przed okresem pandemicznych ograniczen poszukujacy zwracaja uwage na
posiadanie wtasnego balkonu, tarasu czy ogrodu. Badanie pokazato, ze wyznacznik ten
byt szczegdlnie wazny dla blisko 40% nabywcéw nieruchomosci z rynku pierwotnego
i dla niespetna 1/3 kupujacych mieszkanie uzywane. Przezycia zwigzane z lockdownem
i spoteczng izolacjg sprawity, ze miejsca te zyskaty na znaczeniu. Wczesniej byty brane
pod uwage, ale nie odgrywaty istotnej roli w zyciu rodzinnym. Obecnie nieruchomosci
z balkonem czy ogrodem wybierane s3 dla poprawienia komfortu, zachowania dobrego
samopoczucia i zdrowej kondycji psychicznej catej rodziny.

Technologia, w ktérej wykonano budynek byta wazna tylko dla 6% nabywcéw lokali
zrynku wtérnego i dwukrotnie wiekszego odsetka kupujgcych mieszkanie od dewelopera.
Dla obu grup wyznacznik ten okazat sie najmniej istotny.

KRYTERIA DECYDUJACE PRZY WYBORZE DOMU

Chetniej niz przed okresem pandemicznych restrykcji myslimy o zakupie wtasnego domu.
Mimo wszystko cena pozostaje kluczowym czynnikiem przy wyborze optymalnej oferty dla
blisko 6 na 10 badanych, ktdrzy zakupili dom na rynku wtdérym. Zblizony udziat procentowy
prezentuja wyniki dla ankietowanych, ktérzy nabyli dom z rynku pierwotnego.

Lokalizacja byta istotna dla co drugiego nabywcy nowego domu. Réwniez kupujacy dom
z rynku wtérnego brali pod uwage potozenie nieruchomosci - dla 46% ankietowanych
w tej grupie byt to jeden z kluczowych czynnikéw przy wyborze oferty.

Podobnie jak w przypadku mieszkan, takze i przy zakupie domu wiecej oséb uznato uktad
nieruchomosci i liczbe pokoi za determinante nieco istotniejsza niz sam metraz. W przypadku
nabywcéw domu z drugiej reki - 40% kierowato sie uktadem domu, a 30% jego powierzchnia.

b, Nieco innymi czynnikami przy wyborze nowej inwestycji kierujq sie poszukujgcy domu.
Dla tej grupy klientéw istotna jest okolica, cena nieruchomosci i koszty utrzymania
domu. Wsréd parametréw decydujqcych o zakupie znalazt sie takze metraz wtasnego
balkonu, tarasu czy ogrédka. Réznice w tych determinantach wsréd klientéw rynku
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deweloperskiego wynikajq najczesciej z mozliwosci finansowych poszukujgcych i ich
indywidualnych potrzeb czy upodoban

- wyjasnia Marcin Lesko, Specjalista ds. marketingu w Adatex.

Kluczowe czynniki wyboru domu

Czynniki wyboru nieruchomosci Rynek pierwotny Rynek wtérny

Cena 58,1% 59,8%
Lokalizacja / potozenie 50,0% 46,3%
Liczba pokoi, uktad mieszkania/domu 47,3% 40,2%
Powierzchnia dziatki 37,2% 40,2%
Wielkosé 43,9% 30,5%
Dojazd / komunikacja 37,2% 29,3%
Balkon, taras, ogrédek 29,1% 26,8%
Bezposrednie otoczenie nieruchomosci 29,7% 32,9%
Etap gotowosci / stan techniczny 13,5% 32,9%
Wyposazenie - 23,2%
Parking / garaz 18,2% 15,9%
Dostepnos¢ do uzytkowania / wprowadzenia 10,1% 14,6%
Styl / estetyka wykorczenia nieruchomosci 20,3% 12,2%
Wiek budynku - 20,7%
Technologia budynku / typ budynku 19,6% 15,9%
Usytuowanie wzgl. kierunkéw $wiata / ekspozycja 12,8% 12,2%

Badanie CIVITTA na zlecenie Grupy Morizon-Gratka.

Wydaje sie, ze posiadanie tarasu czy ogrodu bedzie przynajmniej réwnie wazne w przypadku
zakupu domu, co mieszkania, ale badania pokazuja nieco inny wymiar tego zatozenia.
Niespetna 3 na 10 $wiezo upieczonych wtascicieli nowego domu jako kluczowy czynnik
przy wyborze oferty wskazato posiadanie balkonu, tarasu czy ogrodu. Temu kryterium
przypatrywat sie jeszcze mniejszy odsetek nabywcow domoéw uzywanych (26,8%). Dla tych
klientéw istotniejsze okazaty sie bezposrednie otoczenie i stan techniczny nieruchomosci
- te parametry byty kluczowe dla 1/3 badanych ze wskazanej grupy.

99 Kiienci zwracajqg réwniez uwage na sqgsiedztwo inwestycji. W otoczeniu powinny znaj-
dowac sie udogodnienia, takie jak szkoty, przedszkola czy punkty handlowe i ustugowe.
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Czyli wszystko, co jest potrzebne do codziennego funkcjonowania. Wazne jest réwniez
zagospodarowanie terenu samego osiedla. Rozwigzania takie jak sitownie na dachach
budynkoéw czy ogrody deszczowe, ktére tworzymy na terenie naszych inwestycji sq
niewqtpliwg przewagq konkurencyjng. Wtasnie rosnqca swiadomosc¢ ekologiczna to
kolejny trend na rynku nieruchomosci. Klienci interesujq sie zielonymi rozwigzaniami.
W mojej ocenie to wtasnie rozwdj technologiczny oraz trendy powstawania ekolo-
gicznych osiedli bedq coraz mocniej determinowac dziatania branzy mieszkaniowej
w najblizszych latach

- podsumowuje Nikodem Iskra, prezes zarzadu Murapol S.A.

Whbrew pozorom réwniez posiadanie garazu nie jest tak wazne przy wyborze domu jak
mozna bytoby sie spodziewac. Bez mata 2 na 10 nabywcéw domu z rynku pierwotnego
zwracato uwage na garaz. Jeszcze nizszy odsetek wytonit sie z grupy nabywcéw domoéw
z rynku wtérnego - tutaj byto to zaledwie 16 na 100 ankietowanych.

Czynniki decydujace o wyborze konkretnej nieruchomosci korespondujg z motywacjami
zakupu - zaréwno tymi podstawowymi, tozsamymi dla wszystkich nabywcéw, jak
iindywidualnymi, zaleznymi od biezacych potrzeb i etapu zycia rodziny. Wszyscy oczekuja
podniesienia komfortu Zycia, ale w ramach dostepnego budzetu (takze z gotowoscia
siegniecia po kredyt hipoteczny), dlatego cena, lokalizacja i rozktad domu lub mieszkania
naleza do czynnikéw przesadzajacych przy selekcji ofert.

Badanie CIVITTA przeprowadzone w czerwcu 2021 r. wsréd oséb, ktére wynajety lub
kupity nieruchomos$¢ w pierwszym pétroczu 2021 r. oraz wsréd uzytkownikéw serwisow
nieruchomosci Grupy Morizon-Gratka.

Dla przedstawienia miarodajnych wynikéw zdefiniowano segmentacje rynku kupna ze wzgledu
na doswiadczenie badanych i zasobnos¢ ich portfela. Doswiadczenie dzieli ankietowanych
na grupe niedoswiadczonych, dla ktérych jest to pierwszy badz drugi zakup nieruchomosci
oraz grupe doswiadczonych, ktérzy przeprowadzajg co najmniej trzecia transakcje. Przy
zasobnosci budzetu domowego grupy dzielg sie na economy, gdzie miesieczny budzet
gospodarstwa domowego siega maksymalnie 8 000 PLN oraz premium - przy budzecie
miesiecznym powyzej 8 000 PLN (kwoty netto). |

400/ Odsetek osob poszukujgcych mieszkania
(0] z balkonem na rynku pierwotnym.
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Wioleta Szczudlinska
Autorka artykutu

Juz dawno minety czasy, kiedy wszystkie dzielnice w miastach wygladaty
podobnie. Dzisiaj potencjalni mieszkancy coraz wieksza uwage zwracajg
nato,jak jest zaprojektowane osiedle, jakie ma udogodnieniaijak wyglada
wspolna przestrzen. Wyréznik ma sprawic, ze inwestycjastanie sie bardziej
rozpoznawalnaizapadnie w pamiec potencjalnym kupcom. Jakie sposoby
maja na to deweloperzy?

ATRAKCYJNA LOKALIZACJA | NAZEWNICTWO

Nic tak nie wyrdznia nowej inwestycji, jak atrakcyjnie potozona dziatka. W dzisiejszych
czasach atrakcyjnosc jest pojeciem wzglednym, jednak mozna wskaza¢ pewne wspdlne cechy.

Potencjalni nabywcy zwykle szukajg nieruchomosci, do ktérych mozna tatwo dojechac
srodkami transportu publicznego. tatwy dojazd do pracy, szkoty, przedszkola albo na
spotkanie ze znajomymi do centrum to wielka zaleta. Nikt przeciez nie lubi sta¢ w korkach.
To, co moze wyréznic dang inwestycje, to bliskos$c terendw zielonych, tj. parkéw i lasow. Jest
to szczegdlnie wazne, kiedy na osiedlu nie ma wystarczajacej powierzchni na wyodrebnienie
takiej przestrzeni.

Deweloperzy dbaja réowniez o charakterystyczne nazewnictwo inwestycji. Czesto odnosza
sie one do ulicy, przy ktorej sa zlokalizowane bloki np. (Osiedle Stara Cegielnia w Gliwicach,
ktore znajduje sie przy ul. Stara Cegielnia) albo dzielnicy (np. Moko na warszawskim
Mokotowie). Zdarzaja sie tez nazwy zupetnie abstrakcyjne, ale zapadajace w pamieé, np.:
Osiedle Espresso na Woli w Warszawie, Nowe Kolibki w Gdyni, albo Patio Vita w Kielcach.

ARCHITEKTURA

Wyzglad budynkdw jest réwnie istotny, jak znajdujace sie w nim mieszkania. Osiedla powinny
z jednej strony wspétgrac z otoczeniem a drugiej zas wyrdézniac sie sposréd wielu innych.
Deweloperzy najczesciej stawiajag na mocne akcenty kolorystyczne na elewacji budynkéw.
W wielu przypadkach w ciekawy sposéb wykanczaja balkony i loggie. Na przyktad wyktadaja
je drewnem albo nadaja metalowym balustradom futurystycznych ksztattéw.

Skutecznym wyrdéznikiem jest tez uzyskanie nagrody architektonicznej za projekt osiedla.
Jednak wymaga to wspétpracy z uznanymi biurami. Jedna z najwazniejszych nagroéd jest
European Union Prize for Contemporary Architecture - Mies van der Rohe Award. Wyrdznienie
jest przyznawane co 2 lata. W pierwszym etapie przedstawiciele z danego kraju wybieraja
najciekawsze realizacje. Nastepnie miedzynarodowe jury weryfikuje kandydatury i ogtasza
tzw. krétka liste. W Srodowisku architektéw mowi sie, Zze juz sama nominacja krajowa jest
duzym sukcesem. W 2021 r. wybrano kilka inwestycji mieszkaniowych.
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v L o Jednym z nich Osiedle Riverview w Gdansku, zaprojektowane przez pracownie APA
ann

Wojeciechowski. Jest to zesp6t siedmiu budynkéw o zréznicowanej wysokosci, strzelistych

M brytach, spadzistych dachach oraz ceglanej elewacji. Osiedle znakomicie wpisuje sie

W | w klimat miasta i pobliska architekture.
1 -
A PROEKOLOGICZNE ROZWIAZANIA
anns A o

Ekologia wkracza w kazda dziedzine naszego zycia. W domach segregujemy $mieci, oszczedzamy
wode i prad. Coraz czesciej kupujemy przedmioty z recyklingu. Takze deweloperzy staraja sie
i$¢ za nowym trendem. Oczywiscie cze$¢ rozwigzan dyktujg nowe zaostrzone normy, jednak
wiele z nich to inicjatywa samych inwestoréw. Czego mozemy oczekiwaé od eko osiedla?

Panele fotowoltaiczne

Lampy LED w czesciach wspodlnych budynkoéw to jest juz standard. Idac dalej, na osiedlu
ekologicznym mozna spodziewac sie latarni solarnych. Lampy czerpig energie z promieniowania
stonecznego, taduja sie w ciggu dnia i doswietlajg przestrzen noca. Urzadzenia najczesciej
wyposazone sg w automatyczne czujniki zmierzchu, ktére wtaczaja i wytaczaja latarnie
wg zaprogramowanego poziomu jasnosci otoczenia. Najnowsze modele maja dodatkowo
panel zasilania energig wiatrowa.

Niektérzy deweloperzy decyduja sie na umieszczenie na osiedlu paneli fotowoltaicznych.
Wytwarzana energia zuzywana jest na potrzeby stref wspdlnych budynku, np. o$wietlenia klatek
schodowych, garazy, stref fitness oraz miejsc zabaw dla dzieci. Takie rozwigzania przynosza
wymierne korzysci w postaci nie tylko ochrony srodowiska, ale i oszczednosci na rachunkach.

Ogrody deszczowe

Zmiany klimatu, ktére powoduja coraz intensywniejsze opady, réwniez sktaniajg do nowoczesnych
rozwigzan. Ogrody deszczowe s to z pozoru zwykte tereny zielone. Wyrézniaja sie jednak
specjalnym podtozem oraz roslinnoscia. Opady wsiakaja w grunt, nastepnie s odprowadzane
do zbiornikéw retencyjnych. Taka woda jest nastepnie zuzywana do celéw technicznych,
np. podlewania trawnikow.

Miejsce przyjazne wszystkim

Aby tereny zielone byty atrakcje, niezbedne sg owady i ptaki. Na niektérych osiedlach
mozna spotkac¢ domki dla owaddw i zwierzat oraz karmniki i poidetka dla ptakow.

Zielone sciany i dachy

Na wielu projektach inwestycyjnych zobaczymy pnace sie po $cianach rosliny. Zielen pokrywa
altany $mietnikdw oraz wiaty garazowe. Czesto tez znajduje sie na dachach budynkdéw.
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Roslinnos¢ nie tylko oczyszcza powietrze, ale i stanowi doskonata bariere termoizolacyjna.
Takie rozwigzanie zmniejsza zuzycie energii niezbednej do ogrzania i schtodzenia mieszkan.

Certyfikat BREEAM

Posiadanie przez dewelopera certyfikatu BREEAM $wiadczy o tym, ze budynek spetnia
wszystkie rygorystyczne standardy ekologiczne. BREEAM wprowadzono w Wielkiej Brytanii
w 1990 r. Obecnie jest to najpopularniejszy system certyfikacji w Europie. Aby go otrzymag,
inwestycja musi spetniacé szereg wymogoéw. Ocenie podlega m.in. wykorzystanie do budowy
materiatéw ekologicznych, zuzycie wody i energii, jako$¢ powietrza we wnetrzu, gospodarka
odpadami, poszanowanie terenu oraz dostepno$¢ komunikacji.

ARCHITEKTURA KRAJOBRAZU

Jeszcze kilka lat temu na nowych osiedlach prézno byto szukac drzew i krzewéw. Dominowaty
gtéwnie trawniki oraz niewielkie place zabaw dla dzieci. Liczyta sie gtéwnie przestrzen
mieszkalna. Obecnie trend sie zmienit i wiekszos¢ szukajgcych mieszkania zwraca uwage
na tereny zielone. Dzi$ juz nie wystarcza duze mieszkanie w dobrej lokalizacji. Wiekszos$¢
z nas, wygladajac przez okno, chciatoby popatrze¢ na nature na nie na to, co sasiad robi
w kuchni. Dlatego tez deweloperzy takze w tej sprawie starajg sie konkurowac ze soba.

W tej chwili nikogo juz nie dziwia krzewy i drzewa posadzone w poblizu ogrodzenia dziatki
albo placu zabaw. Aby wyrézni¢ swoja inwestycje, deweloperzy urzadzajag wewnatrz
osiedla skwery z fontannami albo mini stawy. Ustawione w cieniu drzew tawki, zachecaja
do integracji sasiedzkiej i spedzania czasu na wtasnym osiedlu. Coraz modniejsze staja
sie tzw. kwietne taki, czyli mieszanina trawy i kwiatéw polnych. Mieszanki wysiewa sie
zamiast zwyktych trawnikéw. Kolorowe kwiaty ozdabiaja osiedle i daja owadom-zapylaczom
pozywienie w postaci pytow i nektaru.

Deweloperzy dbaja tez, aby zasadzane rosliny kwitty sezonowo. Takie rozwigzanie sprawi,
ze osoby przychodzace ogladaé nieruchomosé zawsze beda widziaty zielen i kwiaty.
W modzie sg drzewa i krzewy zimozielone, czyli takie, ktére nie zrzucaja igiet i lisci na zime.
WSsréd nich sg nie tylko sosny i jodty, ale i magnolie oraz r6zaneczniki. Ogréd wewnatrz
osiedla, w ktérym rosng egzotyczne rosliny, z pewnoscia jest atrakcja dla mieszkancéw.

ESTETYKA OSIEDLA

To jak wyglada osiedle, czesto wptywa na zakup mieszkania. Oczywiscie nie da sie wszystkim
dogodzi¢, ale nowoczes$nie zaprojektowany teren z pewnoscia zainteresuje wielu nabywcéw.
Co to znaczy estetyczne? Wszystkie budynki oraz teren wspdlny powinny stanowic spdjng
koncepcje i dobrze przemyslany uktad.
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Duz3 role odgrywa mata architektura. Deweloperzy, ktérzy decyduja sie na minimalizm
i proste formy budynkéw mieszkalnych, czesto stawiaja na oryginalne wyposazenie terenu.
Na takim osiedlu znajdziemy designerskie lampy oswietlajace alejki i tawki o ciekawych
ksztattach oraz nowoczes$nie zaprojektowane place zabaw dla dzieci. Na terenie wspdlnym
nie moze zabrakna¢ tez matych koszy na Smieci oraz altan na duze kubty. Te elementy
réwniez mogga stanowic ozdobe.

DBALOSC O DETALE WYKONCZENIOWE

W parze z architekturg budynkoéw oraz estetyks idzie dbato$¢ o detale. To one sprawiaja, ze
nawet nudne osiedla nabierajg charakteru. Na duzych przestrzeniach czesto trudno znalez¢
wiasciwy budynek albo wyjscie z terenu zamknietego. Dopasowane do stylu budynkéw
oznaczenia klatek oraz drogowskazy znacznie uproszcza poruszanie sie po terenie.

Deweloperzy nie tylko koncentrujg sie na estetyce zewnetrznej, ale i dbajg o detale wewnatrz
budynkéw. Eleganckie klamki w drzwiach wejsciowych do obiektu, efektowne o$wietlenie
na klatkach schodowych, albo niebanalne porecze znacznie podwazajg standard inwestycji
oraz jej atrakcyjno$é. Dopetnieniem sg przestronne i ciche windy.

UDOGODNIENIA

Wspétczesne osiedle powinno odpowiadac na potrzeby mieszkancoéw, i to nie tylko lokalowe.
Wielu deweloperéw stara sie wyj$é naprzeciw oczekiwaniom potencjalnych mieszkancow.

W czasach zdrowego trybu zycia i uprawiania sportéw z pewnoscia zainteresowaniem
beda cieszyty sie inwestycje posiadajace w swym uktadzie komunikacyjnym Sciezki
i stojaki rowerowe. Ciekawym rozwigzaniem sg tzw. rowerownie, w ktérych nie tylko bedzie
mozna przechowac sprzet w okresie zimowym, ale tez naprawic¢. Wiele osdb rezygnuje z
posiadania jednosladu, poniewaz nie ma go gdzie trzymac. W mieszkaniu bedzie wygladat
nieestetycznie, z kolei na balkonie nie zawsze jest miejsce. Osobne i bezpieczne pomieszczenia
na rower z pewnoscig zyska uznanie.

Niektérzy deweloperzy jeszcze mocniej promujg zdrowy tryb Zycia na swoim osiedlu. Na
niektérych terenach mozna zauwazy¢ urzadzenia do éwiczen, a nawet miniaturowe teznie
solankowe. Teren osiedla od ulic odgradzajg coraz czesciej eleganckie ekrany akustyczne.

Deweloperzy kusza tez nabywcéw, np.: darmowym Wi-Fi w wybranych punktach
w przestrzeni wspdlnej albo tez osiedlowymi klubami. Takie miejsca maja sprzyjac zawieraniu
znajomosci i tworzeniu sie lokalnych spotecznosci. W klubach s3 czesto kaciki dla dzieci.
Co sprawia, ze mtodzi rodzice nie muszg szuka¢ odpowiedniego lokalu poza terenem
osiedla. To takze sprzyja zacies$nianiu kontaktéw sasiedzkich. 1|
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| 42 tys.

Tyle oséb
whioskowato

o kredyt hipoteczny
w sierpniu 2021 r.

Od dawna eksperci zapowiadaja, ze juz drozej i wiecej nie da sie wybudowad.
A jednak rynek nieruchomosci wciaz bije rekordy. Jak wynika z danych
GUS tylkow | pétroczu 2021 r. oddano do uzytkowania ok. 106 tys. mieszkan,
czyli08,6% wiecej niz przed rokiem. Wzrosta réwniez cena 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego - w Il kwartale tego roku wyniostaona
5 112 zt. Deweloperzy rowniez odnotowuja historyczne wzrosty. Jak
Polacy finansujg zakup nieruchomosci? Z kredytow? Oszczednosci?

DOSWIADCZENIE | BUDZET KUPUJACYCH NIERUCHOMOSCI

Od ponad roku, kiedy w Polsce mamy praktycznie zerowe stopy procentowe, coraz
wiecej ludzi planuje zlikwidowac nierentowne lokaty i zainwestowac pieniadze, chociazby
w nieruchomosci. Lokowaniu pieniedzy w mieszkanie, dom albo dziatke sprzyja tez rosnaca
inflacja, ktora oznacza wzrost cen i obnizke wartosci pienigdza. Obecnie nieruchomosci kupuje
kazdy, kto dysponuje wolnymi srodkami albo ma zdolno$¢ kredytowa. To ostatnie rozwiazanie
to znakomita okazja dla mtodych ludzi, aby kupi¢ swoje pierwsze wtasne mieszkanie.

Na zlecenie Grupy Morizon-Gratka firma Civitta przeprowadzita badanie, ktére pokazuje
zachowanie uzytkownikow serwisow Morizon i Gratka na rynku nieruchomosci.
Aby doktadnie przesledzi¢ dziatania nabywcow, zostali oni podzieleni na 4 grupy:

e niedo$wiadczeni kupujacy z budzetem domowym economy, czyli osoby, ktére planuja
kupi¢ pierwsze lub drugie mieszkanie i dysponuja finansami do 8 tys. zt,;

e niedoswiadczeni kupujacy z budzetem premium powyzej 8 tys. zt;

o doswiadczeni kupujacy z budzetem economy, czyli osoby, dla ktérych obecna nieruchomos¢
jest co najmniej 3 zakupem;

e doswiadczeni kupujacy z budzetem premium.

Zgodnie z tym podziatem, najliczniejsza jest pierwsza grupa, ktora stanowi prawie 45%
wszystkich kupujacych. Pozostali ankietowani to: niedoswiadczeni premium - 15,2%;
doswiadczeni economy - 15,7%; do$wiadczeni premium - 9,0% oraz nabywcy nieruchomosci
komercyjnych - 15,1%.

KREDYT CZY GOTOWKA - JAK KUPUJACY PLANUJA
SFINANSOWAC ZAKUP NIERUCHOMOSCI?

BIK informuje, ze sierpniu 2021 r. o kredyt mieszkaniowy wnioskowato niemal 42 tys.
potencjalnych kredytobiorcéw. Natomiast srednia kwota zacigganego zobowigzania
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Odsetek osadb, ktore

chca finansowad
zakup mieszkania ze
srodkéw wtasnych.

wyniosta 333 tys. zt. Czy faktycznie hipoteka jest gtéwnym Zrédtem finansowania zakupu
nieruchomosci? Odpowiedz znajdziemy we wspomnianym raporcie.

Z analizy wynika, Zze wytacznie wtasne srodki ma zamiar wykorzystac prawie 36% badanych.
Niewiele wiecej, bo 38% deklaruje, ze zakup bedzie w gtéwnej mierze finansowany wtasnymi
oszczedno$ciami, natomiast 21,1% ankietowanych planuje przede wszystkim positkowaé
sie kredytem. Jedynie 5% nabywcéw na zakup nowej nieruchomosci chce wykorzystaé
srodki ze sprzedazy juz posiadanego mieszkania, domu lub dziatki. Z tego wynika, ze
uzytkownicy serwisdow Morizon i Gratka w duzej wiekszosci inwestujg swoje pienigdze
w lokale, w ktérych sami beda mieszka¢ albo przeznacza je na wynajem.

Co ciekawe, kazda grupa kupujacych troche inaczej planuje finansowacé zakupy. W segmencie
niedoswiadczonych klientéw z nizszym budzetem 41,5% badanych chce wydac wytgcznie
wtasne pieniagdze, a nieco ponad 38% - jest w stanie naby¢ nieruchomo$¢ z przewazajaca
kwotg uzyskang z oszczednosci. Podobnie deklaruja niedoswiadczeni kupcy z budzetem
premium: 38,6% chce wykorzystac jedynie wtasne srodki, a 48,3% ma uzbierang wieksza
czes$¢ potrzebng do zawarcia transakgji.

Sposoby na finansowanie zakupu nieruchomosci - plany vs rzeczywistos¢

Finansowanie zakupu Planowane Rzeczywiste

Tylko wtasne $rodki 35,9% 39,3%
Przewaga wtasnych srodkéw 38,0% 34,0%
Przewaga kredytu 21,1% 22,0%
Przewaga srodkéw ze sprzedazy innej nieruchomosci 5,0% 4,7%

Badanie CIVITTA, transakcje od 1 stycznia do 1 czerwca 2021, N=951 na zlecenie Grupy Morizon-Gratka.

Jak wynika z badania, w grupie doswiadczonych klientéw z budzetem economy jest
najmniejszy odsetek oséb, ktére dysponuja srodkami, ktére moga przeznaczy¢ na zakup
nieruchomosci. Prawie 1/3 os$wiadcza, ze ja nabedzie z przewaga wtasnych srodkdw,
natomiast niespetna 1/4 wystarcza osobiste oszczednosci. Z kolei w tej grupie najwiecej
0s6b, bo 32,2% deklaruje, ze lokal kupi z przewaga kredytu, a takze najwiecej nabywcéw
(11%) planuje sprzedac inng nieruchomosé, aby sfinalizowac zakup nowe;j.

W segmencie doswiadczonych klientéw premium najmniej ze wszystkich grup, poniewaz
tylko 29,1% oséb planuje kupic nieruchomos$¢ wytacznie z wtasnych srodkéw. Prawie 21%
skorzysta gtéwnie z kredytu, a 43% z prywatnych pieniedzy. |

Badanie CIVITTA przeprowadzone w czerwcu 2021 r. wsrod oséb, ktére wynajety lub kupity nieruchomosé w pierwszym
po6troczu 2021 r. oraz wérdd uzytkownikéw serwiséw nieruchomosci Grupy Morizon-Gratka.
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Ekspert kredytowy Lendi.pl

Autor artykutu

W czasie pandemii nastapito wiele zmian praktycznie w kazdej dziedzinie
Zycia, takze w sektorze kredytowym. Pierwsze p6trocze 2021r.to kolejne
wzrosty zaréwno na rynku mieszkaniowym. W tym czasie padta historyczna
wartos¢ zadtuzenia kredytow hipotecznych, ktéra wg danych z Biura
Informacji Kredytowej przekroczyta 500 mld zt. Padaja kolejne rekordy
sredniej wnioskowanej kwoty kredytu, ktére dzisiaj wynosza niemal
330 tys. zt. Do tego w naszym kraju mamy najwyzsz3 inflacje od ponad
2 dekad. Co jeszcze zmienito sie w ostatnich 6 miesigcach?

SYTUACJA SEGMENTU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
W BANKACH

Pierwsze potrocze 2021 r. zakoniczyto sie wysokim odbiciem sprzedazy wszystkich
rodzajow kredytéw. Banki udzielity zdecydowanie wiecej kredytéw mieszkaniowych niz
w analogicznych okresach w latach poprzednich. Informacje te potwierdzaja comiesieczne
raporty BIK. Wg nich jest to wzrost o 13% w stosunku do roku 2019 i o prawie 23%
w poréwnaniu z rokiem ubiegtym. Rosng rowniez ich kwoty. Obecnie ponad 25% wartosci
sprzedazy kredytéw mieszkaniowych stanowia te udzielone na sumy powyzej 500 tys. zt.

Takiej sytuacji sprzyja tagodzenie polityki kredytowej przez banki. Instytucje znosza wiekszosci
ograniczen wprowadzonych w zwigzku z trzecia falag COVID-19. Wielu ekspertéw uwaza
nawet, Ze dzisiaj w bankach po restrykcjach nie wida¢ praktycznie $ladu.

RYNEK NIERUCHOMOSCI PO | POEROCZU 2021 R.

W Il kwartale 2021 r. odnotowano dalsze wzrosty $redniej ceny transakcyjnej 1 m2powierzchni
uzytkowej mieszkania. Na jej wysoko$¢ caty czas wptywa utrzymujacy sie niski poziom
stop procentowych NBP. Jak podkresla dr J. Furga ,Ceny mieszkan rosna, jednak nadal
nie ma podstaw, aby méwic o bance spekulacyjnej”.

W analizie Amron-Sarfin pt. ,Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach
transakcyjnych nieruchomosci 2/2021" mozna przeczytac, ze najwyzsze wzrosty odnotowano
w Poznaniu, Biatymstoku i Krakowie - odpowiednio 4,87%, 3,71% i 3,46%. Natomiast
$rednia cena transakcyjna w Warszawie w || kwartale 2021 r. wyniosta 10 224 zt/m?i byta
wyzsza o 1,50% w odniesieniu do wartosci notowanej w poprzednim okresie.

Z drugiej strony powoli stabilizuje sie sytuacja na rynku najmu. Obecnie wyraZnie wyhamowata
dynamika spadkéw czynszéw. Jednak decydujace dla rynku beda kolejne kwartaty. Duzo
zalezy od poziomu popytu na najem krétkoterminowy w miesiacach wakacyjnych oraz
decyzji dotyczacych powrotu studentéw do zaje¢ w trybie stacjonarnym. Pojawit sie
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réowniez nowy czynnik mogacy w $rednim okresie ogranicza¢ podaz mieszkan, a tym
samym wywotywac presje na wzrost czynszéw - koncepcje podatkowe rzadu. Jedng
z nich jest planowane niekorzystne dla wtascicieli wynajmowanych nieruchomosci zmiany
w obszarze opodatkowania najmu.

JAK WYGLADALY WSKAZNIKI GOSPODARCZE W | POLROCZU?

Stopy procentowe NBP znalazty sie na historycznie niskim poziomie - na koniec Il kwartatu
stopa referencyjna wynosita 0,10% w skali roczne;j.

Znacznie przyspieszyt wzrost inflacji - w sierpniu 2021 r. wskaznik cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych publikowany przez GUS wynosit 5,4% w odniesieniu do analogicznego
okresu roku poprzedniego.

GUS odnotowat sezonowy spadek poziomu bezrobocia - stopa bezrobocia rejestrowanego
wyniosta 5,9%. Tak niski wskaznik w pewnej mierze ma przetozenie na poprawe sytuacji
i nastrojéw w gospodarce.

STRUKTURA KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Aktualnie obserwujemy zmiane preferencji kredytobiorcéw w odniesieniu do zacigganego
zobowiazania. Nie wiadomo jednak czy takie zachowanie jest podyktowane indywidualnymi
potrzebami klientow, czy wymuszone przez zewnetrzne czynniki.

Lipiec 2021 r. to kolejny miesigc, w ktérym kredyty mieszkaniowe odnotowaty wysokie
dodatnie dynamiki sprzedazy. Hossa w wysokokwotowych kredytach mieszkaniowych
utrzymuje sie od lipca ubiegtego roku. Wida¢ to w $redniej wartosci udzielanego kredytu,
ktéra w lipcu 2021 r. osiggneta kolejng rekordowg kwote 328,53 tys. zt i byta wyzsza
0 17,5% od sredniej w analogiczny okresie rok temu.

Srednia kwota kredytu hipotecznego lipiec 2020 . - lipiec 2021 r.
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Zrédto: opracowane na podstawie: BIK (2021), Podsumowanie | pétrocza 2021 r. na rynku kredytéw i pozyczek.
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1330 4ys.

Srednia kwota
kredytu hipotecznego
w | pétroczu 2021 r.

Dzisiaj klienci cenig sobie wieksze mieszkania albo domy, w ktérych znajduja sie zewnetrzne
przestrzenie, np. tarasy, loggie albo ogrédki. Nabywcy chetnie tez kupuja duze lokale
zwieksza liczba pokoi. Przy czym dodatkowe pomieszczenie nie wynika z faktycznej potrzeby, a
raczej checi jego posiadania - moze stuzy¢ m.in. za domowe biuro, sale lekcyjng lub gimnastyczna.
Pandemia pokazata nam, ze taki multiroom jest bardzo potrzebny. Miedzy innymi to determinuje
zakup nieruchomosci z wiekszym metrazem i tym samym wyzsza kwotg kredytu.

Dane BIK wskazuja, ze w siedmiu pierwszych miesigcach 2021 r. juz ponad potowa (55,1%)
wartosci udzielonych kredytéw to zobowigzania z przedziatu powyzej 350 tys. zt. Natomiast
kredyty ponad 500 tys. zt stanowig 26,1% tacznej akcji kredytowe]. Najwieksza srednia
kwota zostata odnotowana w aglomeracji warszawskiej - 429 tys. zt, a najwyzsze wzrosty
wystapity w aglomeracji gornoslaskiej +11,9% (Srednia kwota kredytu wyniosta 285 tys.
zt), oraz w aglomeracji szczecinskiej +11,6% (Srednia kwota kredytu to 339 tys. zt.).

Z kolei z raportu Amron-Sarfin wynika, ze w Il kwartale 2021 r. ponownie spadty udziaty
kredytéw o wartosci ponizej 300 tys. zt, przy czym najwiekszy spadek - 0 1,79% -zanotowano
w kategorii od 200 do 300 tys. zt. Wzrosty natomiast udziaty pozostatych grup. Najwiekszy
przyrost jest wérdd kredytow o kwotach od 500 tys. zt do 1 min zt - 0 1,77 p.p.

KREDYTY ZE STALtYM OPROCENTOWANIEM - WPLYW
NAJNOWSZEJ REKOMENDACJI S NA OFERTY BANKOW W 2021

Rekomendacja S Komisji Nadzoru Finansowego, czyli zbiér dobrych praktyk dotyczacych
ograniczania ryzyka kredytow zabezpieczonych hipoteka, wprowadzita sporo zmian
w ofertach bankowych na koniec | potowy 2021 r.

e Obnizenie zdolnosci kredytowej - banki musza weryfikowaé zdolnos¢ kredytowa
klienta ubiegajacego sie o kredyt hipoteczny na okres maksymalnie 25 lat. W praktyce
oznacza to, ze jesli klient chce zaciagnac zobowiagzanie na okres dtuzszy - na przyktad
30 lat - to bank i tak przeliczy jego zdolno$¢, jakby brat pozyczke na 25 lat. Zatem
automatycznie sie ona zmniejszy. Warto pamietac, ze kazdy kredytodawca moze
inaczej ja obliczac, dlatego istotne jest zbadanie jej w przynajmniej kilku instytucjach.

Zmiana podejscia bankéw do dochodéw klientéw w walucie obcej. Rekomendacja S
nakazuje deprecjacje dochodu w walucie obcej az 0 50%, np. w przypadku matzenstwa,
w ktérym jedna z oséb zarabia 4 tys. zt, a druga 2 tys. euro, dochéd w walucie zostanie
obnizony az o potowe, co oczywiscie przektada sie na znaczny spadek zdolnosci.

e  Wprowadzenie ofert ze statym albo czesSciowo statym oprocentowaniem. Kredyty
te charakteryzuja sie statym oprocentowaniem przez okres min. 5 lat. Dzieki czemu
jest to idealny produkt dla osob, ktére majg awersje do zmian/ryzyka zwtaszcza
w niepewnych czasach w gospodarce oraz dla tych, co chcg mieé kontrole nad wysokoscia
swojej raty kredytu hipotecznego w dtuzszej perspektywie czasu. Mimo wyzszej ceny
daje on poczucie stabilno$ci i bezpieczernstwa domowego budzetu.
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Po uptywie tego czasu klient ma prawo zdecydowaé, czy chce pozostaé przy oprocentowaniu
statym (wtedy zostanie mu zaproponowana nowa stawka), czy jednak woli przej$¢ na
oprocentowanie zmienne. Dodatkowo Rekomendacja S umozliwia dotychczasowym
kredytobiorcom zmiane rodzaju.

Banki komercyjne miaty czas na wdrozenie zmian do lipca 2021 r., natomiast spotdzielcze
| | musza to zrobic¢ do korica 2022 r.

PRZEWIDYWANIA CO DO WZROSTU STOP PROCENTOWYCH

Rada Polityki Pienieznej podniosta 3 listopada po raz drugi gtéwng stope procentowg, tym
razem o 75 punktéw bazowych. Poprzednia pazdziernikowa podwyzka wynosita 40 pb.
Narodowy Bank Polski poszedt wiec w slady Narodowego Banku Wegier, Czech, Rumuni,
a nawet Norwegii i podjat walke z inflacja. Co to oznacza dla kredytobiorcéw?

Po pierwsze raty pozyczek péjda w goére. Dotyczy to zaréwno kredytéw hipotecznych,
gotéwkowych, jak i firmowych majacych zobowigzanie bazujgce na zmiennym oprocentowaniu.
Po drugie wzrosnie oprocentowanie lokat bankowych.

W zwiazku z tym, czy wzrost stopy referencyjnej oznacza automatyczny przyrost
oprocentowania kredytéw o réwne 1,15 punktu procentowego? Nie!

Trzeba pamietac, ze stopa referencyjna (ktéra po podwyzkach wynosi 1,25%) jest czym innym
niz wskaznik WIBOR®, ktory jest jednym z podstawowych elementéw oprocentowania
zmiennego. Jego wysokos¢ zazwyczaj jest zblizona (ale nie identyczna) do referencyjnej
stopy procentowej i znajduje sie w widetkach pomiedzy stopa depozytowg a lombardowa.

SKAD SIE BIERZE WIBOR®?

WIBOR® (Warsaw Interbank Offered Rate) to referencyjna wysokos$¢ oprocentowania
pozyczek na polskim rynku miedzybankowym. Ustalany jest codziennie podczas fixingu,
ktéry odbywa sie o godz. 11:00.

JAKTO WYGLADA W PRAKTYCE?

Na rynku mamy banki, ktére swoje oprocentowania zmienne zbudowaty o wskaznik
WIBOR® 3M i 6M (czesciej spotykany jest pierwszy wariant). Pomimo tego, ze jest on
ustalany codziennie, poszczegélne instytucje aktualizujg go indywidualnie. Najczesciej
odbywa sie to raz w miesigcu albo co 3 lub 6 miesiecy.
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v o Zmiany w wysokosci stop procentowych 2015 r-2021r.

STOPY
VYV PROCENTOWE 04.11.

NBP 2021

STOPA
1 - REFERENCYJNA 1,50% 1,00% 0,50% 0,10% 0,50% 1,25%

STOPA o 0, o, o, o [
o LOMBARDOWA 2,50% 1,50% 1,00% 0,50% 1,00% 1,75%

SDTE"’,PO‘;YTOWA 0,50% 0,50% 0,00% 0,00% 0,00% 0,75%

STOPA
REDYSKONTOWA 1,75% 1,05% 0,55% 0,11% 0,51% 1,30%
WEKSLI

STOPA

DYSKONTOWA - 1,10% 0,60% 0,12% 0,52% 1,35%
WEKSLI

Zrédto: Podstawowe stopy procentowe NBP, www.nbp.pl/home.aspx?f=/dzienne/stopy_archiwum.htm

Z tego wzgledu ostatnie podwyzki stop procentowych nie dotkng wszystkich kredytobiorcéow
od razu. Informacja, kiedy nastepuje aktualizacja wskaznika, znajduje sie w umowie kredytowej.

W dniu 04.11.2021 r. WIBOR® 3M wynosit 1,25%, natomiast WIBOR® 6M - 1,70%.

Jak wygladaja réznice w miesiecznej racie kredytu hipotecznego? Ponizej symulacja dla
zobowiazania udzielonego na 25 lat, przy LTV 80% z oprocentowaniem zmiennym. Rata
liczona jest bez kosztéw ubezpieczenia na zycie. |

Roznice w miesiecznej sptacie kredytu hipotecznego

eyt | podwyila | podwyice | ROMcs | pocuvice | wemowns
wazt (WIBOR0,25%) |(WIBOR 0,65%) wek (WIBOR0,25%) | pocuysicam-
200000 891 931 +40 995 +104
300000 1336 1397 +61 1492 +156
400000 1783 1863 +80 1989 +206
500 000 2228 2328 +100 2486 +258
600 000 2673 2793 +120 2983 +310
700 000 3119 3259 +140 3481 +362
800 000 3564 3725 +161 3978 +414
900 000 4009 4190 +181 4475 +466
1000 000 4455 4656 +201 4972 +517

Zrédto: Lendi.pl (08.11.2021)
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