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Czy mamy juz tad na polskim rynku nieruchomosci?

Miniony - 2021 rok - uptynqt pod znakiem kolejnych fal pandemii, ktéra cho¢ nie bezposrednio,
to jednak bardzo wyraznie oddziatywata na polski rynek nieruchomosci.

Wozrost poziomu zakumulowanych oszczednosci, wprowadzenie do obiegu srodkéw
dodrukowanych na potrzeby kolejnych tarcz antykryzysowych, rekordowo niskie oprocentowanie
kredytéw hipotecznych i galopujgca inflacja sprawity, ze nieruchomosci staty sie najbardziej
pozgdanym i poszukiwanym dobrem. Che¢ ich zakupu jednoczyta wszystkich - zaréwno
zaszczepionych, jak i antyszczepionkowcdw, obawiajgcych sie wirusa i tych, ktérzy poddajq
w watpliwosc jego istnienie.

Jak wzmozony popyt na rynku mieszkaniowym i umiarkowana podaz przetozyty sie na
ceny? Jaki zmienity sie stawki ofertowe w najwiekszych miastach i jakie zmiany nastqpity
w preferencjach poszukujgcych? Odpowiedzi na te pytania otwierajq nasz Raport
- to jednak tylko skromny poczgtek!

Z kolejnych artykutow dowiesz sie m.in. o tym, jak inflacja i podwyzki stop procentowych
wptywajq na rynek nieruchomosci, czym jest Walksse i na czym polega jego innowacyjnos¢
oraz jakie kompetencje i umiejetnosci sq szczegélnie przydatne w zawodzie posrednika.

O tym, ze Polski tad spedza sen z powiek nie tylko biurom podatkowym i ksiegowym,
ale przede wszystkim przedsiebiorcom, wiemy wszyscy. Jakie zmiany ze sobq niesie dla
posrednikow nieruchomosci? Ten temat tez obszernie i w bardzo przystepny sposéb oméwilismy
w naszym Raporcie.

Zajelismy sie réwniez nowymi stawkami podatku od nieruchomosci, problemami, z jakimi
mierzq sie osoby rozpoczynajqce samodzielnq dziatalnosc na rynku posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, aktualng sytuacjq na rynku kredytéw hipotecznych czy zawsze ciekawym
i zachecajgcym do przemyslen tematem uméw zawieranych na wytqgcznosé.

Krétko méwigc - kazda strona to Zrédto specjalistycznej wiedzy. Nie warto zwlekac, trzeba czytac.

Zapraszamy do lektury!
Redakcja

Kontakt do redakcji: Adres redakciji: www.morizon-gratka.pl

redakcja@morizon-gratka.pl ul. Domaniewska 49,
02-672 Warszawa
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Autor artykutu

Z informacji opublikowanych przez GUS w styczniu br. wynika, ze ceny
towaroéw i ustug konsumpcyjnych w grudniu 2021 r. w poréwnaniu
z analogicznym miesigcem roku 2020 wzrosty 0 8,6 proc. Ceny towaréw
wzrosty w tym okresie o 9 proc., a ustug o 7,6 proc. Wg GUS zdrozaty
paliwa, zywnosc, hotele, materiaty budowlane, transport, krétko méwiac
- praktycznie wszystko.

W takich okolicznosciach i przy wzmozonym popycie stymulowanym niskim oprocentowaniem
kredytéw hipotecznych, trudno uznac za zaskakujacy fakt, ze w ciggu minionego wzrosty tez
ceny nieruchomosci. Zdrozaty mieszkania, domy, dziatki, nieruchomosci komercyjne, garaze
czy komorki lokatorskie. Po przejsciowym zastoju w drugiej potowie 2021 r. ozywit sie réwniez
rynek najmu mieszkan, na ktérym stawki wpisaty sie w rynkowy trend, szybko wracajac do
poziomoéw sprzed wybuchu pandemii, a w czesci przypadkéw znacznie je przewyzszajac.

Przygladajac sie zmianom stawek ofertowych na rynku sprzedazy mieszkan, tatwo dostrzec,
ze czwarty kwartat 2021 roku, podobnie jak caty ubiegty rok, uptynat pod znakiem ich
dalszego wzrostu. Wysoki popyt i malejaca podaz sktaniaty oferentéw do zwiekszania
oczekiwan i konsekwentnego podnoszenia stawek. Obrazujg to kolejne odczyty Indeksu Cen
Mieszkan - wskaznika trendu cenowego na wtérnym rynku mieszkaniowym publikowanego
cyklicznie przez serwis Morizon.pl. W grudniu 2021 r. jego wartos$¢ osiggneta poziom 1435,1
pkt., co oznacza wynik o 189 pkt., tj. 15,2 proc. wyzszy od zanotowanego rok wczesniej.

Indeks Cen Mieszkan
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Zrédto: Morizon.pl; Indeks Cen Mieszkar (ICM) wyraza faczng warto$¢ wzgledna $rednich cen ofertowych
mieszkan uzywanych wystawionych do sprzedazy w serwisach Grupy Morizon-Gratka (m. in.: Morizon.pl,
Gratka.pl, Domy.pl, Oferty.net, Bezposrednie.com) obliczang na podstawie $rednich cen ofertowych w 10
najwiekszych miastach Polski (Warszawa, Krakéw, £6dz, Wroctaw, Poznan, Gdansk, Szczecin, Bydgoszcz,
Lublin, Katowice) wazong liczba mieszkarnicow tych miast. Bazowa data dla indeksu jest wrzesien 2007
roku, a wartos$¢ bazowa wynosi 1000 punktow.

5



@ morizon.pl m FOl'beS

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 1/2022 ¢ ZMIANY CEN NIERUCHOMOSCI W 2021R. PODSUMOWANIE

v ° o O tym, Ze rynek mieszkaniowy byt w minionym roku wyjatkowo rozgrzany swiadczy
ann
nienotowana wczesniej skala rocznego wzrostu wartosci Indeksu Cen Mieszkan. W ciggu
M poprzednich pieciu lat, réwniez bardzo dobrych dla branzy nieruchomosci, wskaznik ten
WV | r6st wolniej (Srednio o 9 proc.); rok 2020 zakoriczyt sie wzrostem wartosci Indeksu tylko
- 0 6,1 proc., czyli az dwa i pét razy mniejszym.
[ ] -
A
s R o CENY MIESZKAN W NAJWIEKSZYCH MIASTACH POLSKI

Z analizy cen mieszkan oferowanych do sprzedazy w serwisach Morizon.pl i Gratka.
pl wynika, ze $rednie stawki na rynku wtérnym w 17 analizowanych polskich miastach
wzrosty w ciggu ostatniego roku srednio az 0 14,4 proc. Liderem w tym gronie jest Gorzéw
Wielkopolski, w ktérym $rednia stawka w 4 kwartale 2021 roku byta wyzsza od zanotowane;j
w analogicznym okresie 2020 roku az o 20,9 proc. - wazrosta z poziomu 4640 zt/m? do
5612 zt/m2.

Na drugim miejscu pod wzgledem wielkosci wzrostéw uplasowat sie Szczecin; w stolicy
woj. zachodniopomorskiego roczny wzrost sredniej ceny ofertowej za mieszkanie ,z drugiej
reki” wyniost 20,8 proc. (z 6687 zt/m? do 8079 zt/m?). Trzecie miejsce w tym zestawieniu
zajeta Gdynia, w ktorej Srednia stawka w IV kwartale 2021 roku byta o 17,8 proc. wyzsza
niz rok wczesniej.

Dla poréwnania - w roku ubiegtym palme pierwszenstwa w rankingu miast utozonym
wg wielkosci wzrostow zajat Lubin, w ktédrym na przestrzeni 2020 roku $rednia stawka
ofertowa za m? mieszkania wzrosta o 13,2 proc. Dwucyfrowe wzrosty zanotowaty wéwczas
jeszcze tylko dwa miasta - Kielce (11,7 proc.) i Rzeszéw (10,3 proc.).

Z grona 17 analizowanych miast najbardziej stabilne okazaty sie ceny mieszkan w Bydgoszczy
i Opolu; roczne wzrosty na tych rynkach wyniosty odpowiednio: 5,8 proc.i 5,3 proc. Trzecim
miastem, ktore zanotowato najmniejszy roczny wzrost jest... Warszawa. W stolicy wzrost
sredniej ceny ofertowej w IV kwartale wzgledem roku poprzedniego wyniést 11,6 proc.

Inaczej przedstawia sie klasyfikacja miast wg wzrostu srednich cen w ujeciu nominalnym.
Biorgc pod uwage to, o ile zt wzrosta cena metra kwadratowego oferowanego mieszkania,
na pierwszym miejscu plasuje sie Gdynia, w ktérej stawka wywotawcza wzrosta w ciggu
roku z poziomu 8836 zt do 10403 zt, tj. az 0 1569 zt. W drugim pod tym wzgledem
Gdansku, srednia cena m? wzrosta zaledwie o 11 zt mniej, tj. o 1548 zt, a w zajmujacym
trzecie miejsce Krakowie - o 1477 zt.

W Warszawie - najwiekszym w kraju lokalnym rynku mieszkaniowym - sSrednia cena
ofertowa uzywanego mieszkania w IV kwartale 2021 r. wyniosta 13083 zt/m?. W skali 4
kwartatow oznacza to wzrost stawki o 1357 zt (na przestrzeni 2020 roku cena m? mieszkania
w Warszawie wzrosta o 7,4 proc., tj. 0 808 zf). ®
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Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym
srednia cena zt/m? zmiana rdr
MIASTO
4 kw. 2020 4 kw. 2021
Biatystok 6494 7 545 16,2 1051
Bydgoszcz 6179 6537 58 358
Gdansk 10133 11681 15,3 1548
Gdynia 8835 10403 17,8 1569
Gorzéw Wikp. 4 640 5612 20,9 972
Katowice 5915 6764 14,4 850
Kielce 5648 6621 17,2 973
Krakéw 9995 11472 14,8 1477
Lublin 7113 8211 15,4 1098
t6dz 5873 6899 17,5 1025
Olsztyn 6147 6915 12,5 768
Opole 5980 6295 53 315
Poznan 7448 8580 15,2 1132
Rzeszéw 7152 8013 12,0 861
Szczecin 6 687 8079 20,8 1392
Warszawa 11726 13083 11,6 1357
Wroctaw 8521 9619 12,9 1097
Zrédto: Morizon.pl

20 90/ Wozrost cen mieszkan
9 O w Gorzowie Wielkopolskim r/r.
20 80 Wazrost cen mieszkan
) O W Szczecinie r/r.
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Autor artykutu

Czwarty kwartat 2021 roku byt kolejnym, w ktorym struktura popytu na
rynku sprzedazy nieruchomosci upodabniatasie do tej, jaka obserwowalismy
przed wybuchem epidemii. W poréwnaniu z analogicznym okresem 2020
rokuwsrod poszukujacych wyraznie wzrést udziat klientéw zainteresowanych
zakupem mieszkania - stanowili oni 54,6 proc. ogétu poszukujacych. To o
ponad 6 pkt. procentowych mniej niz przed rokiem.

W tym samym czasie stopniaty szeregi klientéw zainteresowanych zakupem domu lub dziatki.
Z analizy preferencji uzytkownikéw serwiséw Morizon.pli Gratka.pl kontaktujacych sie w sprawie
ofert wynika, Ze udziat w popycie oséb poszukujacych ofert sprzedazy doméw spadt o 3,5 pkt.
procentowego - z 27,1 proc. w IV kwartale 2020 roku do 23,6 proc. w IV kwartale 2021. Udziat
klientéw zainteresowanych zakupem dziatek spadt o 2,8 pkt. procentowego - z 24,6 proc. do
21,8 proc.

Taka tendencja, tj. wzrost zainteresowania mieszkaniami kosztem domoéw i dziatek, jest wynikiem
kilku czynnikéw. Przede wszystkim w czasie rosnacej inflacji powszechne staje sie poszukiwanie
bezpiecznych przystani dla posiadanych oszczednosci. Sposrdd réznych segmentéw rynku
nieruchomosci mieszkania zdaja sie by¢ nie tylko najtatwiejsze w zakupie, ale tez umozliwiajg
czerpanie statych zyskéw z najmu krétko- badz dtugoterminowego, co wciaz zacheca nowych
klientéw do ich zakupu (w IV kwartale 2021 r. popyt na rynku najmu byt 0 59,8 proc. wiekszy niz
w analogicznym okresie 2020r.). Domy w tym przypadku nie tylko wymagaja wiekszej inwestycji
yhastart”, ale takze sa nieruchomosciami znacznie trudniejszymi do efektywnego zmonetyzowania
w drodze wynajmu. Dziatki w tym zestawieniu prezentuja sie najmniej korzystnie - mozliwosci
czerpania zyskéw z ich wynajmu lub dzierzawy s3 mocno ograniczone.

Struktura popytu na rynku sprzedazy nieruchomosci - poréwnanie r/r

60%

54,6

50% 48,3

40%

30% 27,1

236 24,6
. m 218

20%

10%

0%

mieszkania domy dziatki
m 4 kwartat 2020 m 4 kwartat 2021

Zrédto: Morizon.pl
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Do zmniejszenia zainteresowania domami i dziatkami przyczynia sie tez ,oswojenie sie”
z pandemia. Poczatkowo to wtasnie w wyniku pandemii - obaw przed zetknieciem z osobg
zakazona, upowszechnieniu sie pracy zdalnej oraz wprowadzonych przez wtadze ograniczen w
przemieszczaniu sie czy korzystaniu z hoteli, obiektéw sportowych i miejsc rekreacji - gwattownie
wzrosta potrzeba posiadania wtasnego, niezaleznego kawatka ogrédka czy trawnika, wtasnej
przestrzeni do nieskrepowanego wypoczynku. W miare tego, jak epidemia stata sie swego
rodzaju codziennoscia, ten nagty trend zaczat stopniowo stabna¢. Ponadto, na zmniejszenie
udziatu klientéw zainteresowanych zakupem domdw, a w wiekszym stopniu dziatek, wptynat
znaczny wzrost cen tego typu nieruchomosci w ostatnim czasie.

Do odptywu czesci potencjalnych klientéw na zakup dziatek budowlanych przyczynity sie tez
obawy o brak mozliwosci sfinansowania kosztéw budowy domu wywotywane ciggtym wzrostem
cen materiatéw budowlanych, wykornczeniowych i wykonawstwa. ®

5 4 60/ Uzytkownicy poszukujacy
9 O mieszkania do zakupu.

2 1 80/ Uzytkownicy poszukujacy
9 o dziatki do zakupu.
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Wioleta Szczudlinska
Autorka artykutu

Sytuacja ekonomiczna w Polsce na poczatku 2022 roku jest, delikatnie
rzecz ujmujac, dynamiczna. Inflacja sie rozpedza, a bank centralny
zopdznieniem, ale zato odczuwalnie podnosi stopy procentowe. Dodatkowo
na zawirowania spowodowane trwajaca pandemia natozyto sie ogromne
zamieszanie, jakie wywotat Polskitad. Czy takich okolicznosciach jestesmy
wstanie przewidzie¢, jak w najblizszym czasie zachowassie rynek nieruchomosci?

Nieruchomosci to jedna z bezpieczniejszych lokat kapitatu. Tak byto, jest i pewnie jeszcze dtugo
bedzie. Sytuacja mieszkaniowa Polakéw wciaz nie jest idealna, popyt nie maleje, a kolejne inwestycje
wyrastaja jak grzyby po deszczu. Jesli do tego dotozymy niskie oprocentowanie kredytéw
hipotecznych w ostatnich latach, staty wzrost cen nieruchomosci nie powinien zaskakiwaé. Nowe
mieszkania sprzedawaty sie czesto jeszcze zanim deweloper rozpoczat budowe, a stosunkowo
niski prog wejscia zachecat, nie tylko do kupowania lokali dla siebie, ale réwniez pod wynajem,
czy do dalszej odsprzedazy. Na takiej inwestycji po prostu trudno byto stracic.

Pierwsze wahania pojawity sie wkrotce po wybuchu pandemii, kiedy lockdown i ogélna obawa
o przysztos$é, na chwile zamrozity gospodarke. Firmy zaczety upadaé, ludzie tracili prace,
a banki spodziewajac sie zalegtosci w sptacaniu rat przez dotychczasowych klientéw,
drastycznie zwiekszyty kryteria przyznawania nowych kredytéw. Réwniez rynek
nieruchomosci odczut zmiane, bo ograniczenia przemieszczania nagle zastopowaty najem
krétkoterminowy, stawiajac pod znakiem zapytania optacalnos¢ takich inwestycji, pojawity
sie problemy z regulowaniem naleznosci zaréwno przez wtascicieli, jak i przez najemcéw,
a covidowa specustawa zapewnita ochrone niewyptacalnym. Wielu wtascicieli nieruchomosci
komercyjnych odczuto wiec znaczny spadek przychodéw.

INFLACJA A RYNEK NIERUCHOMOSCI

Pandemia trwa nadal i choc¢ pierwotne ograniczenia znacznie ztagodzono, wszyscy coraz
mocniej zaczynamy odczuwac skutki dziatan interwencyjnych podejmowanych na jej
poczatku. Koniecznos$¢ ,wpompowania” w rynek duzej ilosci pieniedzy w ramach tarcz
antykryzysowych, obnizanie stop procentowych do rekordowo niskich pozioméw oraz
znaczny spadek przychodéw zwigzanych z zamrozeniem gospodarki, sitg rzeczy musiaty
spowodowacé wzrost inflacji. Ceny zaczety gwattownie rosnac, a spadek sity nabywczej
pieniadza niebezpiecznie szybko oddalat sie od celu inflacyjnego NBP ustalonego na
poziomie 1,5 -3,5 proc.

W maju 2021 wskaznik inflacji wynidst 4,7 proc., w pazdzierniku 6,8 proc. a w grudniu
az 8,6 proc. Narodowy Bank Polski jednak dos$¢ dtugo zwlekat z podniesieniem stép
procentowych, ktére mogtyby ten wzrost wyhamowac. Dopiero w ostatnim kwartale
podnosit je i to trzykrotnie. Obecnie (styczenn 2022) stopa referencyjna z wrze$niowej
0,1 proc. wzrosta do 2,25 proc.
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Co bedzie dalej? Zaktadana inflacja dtugoterminowa prognozowana przez prezesa NBP i przez
ekspertow istotnie sie réznia. Biorac pod uwage, jak ten pierwszy stracit w ostatnim czasie
na wiarygodnosci i jak trafnie obecng sytuacje przewidzieli ekonomisci, nalezy sie jednak
spodziewa¢ dalszego wzrostu inflacji. Dwucyfrowy wynik jest raczej pewny, podobnie jak
dalsze podwyzki stop procentowych. Jak wysokie beda? Miejmy nadzieje, Ze nie dogonig inflacji.

CO PODWYZKA STOP PROCENTOWYCH OZNACZA DLA
RYNKU NIERUCHOMOSCI?

Niemal zerowe stopy procentowe zniechecaty do odktadania pieniedzy na lokatach, ale tez
sprawiaty, ze dostepnos¢ kredytéw hipotecznych byta wysoka. Byt popyt, byty dostepne
srodki, wiec ceny nieruchomosci rosty. Zakup mieszkania, domu czy dziatki byt korzystng
lokata kapitatu.

Podnoszenie stép procentowych w oczywisty sposob przektada sie na zdolnos$¢ kredytowa.
Szacuje sie, ze raty kredytéw wzrosng o 16-18 proc.. Przy tych samych dochodach mozemy
wiec ubiegac sie o mniejszy kredyt. Tymczasem ceny nieruchomosci nadal nie spadaja.
Nieprzewidywalno$¢ dalszych dziatarn NBP z jednej strony zacheca wiec do szybkiego
ulokowania srodkéw w bezpiecznych nieruchomosciach, ale z drugiej nieco powstrzymuje
tych, ktérzy muszg wspomagac sie kredytem.

CZY WYZSZA INFLACJA SPOWODUJE SPADEK CEN
NIERUCHOMOSCI?

Prognozowano, ze w tak niepewnej sytuacji, jaka wywotata pandemia ceny nieruchomosci
zaczng spadad. Tak sie jednak nie stato. Cho¢ transakcji zawarto mniej niz w latach
wczesniejszych, ceny nadal rosty. Dane podsumowujace rok 2021 pokazuja, ze rynek
nieruchomosci niespecjalnie odczut kryzys i raczej nic nie zapowiada jego zatamania.

e W IV kwartale odnotowano spadek sprzedazy nowych mieszkan o 17 proc.
W analogicznych okresach w latach ubiegtych to w tym kwartale notowano najwyzsze
wyniki, ale tym razem to w pierwszych trzech kwartatach sprzedaz byta duzo wyzsza
niz zwykle. Ogdlny bilans jest wiec na plus.

e W segmencie mieszkan zauwazalny jest spadek zainteresowania nieruchomosciami
ekskluzywnymi oraz tymi o niewielkim metrazu i duzy popyt na 2-3 pokojowe
w $redniej cenie.

¢ Nadal utrzymuje sie przewaga klientow inwestycyjnych nad indywidualnymi, co
w potaczeniu z rosngcymi cenami za wynajem, wskazuje na optacalnosé takiej inwestyciji.
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o Zdecydowanie rosnie zainteresowanie domami i dziatkami, na co wptyw maja m.in.
doswiadczenia z okresu lockdownu i obowigzkowej izolacji. To sprawito, ze ich ceny
wrecz poszybowaty, a na rynku pojawito sie wiecej ofert mieszkan z rynku wtérnego.

¢ Rosnaca inflacja i stopy procentowe zachecajg do kupowania nieruchomosci bez
czekania na ewentualne spadki cen, ale tez powstrzymuja przed ich sprzedawaniem,
jesli nie ma takiej koniecznosci. To utrzymuje ceny na wzglednie stabilnym poziomie,
ale nadal z tendencja wzrostowa.

CZY INWESTOWANIE W NIERUCHOMOSCI NADAL SIE OPLACA?

Kiedy inflacja rosnie, pytanie, co zrobi¢ z oszczednosciami, pojawia sie coraz czesciej.
Rozsadnym posunieciem jest ulokowanie srodkdw w czyms, co nie traci na wartosci tak
szybko, jak pienigdz. Rynek nieruchomosci jest relatywnie stabilny. Mieszka¢ kazdy gdzie$
musi, wiec nawet jesli w danym momencie nie mozemy sobie pozwoli¢ na zakup wtasnego
lokum, to je wynajmujemy. Zapotrzebowanie nadal znaczaco przewyzsza podaz, wiec
trudno oczekiwac obnizania cen przez sprzedajacych. Gdy do tego dotozymy rosnace ceny
materiatéw budowlanych i ustug oraz rosnacjy inflacje, to na spadek cen nieruchomosci
w perspektywie najblizszych lat, raczej nie ma co liczy¢. Mozna sie co najwyzej spodziewaé
wolniejszego tempa wzrostu cen nowych mieszkan, zwtaszcza w miastach, gdzie ceny za
metr kwadratowy osiagnety juz wartosci krytyczne.

Co kupi¢? Na pewno na wartosci zyskiwac beda dziatki inwestycyjne i domy — szczegdlnie
te nowoczesne i tanie w eksploatacji. Nieco mniejszej, ale nadal dodatniej stopy zwrotu

mozemy spodziewac sie po mieszkaniach sredniej wielkosci w dobrej lokalizacji, ktére tatwo
znajda najemcéw.

Pamietajmy, Ze dalsze podnoszenie stop procentowych i wzrost inflacji s niemal pewne,
wiec im szybciej podejmiemy decyzje, tym bezpieczniej ulokujemy nasz kapitat. B

1 6 1 80/ Szacunkowy wzrost raty kredytowej na skutek
| . . P
O podwyzszenia stép procentowych.

14



Nowa kampania Morizon.pl juz w telewizji!
ZEBY,Z KAZDEGO
WIEJSCA'CHCIALO SIE
DOINIEGO WRACAC

znajdz swoj dom )

@ mOfiZOn,pI wyszukiwarka nieruchomosci


https://www.morizon.pl

@® walksee

Piotr Paterowicz
CEO Walksee.pl

INNOWACJE W TWORZENIU
WIRTUALNYCH SPACEROW
PO NIERUCHOMOSCIACH




@ morizon.pl m FOl'beS

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 1/2022 « INNOWACJE W TWORZENIU WIRTUALNYCH SPACEROW PO NIERUCHOMOSCIACH

Wioleta Szczudlinska
Autorka artykutu

!.

&

Do niedawnawirtualne spacery kojarzyty sie z przegladaniem ulici budynkéw
w mapach Google, czy wirtualnym zwiedzaniem muzedw. Dzi$ ta forma
prezentacji powoli zdobywa takze rynek obrotu nieruchomosciami. Zamiast
klika¢ wkilkanascie zdje¢, klient ptynnie przechodzi z jednego pomieszczenia
do drugiego, co pozwala mu doktadnie obejrze¢ catg nieruchomosc. A to
wszystko z poziomu wtasnej kanapy, bez koniecznosci wychodzenia zdomu.
W ostatnich dniach narynku pojawita sie nowa, tatwiejsza metoda tworzenia
wirtualnych spaceréw - za pomoca wytacznie smartfona.

NOWE TECHNOLOGIE NA RYNKU NIERUCHOMOSCIOWYM

Postep technologiczny dociera do kazdej dziedziny Zycia, nie omijajac tez rynku obrotu
nieruchomosciami. Agencje coraz chetniej korzystaja z mozliwosci zaprezentowania nie-
ruchomosci za pomoca wysokiej jakosci filméw. Nowoscia s3 tez filmy nagrywane z drona,
dzieki ktéorym mozna obejrze¢ nieruchomosc i jej najblizszg okolice z lotu ptaka. Jednak
najciekawszym trendem wydaja sie by¢ wtasnie wirtualne spacery. Narzedzie do tego typu
prezentacji wprowadza na polski rynek Walksee - polska spétka technologiczna. Firma wdraza
aktualnie rozwigzanie majace na celu eliminacje wszelkich barier zwigzanych z tworzeniem
i publikowaniem tresci 360 w ogtoszeniach sprzedazy i wynajmu domoéw i mieszkan.

Mimo, ze transakcje na rynku nieruchomosci opiewaja na kwoty znacznie wyzsze, niz nie-
mal w kazdym innym sektorze, to nowosci technologiczne implementowane sg z pewnym
opoznieniem i ciagle na niewielka skale.

9 To prawda, w wielu innych branzach obserwujemy szybsze wdrazanie nowinek tech-
nologicznych. Dla przyktadu: jeden z polskich sklepéw online juz od kilku lat oferuje
mozliwosc wirtualnego ,przymierzenia” butow. Wystarczy wczesniej tylko zeskanowaé
stope w jednym z oddziatéw stacjonarnych. A dotyczy to przeciez transakcji za kilkaset
ztotych, nie kilkaset tysiecy

- méwi Piotr Paterowicz, CEO Walksee.

Sytuacje zmienita nieco pandemia. Obostrzenia spowodowaty, ze agenci musieli na nowo
przemysle¢, jak zapoznac ze swoja ofertg klientéw. W czasie lockdownéw przyzwycza-
ilismy sie do zatatwiania spraw przez internet i teraz, po niemal dwéch latach pande-
mii, nadal utrzymuje sie ten trend. Stad konieczno$¢ wprowadzenia nowych rozwigzan
w walce o uwage i zainteresowanie klientéw. Na te tendencje najszybciej zareagowaty
rynki Europy Zachodniej i Stanéw Zjednoczonych, gdzie restrykcje byty najsurowsze.
Zamiast popularnych ,otwartych domoéw”, zaczeto dotaczaé do ogtoszen filmy wideo
oraz wirtualne spacery. To okazato sie niezwykle skuteczne - taka forma prezentacji
nieruchomosci wyrdznia dane ogtoszenie posréd innych, co bezposrednio przektada sie
na wzrost zainteresowania oferta.
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v ¢ © SPOSOBY TWORZENIA TRESCI 360 STOPNI

Do tej pory agenci, ktérzy chcieli dodac do oferty wirtualny spacer, mieli do wyboru dwie
WV | mozliwosci. Pierwsza to zakup ustugi wykonanej przez profesjonalna firme. Jest to jednak

= rozwigzanie czasochtonne, a jednoczesnie drogie. Cena uzalezniona jest od wielko$ci
) nieruchomosci oraz liczby pomieszczen, w ktérych nalezy wykona¢ zdjecia 360 stopni.
A Koszt petnej ustugi to wydatek nawet kilku tysiecy ztotych.
A Drugi sposéb wigze sie z zakupem kamery sferycznej, statywu oraz wykupieniem abona-

mentu na oprogramowanie do tworzenia wirtualnych spaceréw. Poza tym potrzebna jest
wiedza, jak obstugiwaé kamere, by dobrze zrobi¢ sferyczne zdjecia oraz jak poprawnie
ztozy¢ je pdzniej w wirtualny spacer.

Tak ograniczone mozliwosci powoduja, ze obecnie wirtualne spacery mozemy obserwowac
niemal wytgcznie w ogtoszeniach sprzedazy naprawde drogich nieruchomosci oraz takich,
ktérych sprzedaz dokonuje sie w ramach umowy na wytacznos$é. Aby materiaty sferyczne
staty sie powszechnie dostepne dla kazdego agenta, potrzeba zdecydowanie wiecej - to
wtasnie oferuje innowacyjna technologia Walksee.

JAK DZIALtA TECHNOLOGIA WALKSEE

Aplikacje Walksee stanowig obecnie dwa gtéwne komponenty: Kreator Spaceréw - opro-
gramowanie stuzace do taczenia zdjeé sferycznych w wirtualne spacery oraz Kreator Sfer,
czyli narzedzie do wykonywania zdje¢ sferycznych z wykorzystaniem wytacznie smartfona.

Kreator Spaceréw od Walksee jest narzedziem przejrzystym i wyjatkowo intuicyjnym
w obstudze, dzieki czemu przygotowanie wtasnego wirtualnego spaceru stato sie czyn-
noscia dostepna dla dostownie kazdego uzytkownika komputera. Jednak samo narzedzie
do taczenia sfer w spacery nie stanowi jeszcze przetomu technologicznego. Prawdziwg
rewolucja jest Kreator Sfer. Daje on mozliwos¢ wykonania zdje¢ 360 bez drogiej kamery
oraz nieporecznego statywu, bez ekipy specjalistéw i wysokich kosztéw z tym zwigza-
nych. Jedyne, czego potrzeba, to wspdtczesny smartfon z przyzwoitym obiektywem.
A to w poréwnaniu z dotychczasowymi mozliwosciami tworzenia tego typu prezentacji
jest oferta wyjatkowo atrakcyjna.

99 Chcemy, by wirtualne spacery w ogtoszeniach nieruchomosci stanowity regute, a nie
kilkuprocentowy wyjatek, jak to widzimy na rynku obecnie. Dlatego, aby skorzysta¢
Z naszego narzedzia, nie trzeba mie¢ Zadnego dodatkowego sprzetu ani profesjonalnej
wiedzy. Tworzqc naszq ustuge, koncentrowalismy sie na tym, aby kazdy uzytkownik
mdégt z tatwosciq i przyjemnosciq stworzy¢ swaj wirtualny spacer

- ttumaczy Piotr Paterowicz.

18



@ morizon.pl m FOl'beS

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 1/2022 « INNOWACJE W TWORZENIU WIRTUALNYCH SPACEROW PO NIERUCHOMOSCIACH

Jak podaja sami twdércy Walksee, technologia ta jest nadal w fazie beta, co oznacza, ze
nie w kazdej przestrzeni mozna wykonac zdjecia 360. Pomieszczenia wyjatkowo mate
czy stabo doswietlone s3 wyjatkowo trudne w rejestracji, przez co wymagaja od uzyt-
kownika Scistego przestrzegania instrukcji, jaka jest prezentowana w aplikacji. Kreator
Sfer Walksee jest jednak systematycznie rozwijany i uczy sie wraz z kazdym kolejnym
uzyciem przez agenta.

KOSZT UStUGI

Jak wyglada kwestia kosztéw zwigzanych z korzystaniem z aplikacji? Twércy projektu
maja tutaj zaskakujaca odpowiedz:

2 Rejestracja zdjec sferycznych i tworzenie wirtualnych spaceréw z Walksee kazdorazowo
jest darmowe i bez limitéw. Tutaj tez nie chcemy stawia¢ zadnych barier uzytkowni-
kom. Ewentualna ptatnosé¢é moze nastgpi¢ dopiero w momencie publikacji spaceru
w serwisie nieruchomosci.

KORZYSCI Z UMIESZCZENIA WIRTUALNEGO SPACERU
W OGtOSZENIU

Wirtualny spacer to przede wszystkim wieksza atrakcyjnos¢ publikowanego ogtoszenia. Klienci
dostajg mozliwo$¢ doktadnego zapoznania sie z nieruchomoscig - prezentacja przedstawia
rzeczywisty jej wyglad, bez niedoméwien i przektaman, dlatego na spotkania umawiaja sie
wytacznie osoby faktycznie zainteresowane transakcja. Oznacza to ogromna oszczednosé
czasu posrednika.

Nalezy tez dodac, ze ogtoszenia nieruchomosci zawierajgce wirtualne spacery s znacz-
nie czesciej klikane niz te z samymi ,zwyktymi” zdjeciami. Serwis Realtor.com podaje, ze
oferty z wirtualnymi spacerami uzyskujg o 87 proc. wiecej wys$wietlen niz oferty bez nich,
a 54 proc. kupujacych pomija te z samym zdjeciami.

Wedtug ankiety, ktora przeprowadzit ten serwis, na pytanie, jakie funkcje kupujacy uzna-
liby za najbardziej przydatne przy wyszukiwaniu w domu, 61 proc. badanych wskazato
wirtualne spacery, 58 proc. wymienito doktadne i szczegétowe informacje w opisie, a
51 proc. podato wysokiej jakosci zdjecia. Z kolei wedtug badania przeprowadzonego w
Stanach Zjednoczonych przez Planet Home Study wynika, ze az 75 proc. ankietowanych
stwierdzito, ze wirtualne spacery, pomagajg im w procesie podejmowania decyzji.

Wieksza atrakcyjnosé oferty przektada sie takze na postrzeganie agenta jako bardziej
zaangazowanego i profesjonalnego w oczach oséb oddajgcych mu swoja nieruchomosé
do sprzedazy. To z kolei juz tylko jeden krok od dalszego polecania jego ustug.
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PLANY FIRMY WALKSEE NA PRZYSZtOSC

Polski rynek jest pierwszym, na ktérym spotka Walksee wdrozyta swoje ustugi.
Zatozyciele firmy do korica 2022 r. planuja nawigzac¢ wspétprace z serwisami nieruchomosci
w minimum 5 kolejnych krajach europejskich. ®

Wirtualny spacer bez kamery 3602

Z nami to mozliwe i prostsze,
niz kiedykolwiek!

@ walksee

o Poszukujacych nieruchomosci twierdzi,
7 5 / ze wirtualne spacery, pomagajg im
o w procesie podejmowania decyzji.
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Do korica 2013 roku posredniczenie w obrocie nieruchomosciami mozliwe
byto jedynie po uzyskaniu painstwowej licencji posrednika w mysl ustawy
zdnia21sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami. Po uchyleniu
tego obowiazku dziatalnosé¢ w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami moze by¢ wykonywana przez kazda osobe pod
warunkiem posiadania przez nig petnej zdolnosci do czynnosci prawnych
i niekaralnosci. Jakie kompetencje przydaja sie w zawodzie? Jak wyglada
rekrutacja na stanowisko posrednika w biurze nieruchomosci?

PRZYGOTOWANIE DO ZAWODU A PRZEPISY

Przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami nadal reguluja
kwestie zwigzane z profesjg, przede wszystkim dotyczace ubezpieczenia, umowy posrednictwa
oraz uprawnien agenta wykonujacego czynnosci zawodowe. Obecnie prawo nie wymaga od
kandydata na posrednika nieruchomosci wyksztatcenia zawodowego, ukoriczenia szkolen czy
kurséw w zakresie wykonywanych czynnosci, ale wiedza z zakresu prawa nieruchomosci,
technik sprzedazowych, narzedzi pracy i umiejetnosc analizy rynku sa niezbedne do rzetelnego
wywigzywania sie z obowigzkéw wobec klienta.

Po likwidacji panstwowej licencji posrednika Polska Federacja Rynku Nieruchomosci
uruchomita system nadawania $wiadectw po obowigzkowym ukorczeniu odpowiedniego
kursu i pomysInym zdaniu egzaminu. Licencjonowanie stuzy przygotowaniu kandydatéw do
kompetentnego $wiadczenia ustug posrednictwa, co jest szczegdlnie wazne w przetamaniu
bariery miedzy posrednikiem a klientem.

99 Wrodzone predyspozycje do zawodu posrednika nieruchomosci mozna w pewnym
stopniu rozwingc, ale jedna osoba bedzie bardziej ekstrawertyczna, otwarta i przyjemna
w komunikacji, a druga mniej. Idealnie jest mie¢ pewne naturalne sktonnosci do tego, by
wiasciwie poprowadzic prezentacje nieruchomoscii zbudowac dobrq relacje z klientem.
W zawodzie posrednika niezbedna jest takze wiedza zwigzana z rynkiem nieruchomo-
sci. Dobra agencja powinna zapewnia¢ posrednikom odpowiednie szkolenia. My poza
pakietem szkoleniowym mamy w zespole prawnika, doradce kredytowego, doradce
podatkowego i notariuszy, ktérzy stuzq wsparciem naszym agentom

- opowiada Mateusz Gordon, wtasciciel agencji nieruchomosci Joy Properties.

Wyksztatcenie zdobyte na kierunkach prawnych, ekonomicznych czy marketingowych
bedzie solidnym fundamentem do budowania nowej, szczegétowej wiedzy na temat
funkcjonowania rynku nieruchomosci i procesu transakcyjnego. Ukonczenie studidow
w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami otwiera droge do btyskawicznej
aktywnosci na rynku. Z wyksztatceniem srednim konieczne wydaje sie ukonczenie szkolen czy
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kurséw przygotowawczych w celu zdobycia podstawowej wiedzy z zakresu prawa cywilnego
i gospodarki nieruchomosciami, ekonomii, procedur zwigzanych z obrotem nieruchomosciami
czy wspotpracy posrednika z réznymi instytucjami.

JAK WYGLADA PRACA POSREDNIKA | JAKIE KOMPETENCJE
SA POTRZEBNE W ZAWODZIE?

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami to praca, ktéra wymaga nie tylko Swietnej orientac;ji
na lokalnym i krajowym rynku czy znajomosci przepiséw, ale przede wszystkim doskonatej
organizacji pracy, automotywacji i zaangazowania. Praca z drugim cztowiekiem, ktéra opiera
sie na wystuchaniu i rozpoznaniu jego potrzeb, zobowiazuje do szczerej i zaangazowane;j
wspotpracy.

W mysl definicji dziatalno$¢ posrednika polega na odptatnym wykonywaniu czynnosci
zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby umowy nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci,
badz najmu lub dzierzawy nieruchomosci. Natomiast zakres tych dziatan okresla umowa
posrednictwa. To, jakie czynnosci bedzie zobowigzany wykonac posrednik zalezy od strony,
ktéra reprezentuje oraz zadan, jakie w zwigzku ze sprzedaza, najmem lub kupnem mu
powierzono.

Podstawg do podjecia wszelkich krokéw doprowadzajacych do pomysinego wywigzania sie
z powyzszych obowigzkdéw jest poznanie klienta, zbadanie jego potrzeb, wyczucie emoc;ji
towarzyszacych mu w catym procesie. Nastepnie doktadne obeznanie z nieruchomoscia,
jej zaletami i wadami, zdefiniowanie ewentualnych probleméw prawnych i odniesienie
oczekiwan finansowych wtasciciela wzgledem aktywnosci i ruchu cen na rynku.

99 Posrednik powinien przeprowadzi¢ doktadny wywiad z klientem, by poznac jego pod-
stawowe potrzeby dotyczqgce nieruchomosci, ale tez sposéb Zycia, codzienng logisty-
ke, upodobania wzgledem nieruchomosci i okolicy, to, na czym mu najbardziej zalezy
i czego absolutnie nie jest w stanie zaakceptowad. W kolejnym kroku - posrednik na
podstawie swojej wiedzy o kliencie dokonuje selekcji ogtoszen, wybierajqc tylko te,
ktore warte sq uwagi

- przypomina Mateusz Gordon.

Nieodzownym elementem pracy posrednika jest prezentowanie nieruchomosci. Z jednej
strony zadanie to wymaga dobrze zaplanowanych i spéjnych dziatan, wiec jest okazjg do
wykazania sie dobra organizacja czasu, skrupulatnoscia, kreatywnosciag i opanowaniem technik
sprzedazowych. Z drugiej daje agentowi mozliwo$¢ pokazania siebie jako cztowieka - wrazliwego,
otwartego, tolerancyjnego, odnoszacego sie z szacunkiem, uczciwego i wiarygodnego.
W tej sytuacji zaufanie zdobywa sie dziataniami etycznymi i zaangazowaniem.
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9 1a praca wymaga otwartosci, tatwego nawigzywania relacji, elastycznosci. Wszystko
skupia sie na zamitowaniu do pracy z ludZmi

- podkresla Jacek Gaudziak, doradca klienta ds. nieruchomosci w Joy Properties.

Klient, decydujac sie na wsparcie agenta, oczekuje rzetelnego i konsekwentnego dziatania
z szybkim i pomys$lnym skutkiem. Klienci z uznaniem i szacunkiem wracajg przy okazji
kolejnych transakcji do zaufanych posrednikéw, ktorzy wykazali sie przemyslang strategia
dziatania, szeroka wiedzg zwigzang z rynkiem, ale tez stuzyli wsparciem, rozwigzywali
problemy, angazowali sie.

2 Sprzedaz nieruchomosci niesie ze sobg duzy tadunek emocjonalny, zwtaszcza po stronie
sprzedajqgcego. Jezeli kupujgcy ze sprzedajgcym spotkajq sie i od poczgtku dochodzi
miedzy nimi do spiecia, to czesto nie sq w stanie doprowadzi¢ do transakcji. | nie dlate-
go, Ze nie potrafig sie porozumiec, co do ceny czy termindéw, ale nie znajdujq wspdlnej
ptaszczyzny porozumienia na poziomie emocjonalnym. Agent nieruchomosci jest tym
buforem, ktéry ttumi emocje i zgrywa obie strony umowy

- 0 wyjatkowej roli posrednika opowiada Jacek Gaudziak.

Zmieniajace sie przepisy, rézne, niekiedy skomplikowane sytuacje prawne nieruchomosci
wymagaja od posrednika gotowosci do poszerzania wiedzy, wnikliwosci i skrupulatnosci.

2 Precyzja i skrupulatnos¢ w prowadzeniu procesu sprzedazy czy najmu to cechy, dzieki
ktérym nie dochodzi do konfliktu miedzy stronami umowy, transakcja przebiega bez-
stresowo, a po zakonczeniu wszyscy sq zadowoleni

- przyznaje Mateusz Gordon.

Zawarcie umowy posrednictwa daje agentowi prawo wgladu do dokumentéw dotyczacych
nieruchomosci - ksigg wieczystych, ewidencji, tabel, map taksacyjnych, planéw i rejestréw.
Dziatania w obszarze administracji, budownictwa i prawa wigzga sie nie tylko z potrzeba
posiadania cho¢by elementarnej wiedzy naich temat, ale réwniez koniecznoscig logicznego
myslenia, szybkiej analizy sytuacji i elastycznego dziatania.

99 Samodzielna sprzedaz czy zakup nieruchomosci to proces czasochtonny. Czesto za-
angazowanie w codzienne obowiqzki nie pozwala na poswiecenie wystarczajqcej ilosci
czasu, by w okreslonym terminie doprowadzi¢ do transakcji. Posrednik to osoba, ktéra
jest do tego zadania przygotowana, zajmuje sie tym na co dzien i potrafi wybrnqg¢
z réznych problematycznych kwestii, oszczedzajgc tym samym czas swoich klientéw

- przypomina Jacek Gaudziak.
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‘ Praca posrednika nie jest wytacznie pracg samodzielna. Do skutecznego dziatania wielokrotnie

' niezbedna jest wspoétpraca z innymi agentami. Zatem czesto podstawa budowania relacji

z klientem jest zgodna i uczciwa praca zespotowa. O wspétpracy w biurze nieruchomosci Joy

’ Properties opowiada Anita Mikotajczyk, doradca klienta ds. nieruchomosci w Joy Properties:

2w naszej agencji mamy wsparcie prawnika, notariuszy i doradcéw kredytowych, wiec
' w kazdej chwili mozemy skorzystac z ich pomocy i uzupetnic swojq wiedze.

PROCES REKRUTACJI DO BIURA NIERUCHOMOSCI

Rekrutacja na stanowisko posrednika nieruchomosci w zdecydowanej wiekszosci biur przebiega
w podobnym schemacie. Zainteresowani podjeciem pracy przesytaja dokumenty aplikacyjne
i czekajg na kontakt z biura z zaproszeniem na rozmowe kwalifikacyjna. Najlepiej rokujacy
kandydaci maja przynajmniej dwa spotkania z przysztym pracodawca.

99 W trakcie rekrutacji zwracam uwage na zainteresowania kandydata zwigzane ze zdro-
wym stylem zZycia, ale tez nastawienie na samorealizacje i optymalizacje szczescia
w zZyciu. Od kandydatéw oczekuje poczucia estetyki, komunikatywnosci, otwartosci na
ludzi, pozytywnego nastawienia do Zycia, umiejetnosci stuchania drugiego cztowieka
i zrozumienia jego potrzeb, empatii czy tatwosci nawigzywania kontaktéw. Moim zda-
niem tym, co kompletnie wyklucza z podjecia pracy w agencji nieruchomosci jest wrogie
nastawienie do ludzi i Swiata. Zasciankowy sposéb myslenia, ograniczone horyzonty,
brak ogtady i kultury osobistej to cechy, ktére takze dyskwalifikujq zainteresowanego.
Istotna w zawodzie jest rowniez che¢ uczenia sie. Nie trzeba posiadac kierunkowego
wyksztatcenia, ale wystarczy otwartosé na wiedze

- 0 kompetencjach kandydatéw opowiada Mateusz Gordon.

Nieliczne agencje decyduja sie na innowacyjne podejscie do naboru nowych pracownikéw,
rezygnujac z warunku nadestania CV i listu motywacyjnego. Zainteresowani wspotpraca
wypetniajg krétki formularz aplikacyjny, ktory jest podstawa do wstepnej selekcji kandydatow.
W kolejnym kroku nastepuje kontakt z biura nieruchomosci z zaproszeniem na niedtuga
rozmowe online. Po jej pomys$inym przebiegu kandydat i pracodawca spotykaja sie osobiscie
- dla przysztego pracownika to szansa, by dowiedziec¢ sie wiecej na temat pracy biura,
obowigzkéw, atmosfery w zespole, sposobu rozliczania czy wynagrodzenia, a dla pracodawcy
okazja, by poznac blizej przysztego wspdtpracownika, jego zdolnosci interpersonalne, sposob
prezentowania siebie, Swiatopoglad czy podejscie do ludzi.

O nowatorskim na polskim rynku nieruchomosci podejsciu do rekrutacji nowych pracownikéw
opowiada Mateusz Gordon:
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v i o 99 Nie oczekuje od kandydatéw przesytania CV i listéw motywacyjnych. Wystarczy wy-
petnic krétki formularz i czekaé na kontakt z naszej strony. Pierwszy etap to krétka

A wideorozmowa, podczas ktérej oceniam usposobienie kandydata. Po pomysinym wste-
wv pie zapraszam na dtuzszq rozmowe online bqdz spotkanie w siedzibie w Warszawie.
- W trakcie rozmowy, ktéra nie wyglgda jak typowa rozmowa kwalifikacyjna, wspéinie
) - z kandydatem usitujemy odpowiedzie¢ na pytania, czy nasza agencja bedzie dla niego

A dobrym miejscem pracy i czy kandydat sprawdzi sie na tym stanowisku.
v A a Z wielu wymienionych kompetencji posrednika kluczowe sa odpowiedzialno$¢ i uczciwos$c

wobec klienta. Odpowiada sie bowiem nie tylko za pomysing transakcje, ale poczucie
szczescia, bezpieczenstwa czy komfort codziennego funkcjonowania klienta i jego rodziny
w nowym domu przez przynajmniej kilka kolejnych lat. ®

Cata rozmowe z Mateuszem Gordonem, Jackiem Gaudziakiem oraz Anita

Mikotajczyk z Joy Properties znajdziesz na kanale YouTube Gratka.pl!
|

ZOBACZ VIDEO
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AGNIESZKA
ROSOLINSKA

Prezes Zarzadu,
Dyrektor Finansowy Freedom
Nieruchomosci Sp. z 0.0.

Autorka artykutu

Poczatek kazdego roku to naturalny czas na osobiste i zawodowe refleksje,
podsumowania aktywnosci oraz formutowanie planéw dla przysztych
dziatan.Czym 2022 rok rézni sie od poprzednich? Rzeczywistoscig zbudowana
na dwoch niepewnosciach.

Pierwsza to ta, do ktérej od 2020 roku przyzwyczaja nas globalny kryzys wywotany pandemia
koronawirusa SARS-COV-2, ktéry w znaczacy sposob zmienit warunki funkcjonowania
na rynku. Druga to dokonujaca sie w ostatnich tygodniach kompleksowa zmiana systemu
prawno-gospodarczo oraz podatkowego w naszym kraju, okreslana jako Polski tad. Rewolucja,
ktéra deklaratywnie miata by¢ szerokim wsparciem dla przedsiebiorcéw i oséb fizycznych,
a wywotata ogromne zamieszanie.

Dzi$ zaréwno prowadzenie firmy, jak i domowego gospodarstwa jest nie lada wyzwaniem.
Praktycznie z dnia na dzien pojawiajg sie nowe regulacje, obcigzenia dla przedsiebiorcow,
zaskakujace zmiany, ktére - przy jednoczesnym szeregu niespojnosci - wywotuja frustracje
i rosnaca niepewnosé. To natomiast, co wiemy bez watpienia to, ze te zmiany realnie
dotkng wszystkich. Co zatem mozna zrobi¢ w takiej sytuacji? Nie podejmowac pochopnych
decyzji. Zebrad jak najwiecej informacji, by¢ uwaznym i ostroznym. Zapoznac sie z rzagdowymi
propozycjami i jak najlepiej sie do nich przygotowac.

CZYM JEST POLSKI tAD?

Zacznijmy od klasycznego uporzadkowania tematu. Polski tad to nie nazwa odrebnej ustawy.
To ogdlne okreslenie na szeroki katalog zmian, ktére dotknety az 26 aktéw prawnych.

Czes¢ dopiero zaczyna uzmystawiac sobie, jak te zmiany wptywaja na co dzien, cze$é juz
usituje Swiadomie sie do nich przygotowac. Ale co najwazniejsze i niestety wyjatkowo
niepokojace z punktu widzenia budowania poczucia bezpieczenstwa i oczekiwanej stabilnosci
systemu podatkowego - Polski tad jest i nadal bedzie przedmiotem prac i zmian. Jak
bedzie wygladat ostateczny ksztatt tych regulacji, pokaza najblizsze tygodnie czy miesiace.
Niemniej juz dzi$ mamy pewna wiedze, ktéra pozwala przewidywac skutki zmian.

Jak wiec mozna okresli¢ najogdlniej wptyw Polskiego tadu na rynek, w tym rynek
nieruchomosci? Otéz jako rozczarowanie i niepewnos$¢ zwigzane z wprowadzeniem tak
znaczacych rozwigzan bez oczekiwanego vacatio legis. W tym przypadku ten czas byt
niewystarczajacy.

Co warto podkresli¢, wyjatkowo niepokojacy jest fakt, ze niepewny i skomplikowany system
podatkowy rodzi ogélng frustracje na rynku. Zniecheca do efektywnej pracy, planowania
i do inwestowania. Uwage na to zwracaja takze twoércy International Tax Competitiveness
Index - corocznie publikowanego raportu dotyczacego systeméw podatkowych 37 panstw
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Organizacji Wspotpracy Gospodarczej i Rozwoju (OECD) przedstawiajacego ranking
- nazwijmy go ogdlnie - ,przyjaznosci” tychze systeméw. (OECD). Polska w ostatnim
rankingu z 2021 roku zajmuje jedno z ostatnich miejsc. A eksperci zwracajg uwage, ze nie
uwzglednia on jeszcze skutkéw wdrozenia Polskiego tadu.

JAK WYGLADA RYNEK NIERUCHOMOSCI W SWIETLE
AKTUALNYCH WYZWAN - CZY TYLKO POLSKIEGO £tADU?

Naturalnie, Polski £ad wptynat i wptynie takze na rynek nieruchomosci. Na dziatalnos¢ biur
posrednictwa w obrocie, na firmy obracajace nieruchomosciami, na inwestoréw, na osoby fizyczne.

Nim przejde do poszczegdlnych zmian warto jeszcze zwrdci¢ uwage na inne aspekty
dotyczace dziatania na rynku niezaleznie od nowych regulaciji, ktére dodatkowo pogtebiaja
niepewnosc i rodza frustracje. Réwnolegle bowiem dokonujg sie bardzo duze zmiany
W ujeciu makro, przektadajace sie wprost na optacalnosé¢ prowadzenia biznesu i jego
bezpieczeAstwo w ogole - na biezace koszty prowadzenia firmy, strukture zatrudnienia
czy finansowania majatku.

Ogodlna sytuacja rynkowa, rosngca inflacja, wzrost kosztéw ogolnych niewatpliwie pogtebia
stres i prowadzi czesto do paniki, nieracjonalnych decyzji, ktére z kolei wywotujg jeszcze
wieksze problemy (w skrajnych przypadkach konieczno$¢ zawieszania lub zamykania firm,
co juz w ostatnich miesigcach obserwujemy). W zwigzku ze wzrostem stop procentowych
rosna koszty kredytéw i leasingéw.

Rosng takze koszty biezace, m.in. gazu, energii elektrycznej, materiatéw biurowych, czy
ustug zewnetrznych dostawcdw (ustugi ksiegowe, sprzatanie, ustugi transportowe itp.).
A w przypadku produkcji takze niespotykane w ostatnich latach podwyzki cen surowcéw.
W takich warunkach prowadzenie biznesu, jak i domowego gospodarstwa to prawdziwe
wyzwanie, szczeg6lnie, gdy nadal trudno przewidzie¢, co jeszcze nas czeka.

NOWY tAD A DZIALALNOSC BIUR NIERUCHOMOSCI

Niepewnosc¢ towarzyszy nie tylko interpretacji przepiséw, ale przede wszystkich szybkiemu
tempu ich wprowadzania. Juz na poczatku roku pojawity sie pierwsze zmiany Polskiego
tadu, zapowiadane sa kolejne, a Ministerstwo Finanséw opublikowato niedawno Podrecznik
Reforma Polski tad, ktory agreguje wszystkie uchwalone zmiany, a takze juz pierwsze
zmiany po zmianach.

Warto przypomnieé, ze nowe przepisy poznaliémy po raz pierwszy w listopadzie 2021
roku, dlatego sprébujmy to usystematyzowac i zebraé w spéjna catosc, nakreslajac obszary
wybranych zmian dla firm i oséb fizycznych dziatajacych na rynku nieruchomosci.
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v ° o Jakie kluczowe zmiany dotkng przedsiebiorcéw prowadzacych biura nieruchomosci,
atakze wspotpracujacych z nimi agentéw posredniczacych w sprzedazy, ktérzy prowadza
M jednoosobowe dziatalnosci gospodarcze?
wv
= Sktadka zdrowotna
A : - Jedna z kluczowych zmiana dotyka wymiaru i sposobu kalkulowania sktadki zdrowotne;j.
- Przepisy Polskiego tadu uzaleznity wysokos¢ sktadki zdrowotnej od dochodu (wyjatek:
A A

ryczatt od przychodow ewidencjonowanych), a takze wytaczyty mozliwos¢ odliczenia jej
od podatku. W praktyce zatem to dodatkowe obciazenie, ktére trzeba bedzie poniesé.

Ogdlnie rzecz ujmujac, podatnicy wybierajacy podatek liniowy zaptaca sktadke zdrowotng
w wysokosci 4,9 proc. od dochodu, a przedsiebiorcy opodatkowani wedtug skali podatkowej
(zasady ogdlne) w wysokosci 9 proc. wysokosci dochodu. Ryczattowcy zas zaptaca sktadke
zdrowotng w wysokosci 9 proc. podstawy stanowigcej procent przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw w IV kw. 2021 r. (tj. 6.221,04 zt), a ta uzalezniona
zostata od obrotu, jaki wygeneruja (do 60 tys. przychoddw - wynosi 60 proc. podstawy,
czyli 335,94 zt, w przedziale 60-300 tys. zt przychodu - 100 proc. podstawy, tj. 559,89 zt,
powyzej 300 tys. zt przychodu - 180 proc. podstawy, tj. 1.007,81 zt).

Ryczattowcy moga wybrac tzw. sktadke uproszczong z pewnymi zastrzezeniami. Kazdorazowo
jednak sktadka zdrowotna nie moze by¢ nizsza niz 9 proc. minimalnego wynagrodzenia
za prace w danym roku kalendarzowym (w roku 2022 jest to 3.010 zt, a zatem minimalna
miesieczna sktadka zdrowotna wynosi 270,90 zt). Oznacza to, Zze nawet jesli w danym
miesigcu przedsiebiorca nie wygeneruje dochodu, to i tak bedzie zobligowany zaptacic¢
sktadke zdrowotna w takiej minimalnej wysokosci! | co réwnie istotne, nie okreslono
maksymalnej wysokosci sktadki zdrowotnej, co moze okazac sie wyjatkowo dotkliwe dla
tych, ktérzy osiggajg duze dochody.

Podsumowujac:

e podatek liniowy - sktadka zdrowotna w wysokosci 4,9 proc. od dochodu
e zasady ogolne - sktadka zdrowotna w wysokosci 9 proc. od dochodu

e  ryczatt - sktadka zdrowotna w wysokosci 9 proc. podstawy stanowiacej proc. przecietnego
wynagrodzenia w IV kw 2021 r. (6.221,04 zt) zaleznie od obrotu:

do 60.000 zt przychodu - 60 proc. podstawy (335,94 z1)
60.000 - 300.000 zt przychodu -100 proc. podstawy (559,89 zt)
powyzej 300.000 zt przychodu - 180 proc. podstawy (1.007.81 z)

Nalezy miec tu na uwadze takze zasady kalkulowania sktadki zdrowotnej dla oséb
wspotpracujacych w dziatalnosci gospodarczej, wspolnikow spétek komandytowych,
wspodlnika jednoosobowej sp. z 0.0. Zasady te od 2022 roku zostaty istotnie zmienione
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- sktadka zdrowotna ustalana jest w oparciu o wynagrodzenie przecietne, czyli w praktyce
moze okazac sie, ze np. osoba wspdtpracujaca zaptaci sktadke zdrowotna wyzsza niz sam
przedsiebiorca, z ktérym wspotpracuje.

W tym miejscu nalezy wréci¢ uwage na podstawe wymiaru sktadki zdrowotnej (wazne:
przesuniecie na przetomie 2021/2022 w zaleznosci od formy opodatkowania) i pewne
zamieszanie z mozliwoscia rozliczenia réznic remanentowych ustalonych na koniec 2021
roku. W tym obszarze nadal trwaja rozmowy i prace by skutki, ktére w przypadku wielu
przedsiebiorcow mogtyby okazad sie druzgocace (konieczno$é zaptaty sktadki zdrowotne;j
od de facto catej kwoty przychodu ze sprzedazy towardéw, bez mozliwosci ujecia kosztow
zwiazanych z ich nabyciem do korica 2021 roku!) byty jednak mniej dotkliwe.

Jeslinp. takim towarem nabytym w ramach prowadzonej dziatalnos$ci gospodarczej w roku
2021 byty nieruchomosci, to wéwczas mozna wyobrazi¢ sobie skale problemu.

Kwota wolna od podatku, drugi prog podatkowy

Polski tad przynidst takze szereg ulg, jak m.in. podwyzszenie kwoty wolnej od podatku
do 30 tys. zt oraz podwyzszenie drugiego progu podatkowego do wysokosci 120 tys. zt
(dla podatnikéw opodatkowanych na zasadach ogdlnych i dla pracownikéw). Nadal trwaja
burzliwe dyskusje dotyczace tzw. ulgi dla klasy sredniej. Przedsiebiorcy i ich pracownicy maja
nie lada wyzwanie z wtasciwymi oswiadczeniami w przedmiocie objecia badZ wytaczenia
ze stosowania szeregu regulacji, analizujgc optymalne skutki dla swoich finansow.

Majac na uwadze pospiesznie wprowadzane zmiany, warto przypomniec ostatnie kontrowersje
wokot stosowania Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 7 stycznia 2022 r. w sprawie
przedtuzenia terminéw poboru i przekazania przez niektérych ptatnikdw zaliczek na podatek
dochodowy od oséb fizycznych (Dz. U. 2022, poz. 28), a takze projekt ustawy z dnia
24.01.2022 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych oraz ustawy
o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu oséb niepetnosprawnych - mozemy
nadal spodziewa¢ sie zmian skutkujacych rozliczeniami m.in. pracownikéw, emerytoéw,
0s06b niepetnosprawnych.

Amortyzacja lokali mieszkalnych

Kolejng istotng zmiang wprowadzong przez Polski tad jest wytaczenie mozliwosci
amortyzowania lokali mieszkalnych od 2023 roku. Czes¢ przedsiebiorcéw rozwaza m.in.
zmiane przeznaczenia lokali albo ich wyprowadzenie na cele osobiste. W tym miejscu nalezy
podkresli¢, by kazdorazowo wnikliwie przeanalizowaé indywidualng sytuacje podatnika
przed podjeciem ostatecznej decyzji. Polski tad przyniést bowiem ograniczenia takze
w prywatnym wynajmie nieruchomosci - ten bedzie mégt by¢ opodatkowany od roku
2023 wytacznie na zasadach ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych, wytaczajac
tym samym mozliwos¢ odliczenia kosztéw zwiazanych m.in. z remontem i utrzymaniem
takich nieruchomosci.
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Leasing samochoddéw

Kolejna istotna zmiana dotyczy skutkéw zakonczenia umoéw leasingowych samochodéw,
ktdre po wykupie przez firme traktowane bedg - w przypadku ich sprzedazy, nawet po
wyprowadzeniu na cele osobiste lub zakonczeniu dziatalnosci - przez 6 lat jako zrédto
przychodu z dziatalnosci gospodarczej ze skutkiem rozliczenia podatku dochodowego
i VAT od wartosci rynkowej, a nie kwoty wykupu! W internecie mozna znalez¢ rozmaite
kalkulatory, ktore pomoga dokonac estymaciji i przeliczy¢ skutki takiej sprzedazy w zaleznosci
od indywidualnej sytuacji podatnika.

Obrot gotowkowy

Polskitad wprowadza takze ograniczenia w obrocie gotowkowym (odroczone aktualnie
do 2023 r.). Pomiedzy przedsiebiorcami (B2B) - z kwoty 15 tys. zt do 8 tys. zt (wydatek
poniesiony w gotéwce powyzej tej kwoty nie bedzie stanowit kosztu uzyskania przychodu
w dziatalnos$ci gospodarczej). Z kolei dla transakcji dokonywanych z konsumentem (B2C)
do kwoty 20 tys. zt. Niezaleznie od powyzszego nalezy mie¢ niezmiennie na uwadze
przepisy ustawy o GIIF/AML, ktére naktadaja limit dla transakcji gotéwkowych w ogéle
w kwocie 15 tys. EUR.

Wynagrodzenia cztonkow zarzaddw spétek kapitatowych

I wreszcie, Polski £ad istotnie wptynat na realng wysoko$¢ wyptat wynagrodzen pobieranych
przez cztonkow zarzadéw spétek kapitatowych. Dotychczas wynagrodzenia cztonkéw
zarzaddéw z tzw. powotania nie byty obcigzone sktadkg zdrowotng, a jedynie podatkiem
dochodowym. Polski £ad to zmienit i cztonkowie zarzadu ptaca teraz dodatkowe 9 proc.
sktadki zdrowotnej od swojego wynagrodzenia.

Pewnga “furtka” ma by¢ regulacja art. 176 k.s.h., ktéra zobowiazuje - na mocy umowy
spotki - jej udziatowcdw do swiadczen niepienieznych, ktére nie stanowia dzi$ podstawy
do optacania sktadki zdrowotnej. Czas pokaze jak dtugo to rozwigzanie bedzie realng
alternatywa rozliczania wynagrodzen udziatowcéw. Nie wiadomo takze, czy i jak dtugo
te tytuty pozostang poza petnym “ozusowaniem”, ktéry to temat (réwnolegle do umoéw
zlecenia) wraca cyklicznie.

Réwnolegle do analizowania alternatywnych mozliwos$ci wynagradzania udziatowcow,
Polski tad wprowadza pojecie tzw. ukrytej dywidendy, ktore od 2023 roku moze dosc
znaczaco wptynaé na przestrzen wspoétpracy udziatowcow, ich podmiotéw, podmiotéw
z nimi powigzanych ze spotkami, ktorych sg wtascicielami. Jak ustawa z dnia 15.02.1992 .
o podatku dochodowym od 0séb prawnych (Dz. U. 1992 Nr 21 poz. 86 z pdzn. zm.) - dalej
ustawa o CIT definiuje ,ukryte dywidendy”? Wskazuje, ze okreslone koszty stanowig
»2ukryta dywidende” jezeli (art. 16 ust. 1d i 1e):
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o wysokos$¢ tych kosztéw lub termin ich poniesienia w jakikolwiek sposéb sa
uzaleznione od osiagniecia zysku przez podatnika lub wysokosci tego zysku

lub

e racjonalnie dziatajacy podatnik nie ponidstby takich kosztéw lub mégtby poniesé
nizsze koszty w przypadku wykonania poréwnywalnego $wiadczenia przez podmiot
niepowigzany w rozumieniu art. 11a ust. 1 pkt 3 z podatnikiem, przy czym przy
okreslaniu wysokosci tych kosztow przepisy art. 11ciart. 11d stosuje sie odpowiednio

lub

e  koszty te obejmujg wynagrodzenie za prawo do korzystania z aktywéw, ktore stanowity
wtasnos¢ lub wspétwiasnosé wspdlnika (akcjonariusza) lub podmiotu powigzanego
ze wspodlnikiem (akcjonariuszem) przed utworzeniem podatnika.

Jednoczesnie namocy art. 16 ust. 1e ustawy o CIT ,Przepiséw ust. 1d pkt 2 i 3 nie stosuje
sie w przypadku, gdy suma poniesionych w roku podatkowym przez podatnika kosztéw
stanowiacych ukryta dywidende na podstawie tych przepiséw, jest nizsza niz kwota
zysku brutto w rozumieniu przepiséw o rachunkowosci, uzyskanego w roku obrotowym,
w ktérym koszty te zostaty uwzglednione w wyniku finansowym podatnika”.

Interpretacja ww. zapisow w wielu aspektach moze budzié¢ watpliwosci. Jednakze mozna
whnioskowac, ze o ile wynagrodzenia na rzecz podmiotéw powigzanych bedg oparte na
cenach rynkowych i nie beda odnoszone do zysku spétki (jak np. procent od zysku), to
powinny by¢ zaliczane do zwyktych kosztéw uzyskania przychodéw.

NOWY tAD. CO ZMIENI SIE DLA KUPUJACYCH
| SPRZEDAJACYCH?

Niezaleznie od skutkéw Polskiego tadu, zmiany - ktére dzi$ dokonujg sie na rynku
- mozna juz otwarcie nazwacé przetomowymi. Méwi sie o kolejnej barce cenowej na rynku
nieruchomosci i abstrahujac od naszej indywidualnej oceny realnosci przedstawianych
przez ekspertéow prognoz - dos$¢ gwattowny wzrost cen stat sie faktem.

Sprzedajacy nieruchomosci dzis zastanawiajg sie, czy juz sprzedawad, czy jeszcze czekacd,
az uzyskaja lepsza cene?

Kupujacy nadal szukajac okazji, rozwazaja nie tylko optymalny moment na zakup, ale
i wybieraja relatywnie najlepsza (najtansza) forme jego sfinansowania. | tu nie mozna
pominac sygnalizowanego juz wczeséniej aspektu rosngcych stép procentowych, relatywnie
drozszych i mniej dostepnych kredytéw, z dalszymi niepokojacymi prognozami wzrostéw
obcigzen zwigzanych z kredytowaniem. To rodzi niepewnosc i niewatpliwie wptywa wprost
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v ° o Nie bez znaczenia jest takze dostepnos¢ ofert, tak z rynku wtérnego, jak i pierwotnego. O ile
te pierwsze cechuje duza réznorodnos$¢ w ksztattowaniu sie cen zaleznie od poszukiwanych
cech nieruchomosci, o tyle te drugie w duzej mierze ogranicza dostepnos¢ (niekiedy lata

WW | oczekiwania na nieruchomosc) i niestabilnos¢ cen (zmienno$é oferty deweloperéw).

Jak zawsze w takich okolicznosciach rynkowych - decyduje indywidualna sytuacja tak
A sprzedajacego, jak i kupujacego nieruchomosc. Jak jednak Polski tad moze wptynaé na
te decyzje? Przyjrzyjmy sie kilku wybranym istotnym okoliczno$ciom wyznaczajacymi
pewne ramy dziatania na tym rynku.

Sprzedajacy nieruchomos¢

W kontekscie sprzedazy nieruchomosci istotne znaczenie mieé bedzie, czy sprzedaz nastepuje
w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, czy tez z majatku prywatnego (wspdlnego
matzonkow lub osobistego). Wszystkie okolicznosci, tez te zwiazane z analizag momentu
i skutkéw nabycia nieruchomosci (kwestie podatku dochodowego, VAT), moga okazad
sie kluczowe dla oceny skutkéw zbycia w przestrzeni funkcjonowania Polskiego tadu.

| tak, dla sprzedajacych nieruchomo$¢ w ramach dziatalnosci gospodarczej rozwazyc
trzeba bedzie przede wszystkim dodatkowy skutek - zmienionych Polskim tadem - regulacji
dotyczacych sktadki zdrowotnej (tu: uwaga na sygnalizowane watpliwosci z rozliczeniem
réznic remanentowych na przetomie 2021/2022).

Z kolei dlasprzedajacych oséb fizycznych - znaczenie mie¢ bedzie forma opodatkowania.
0Od 2023 r. wytacznie jako przychdd opodatkowany ryczattem (tu: stawka 10 proc. por. art.
12 ustawy z dnia 20.11.1998 r. o zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych
przychodéw osigganych przez osoby fizyczne, Dz. U. 1998 nr 144 poz. 930 z pézn. zm.
- dalej ,ustawa o ryczatcie”).

Takze znaczenie mie¢ bedzie zmiana regulacji w art. 21 ustawy z dnia 26.07.1991 r. o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych (dz. U. 1991 Nr 80, poz. 350 z pézn. zm.), ktory to przepis
uzupetniono o ust. 303, rozszerzajac tym samym mozliwos¢ rozliczenia wydatkdw zwigzanych
ze sptata kredytow i pozyczek (i odsetek od nich) w ramach tzw. ulgi mieszkaniowej takze
na zbywanga nieruchomos¢. Dodatkowo Minister Finanséw doprecyzowat w interpretacji
ogolnej katalog wydatkéw na cele mieszkaniowe, rozszerzajac je m.in. o zakup i instalacje
kuchenki, okapu, mebli na wymiar czy oswietlenia.

Kupujacy nieruchomos¢
Kupujacy, zapoznawszy sie z regulacjami Polskiego tadu, juz dzi$ powinien rozwazac

i analizowac skutki zakupu nieruchomosci przez pryzmat celu, w jakim jest ona nabywa
i ew. potencjalnych skutkéw jej zbycia.
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Nabywajac nieruchomos¢ w ramach dziatalnosci gospodarczej, aktualnie znaczenie miec¢
bedzie, czy to nieruchomo$¢ z przeznaczeniem ustugowym czy mieszkalnym. Ta druga
bowiem, jak wspomniano, pozbawiona bedzie mozliwo$ci amortyzowania. Z kolei nabywajacy
nieruchomos$¢ prywatnie swoje decyzje powinien uzaleznic¢ od celu, w jakim nabywa (do
obrotu, wynajmu, czy tez realizujac wtasne potrzeby mieszkaniowe).

W przypadku wynajmu nieruchomosci Polski tad ograniczyt mozliwos$¢ opodatkowania
wynajmu jedynie do ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych (stawka 8,5 proc.
przychodu do 100 tys. zt przychodu z tytutu wynajmu, 12,5 proc. przychodu od nadwyzki

ponad kwote 100 tys. zt - por. art. 12 ustawy o ryczafcie).

Kupujacy muszg liczy¢ sie takze z zapowiedziami rzadzacych odnos$nie wprowadzenia
dodatkowych obcigzen. Jedne z ostatnich komunikatéw przedstawicieli Ministerstwa
Rozwoju i Technologii ujawniaja, Ze planowana jest nowa forma opodatkowania nabywanych
nieruchomosci w celach inwestycyjnych, tj. takich, ktére pozostajg niezamieszkate, nie sg
wynajmowane, a przez ich wtascicieli utrzymywane sa wytacznie w celu wzrostu wartosci
i sprzedazy z duzym zyskiem.

Pojawiajg sie tym samym informacje dotyczace mozliwego wprowadzenia ,podatku od
pustostanéw’, czy dodatkowych obcigzen podatkowych dla tzw. flipperéw, ktorzy szukajac
okazji szybkiego zarobku, kupuja tansze mieszkania (czesto remontuja, istotnie podnoszac
ich wartosc) i sprzedajg je z duzym zyskiem.

Z kolei analizujac realne ryzyko wprowadzenia taksy katastralnej, tj. podatku od wartosci
nieruchomosci, mozna - w $lad za tegorocznymi zapewnieniami Ministerstwa Finanséw
- wnioskowac, ze rozwiazanie to jest nadal przedmiotem rozwazan, jednak dalekie jest
od wprowadzenia.

Reasumujac - z przykros$cig musze stwierdzi¢, ze Polski tad bardziej niz otwiera mozliwosci
przed rynkiem, skazuje go aktualnie na niepewnos¢ i decyzyjna tutaczke. Wprowadzane
regulacje sa niejasne, w swojej istocie przybierajg opresyjny wymiar, a co najgorsze, podkopujg
zaufanie do Panstwa. Budujg bowiem klimat nie tylko niepewnosci, co swoistej demotywacji
do produktywnego dziatania.

Im bardziej jestes bowiem przedsiebiorczy, tym mocniej odczuwasz negatywne skutki nowych
regulacji (przystowiowo: ,dostajesz po kieszeni”). A wyjatkowo niepokojace jest to, zZe ci,
ktérzy najbardziej potrzebujg wsparcia i poczucia bezpieczenstwa, najdotkliwiej odczuja
skutki ,reformy”, jesli ta nie doczeka sie tak juz dzi$ wnioskowanych i oczekiwanych zmian. ®

Podwyzszona kwota
I 30 tYSo Z* wolna od podatku.
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Podatek od nieruchomosci to naleznosé, ktora ptacag wtasciciele, uzytkownicy
wieczyscioraz samoistni posiadacze. Jego wysokosc okresla co rokuuchwata
rady gminy, uwzgledniajagc maksymalne granice stawek, ktére wynikaja
z ustawy o podatkach i optatach lokalnych. lle zaptacimy w 2022 r.?

PODATEK OD NIERUCHOMOSCI - PRZEPISY

Obowiazek uiszczania podatku od nieruchomosci naktada Ustawa o podatkach i optatach
lokalnych z 12 stycznia 1991 r. Okre$la ona tez maksymalne stawki. Niemniej jednak przepisy
uwzgledniajg coroczng ich korekte, dostosowang do aktualnej sytuacji ekonomiczne;.
Waloryzacja nastepuje poprzez rozporzadzenie Ministra Finanséw, ktéry okresla nowe
maksymalne stawki podatku na podstawie wskaznika cen towardéw i ustug za pierwsze
potrocze danego roku, ogtaszanego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Trzeba pamietaé, ze podatek od nieruchomosci jest daning lokalng, co oznacza, ze jej
ostateczng wysoko$¢ ustalaja samorzady. Jednak wysoko$¢é podatku nie moze przekroczyé
maksymalnych stawek okreslonych w rozporzadzeniu. Jako Ze stanowi on dochdd samorzadéw,
zdecydowana wiekszos¢ z nich uchwala poziom podatku rowny z ustawowym.

STAWKI PODATKU OD NIERUCHOMOSCI W 2022 R.

W Dzienniku Urzedowym Monitor Polski z 2021 r. pod poz. 724 opublikowano obwieszczenie
Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki Regionalnej z 22.7.2021 r. w sprawie gérnych granic
stawek kwotowych podatkéw i optat lokalnych na rok 2022.

Maksymalne stawki podatku od nieruchomosci w 2022 r. wynosza:

e  budynki mieszkalne - 0,89 zt za 1 m?

e obiekty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz budynki mieszkalne
lub ich czesci zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej - 25,74 zt za 1 m?;

e  budynkizajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym
materiatem siewnym - 12,04 zt za 1 m?;

e  budynkizwigzane z prowadzeniem dziatalnosci zwigzanej ze $wiadczeniami zdrowotnymi
-5,25ztzalm?%

e budynki pozostate - 8,68 zt za 1 m?
e budowle - 2 proc. wartosci;

e zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposéb
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw - 1,03 zt za 1 m?;
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v L o e grunty pod wodami stojgcymi lub ptynacymi - 5,17 zt za 1 ha;
AMA e grunty pozostate - 0,54 zt za 1 m?
WV | e obszary niezabudowane objete planem rewitalizacji, dla ktérych miejscowy plan
- zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa,
ustugows albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym - 3,40 zt za 1 m2.
1 -

A Mieszkancy nowych osiedli bedg réwniez musieli zaptaci¢ podatek za wykupione miejsca
ann N o garazowe. Stawka zalezy od statusu prawnego miejsca garazowego. Jesli jest to wyodrebniony

lokal z osobng ksiega wieczysta, to podlega stawce jak za budynki pozostate. Natomiast
kiedy przynalezy do lokalu mieszkalnego, to podatek wynosi tyle, co za budynek mieszkalny.

W JAKI SPOSOB MOZNA ZAPEACIC PODATEK OD
NIERUCHOMOSCI?

Obowiagzek podatkowy powstaje z pierwszym dniem miesigca nastepujgcego po miesiacu,
w ktorym podatnik nabyt prawo do nieruchomosci (prawa wtasnosci, samoistnego posiadania,
wieczystego uzytkowania albo posiadania zaleznego). Z kolei kiedy wtasnos¢ jest zwigzana
zbudowa nieruchomosci, obowigzek uiszczenia optat powstaje 1 stycznia roku nastepujacego
po roku, w ktérym budowa zostata zakoriczona albo w ktérym rozpoczeto uzytkowanie
obiektu przed jej ostatecznym wykorczeniem.

Osoby fizyczne mogg uisci¢ optate w czterech proporcjonalnych ratach w terminach do:
15 marca, 15 maja, 15 wrzesnia i 15 listopada danego roku podatkowego.

Natomiast osoby prawne i jednostki organizacyjne niemajace osobowosci prawnej ptaca
za nieruchomosci w ratach do 15 dnia kazdego miesigca. W przypadku, gdy catoroczna
suma nie przekracza 100 zt, podatnik musi zaptaci¢ nalezno$¢ jednorazowo w terminie
pierwszej raty. B

2 Maksymalna stawka podatku
I 0’89 ZI' Za 1 m od budynku mieszkalnego.
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DOMINIKA
DABROWSKA

Rynek nieruchomosci w kazdym segmencie notuje wzrosty. Rosna ceny
oraz liczby budynkéw oddanych do uzytkowania, a takze wydanych
pozwolen na budowe. Nic wiec dziwnego, ze zawadd posrednika kusi wielu
ludzi. Jednak prowadzenie wtasnego biura to nie jest tatwy biznes.
Od czego zacza¢? Na co trzeba sie przygotowac?

ZAWOD POSREDNIK - WYMAGANIA FORMALNE

Obecnie agentem nieruchomosci albo zarzadca nieruchomosci moze zostac kazdy. Nie trzeba
skonczy¢ zadnego specjalnego kierunku studiéw, a nawet mie¢ wyksztatcenia wyzszego.
Jedynym formalnym wymaganiem jest wykupienie ubezpieczenia od odpowiedzialnosci
cywilnej. OC ma chronié klientéw przed szkodami wyrzadzonymi przez przedsiebiorce
w zwigzku z posrednictwem w obrocie nieruchomosciami. Taka sytuacja powstata po
wejsciu w zycie z poczatkiem 2014 r. ustawy deregulacyjnej, ktéra zlikwidowata obowigzek
posiadania licencji zawodowej. Tym samym kandydaci do zawodu posrednika nie musza
juz konczy¢ kierunkowych studiéw i zdawa¢ egzaminu zawodowego.

Aby utrzymac zaufanie do posrednikéw oraz wysoki poziom obstugi, najwieksze organizacje
zrzeszajace regionalne stowarzyszenia wprowadzity wtasne licencje i rejestry posrednikéw.
Organizacje réwniez prowadza kursy i szkolenia, ktére podnoszg kwalifikacje agentow.
Skoro licencje ani kursy nie sg obowigzkowe, to czy warto w nie inwestowac?

2 Oczywiscie, Ze trzeba sie szkolic! Kursy dajg ogromngq dawke wiedzy z wielu dziedzin - czy to
z prawa, czy z zakresu marketingu. Ja jeZdzitam na rézne konferencje, zanim zostatam agentkq

- wyjasnia Dominika Dabrowska, posrednik nieruchomosci, wtascicielka firmy Dominika
Dabrowska Consulting.

99 Ja uznaje zasade, ze jesli decyduje sie rozpoczqc jakies dziatanie, to chce to robic dobrze. Dlatego
najpierw zdobytem wiedze, potem praktyke, a dopiero na koncu zaczqtem dziatac. Waznym
elementem w drodze do stworzenia swojego biura jest praktyka. Przyglgdajqc sie rozmaitym
transakcjom w biurach nieruchomosci, uczymy sie, jak unikac btedéw oraz rozwigzywac problemy

- opowiada Aleh Tur, licencjonowany zarzadca i posrednik, wtasciciel warszawskiej agencji
Tur Nieruchomosci.

JAKA FORME DZIAtALNOSCI WYBRAC?

Prowadzenie wtasnego biura nieodzownie taczy sie z wyborem formy dziatalnosci gospodarcze;j.

99 Zmoich obserwacji wynika, ze najwiecej 0sob zaczyna od prowadzenia jednoosobowej dziatal-
nosci gospodarczej. Jest to najprostsza i najszybsza forma do zatoZenia. Wiele 0séb decyduje
sie réwniez na utworzenie spotki, poniewaz nie kazdy chce od razu dziata¢ w pojedynke.

- wyjasnia Aleh Tur.
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Posrednicy prowadzacy dziatalnosé gospodarcza moga wspétpracowac z innymi biurami,
podpisujgc umowe agencyjna. Wtedy po prostu przedsiebiorca wystawia firmie fakture
za ustuge posrednictwa, a ta jg optaca. Agentowi pozostaje samodzielne rozliczenie sie
z osiggnietych w ten sposob przychodéw.

Przy podejmowaniu decyzji o formie prowadzenia dziatalnosci trzeba wzig¢ pod uwage
zasady okreslajace ich funkcjonowanie: jednoosobowe dziatalnosci gospodarcze oraz spétki
cywilne reguluje kodeks cywilny; spétki osobowe i kapitatowe - przepisy kodeksu spétek
handlowych. Do tego JDG i spbtke cywilng nalezy zarejestrowac w rejestrze Centralnej
Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej (CEIDG), pozostate formy w Krajowym
Rejestrze Sadowym prowadzonym przez sady rejonowe wtasciwe ze wzgledu na lokalizacje
siedziby spoftki.

Posrednik musi réwniez wybraé, czy chce by¢ czynnym ptatnikiem VAT. Na poczatku
przedsiebiorca moze skorzystaé ze zwolnienia podmiotowego z VAT ze wzgledu na osiggany
przychod, ktéry nie moze przekracza 200 tys. ztotych rocznie.

UBEZPIECZENIE POSREDNIKA - JAK WYSOKIE WYBRAC?

Posrednik ma obowigzek wykupienia polisy OC, co wynika z ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Co wazne ubezpieczeniem s3 objete tez osoby pracujace pod jego nadzorem.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r. w sprawie
obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej posrednika w obrocie
nieruchomosciami polisa nie obejmuje zdarzen:

e polegajacych na uszkodzeniu, zniszczeniu lub utracie rzeczy ubezpieczonego najblizszym
cztonkom rodziny;

e polegajacych na zaptacie kar umownych;

e powstatych wskutek dziatah wojennych, rozruchéw i zamieszek, a takze aktéw terroru.

Przepisy okreslaja tez minimalng sume gwarancyjng ubezpieczenia OC, ktéra wynosi
réownowartos¢ w ztotych 25 tys. euro. Kwote ubezpieczenia ustala sie przy zastosowaniu
Sredniego kursu euro ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski po raz pierwszy w roku,
w ktérym umowa ubezpieczenia OC zostata zawarta. Umowy sg zawierane na 12 miesiecy.
Kwota rocznej sktadki w pakiecie podstawowym wynosi ok. 300-400 zt.

99 Jamam dwa rodzaje ubezpieczen. Pierwsze to obowigzkowe OC, drugie to ubezpieczenie
dziatalnosci gospodarczej. W sumie dajqg one kwote znacznie wyzszq niz przewidziane
w ustawie minimum

- méwi Dominika Dabrowska
2 Przy wyborze sumy polisy warto przeanalizowac wartos¢ przeprowadzonych transakcji.

Jesli obracamy nieruchomosciami o znacznej wartosci, trzeba tez kupi¢ odpowiednio
wysokie ubezpieczenie

- zaznacza Aleh Tur.
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BIURO FIRMOWE - CZY JEST POTRZEBNE?

2 1o czy biuro fizycznie jest potrzebne, w duzej mierze zalezy, z jakimi klientami pracu-
jemy. Kiedy zajmujemy sie gtéwnie sprzedazq mieszkan, to najczesciej spotykamy sie
w lokalach klientéw. Natomiast kiedy pracujemy z klientem kupujgcym lub firmami
to biuro jest przydatne

- wyjasnia Dominika Dabrowska.

99 Klienci bardzo czesto weryfikujg nas, posrednikéw, sprawdzajgc, czy mamy siedzibe
i gdzie przyjmujemy gosci. Wielu osobom daje to poczucie bezpieczenstwa, ze firma
zaraz nie zniknie, tylko mozna do niej przyjs¢ i osobiscie porozmawia¢ z agentem.
Pamietajmy, ze sq rézni klienci. Na przyktad ci starsi lubig po prostu przyjs¢ do biura
i osobiscie zatatwic sprawe

- ttumaczy Aleh Tur.

Jesli juz decydujemy sie na otworzeniu biura, nalezy bardzo doktadnie przeanalizowaé
jego lokalizacje. Najlepszym miejscem jest lokal przy ruchliwej ulicy albo przystanku
komunikacji publicznej. Wtedy w witrynach okien mozna umiescic oferty, ktérych zadaniem
jest po pierwsze sprzedanie danej nieruchomosci, po drugie wzbudzenie zainteresowania
potencjalnych klientéw i zachecenie ich do wejscia.

Zasadniczo biuro powinno przynosi¢ zyski. Jednak musimy tez liczy¢ sie z wydatkami.
Koszty utrzymania lokalu ponosimy co miesigc, niezaleznie od dochodéw. Posrednik to
osoba, ktdra praktycznie caty czas jest w ruchu, zatem nalezatoby zatrudni¢ pracownika, aby
biuro nie byto zamkniete. Kto$ powinien odbieraé telefony i obstuzy¢ klientéw, ktérzy do
niego wejda. Wiec posiadanie lokalu firmowego to duzy comiesieczny wydatek, szczegélnie
dla poczatkujacego agenta.

NIEZBEDNE UMOWY - JAK ZDOBYC ODPOWIEDNIE WZORY

Jak wspotpracujemy z biurem, to ono zapewnia nam pakiet uméw. Jednak kiedy pracujemy
na wtasny rachunek, to sami musimy zadba¢ o poprawnos¢ dokumentow.

99 Nie wyobrazam sobie $ciggniecia wzoréw z internetu. Praca posrednika to bardzo
powazna dziatalnos¢, poniewaz ludzie powierzajq nam czesto caty majgtek. Zatem
umowy muszq byc poprawnie skonstruowane i sprawdzone przez prawnika

- przekonuje Dominika Dabrowska.
Warto dodaé, ze oprécz umowy posrednictwa wraz z odpowiednimi zgodami, agent jest
zobowiagzany do przestrzegania RODO oraz wdrozenia proceséw zwigzanych z ustawg

o Przeciwdziataniu praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu - w skrécie nazywana AML.
Polityka RODO, czyli ochrony danych osobowych, ma zapewnié bezpieczenstwo danych
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v L o klientéw oraz uswiadomié im, na co sie zgadzajg i jakie maja prawa. Aby dziata¢ zgodnie
hhd z przepisami, posrednik powinien mie¢ komplet dokumentéw informujacych klienta kto i

M w jaki sposéb bedzie przetwarzat jego dane. Ztozenie pod nimi podpisu jest jednoznaczne
wv | 2 akceptacja. Kary za nieprzestrzeganie RODO s3 dotkliwe i mogg wynie$¢ do 20 min

euro badzZ do 4 proc. catkowitego rocznego obrotu przedsiebiorstwa z poprzedniego
roku obrotowego.

A 1 hd Do przestrzegania AML obliguje posrednikéw nowelizacja ustawy o AML z kwietnia 2021 r.
Zadaniem agentow wynikajgcym z przepisow jest identyfikacja i ocena ryzyka zwigzanego
anns A o Z praniem pieniedzy i finansowaniem terroryzmu. Analiza musi by¢ zapisana w formie

papierowej albo elektronicznej. Do tego wtasciciel biura musi przygotowac¢ wewnetrzny
regulamin oraz doktadne procedury postepowania. Za nieprzestrzeganie przepiséw grozi
m.in. 1 min euro kary oraz 5 lat pozbawienia wolnosci.

Jak widac dziatanie zgodnie z prawem, wymaga wspétpracy z doswiadczonym prawnikiem.

GRONO WSPOtPRACOWNIKOW

Praca posrednika wymaga nawigzania wielu kontaktéw. Wspominalismy juz o radcy
prawnym, ktéry przygotuje umowy, z kim jeszcze nalezy nawiazaé przyjacielskie relacje?

2 Dobry doradca finansowy albo ksiegowy przyda sie nie tylko posrednikowi, ale i bedzie
w stanie doradzic klientowi. Poza tym warto zdobyc¢ kontakt do tzw. ztotej rgczki. Moze
sie zdarzyé, ze mamy sprzedac mieszkanie, w ktérym trzeba dokonac szybkich napraw.
Wrtasciciel mieszka daleko, a posrednik zostaje z problemem i kluczami. Wtedy zaufana
firma jest w stanie szybko wszystko naprawic

- wyijasnia Aleh Tur.
99 Ja regularnie wspétpracuje z osobami zajmujgcymi sie inspekcjami technicznymi domdéw.
Ekspert towarzyszy klientowi i mi w oglgdaniu nieruchomosci i pomaga obiektywnie

oceni¢ dom, zanim klient ztozy oferte zakupu. Do obstug transakcji przydajq sie tez
kontakty do notariuszy oraz firm pomagajqcych w przeprowadzkach

- zdradza Dominika Dabrowska.
Posrednik powinien tez wspétpracowac z homestagerem, ktéry przygotuje nieruchomosé

do sprzedazy; fotografem i operatorem drona - aby w ofercie zamiesci¢ profesjonalne
zdjecia; architektem wnetrz i krajobrazu oraz wieloma innymi specjalistami.

STRATEGIA MARKETINGOWA - W CO INWESTOWAC?

Poczatkujgcy wtasciciel biura nieruchomosci moze mieé problem z okresleniem, gdzie sie
powinien reklamowac. Poza tym nie kazda firma na starcie ma duze zasoby finansowe.
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99 W dzisiejszych czasach nie wyobrazam sobie, aby biuro nieruchomosci nie miato wtasnej
strony internetowej. Jest to miejsce, w ktorym pokazemy: kim jestesmy, jakie szkolenia
odbylismy i co sprzedajemy. Jednym zdaniem zbudujemy zaufanie. Na przyktad na
Morizon.pl mozna zrobic¢ wizytéwke agenta, gdzie sq wszystkie dane biura - to bardzo
uwiarygadnia posrednika

- wyjasnia Dominika Dgbrowska.

Budowac marke osobistg mozna rowniez poprzez funkcjonowanie w social mediach. Ludzie
bardzo chetnie ogladaja triki zakupowe albo kulisy pracy. W ten sposéb posrednik moze
pokazac szerokiemu gronu swoja wiedze i kompetencje.

Poza autopromocja posrednik musi zainwestowa¢ w promocje swoich ogtoszen. Przede
wszystkim powinien wypromowac je w social mediach, serwisach nieruchomosciowych
oraz pokazac na swojej stronie internetowej. Trzeba pamietac, ze klient nie szuka najpierw
doradcy, tylko oferty. Dopiero gdy ja znajdzie, zwrdci sie do tego, kto jg sprzedaje. | tutaj
trzeba troszczy¢ sie o to, aby prezentowane pozycje byty zawsze aktualne. W innym
przypadku klient sie zirytuje i moze juz do nas nie wrdcic.

2 Wydatki na marketing powinny zaleze¢ od tego, co oferujemy. Inne wydatki bedg,
kiedy sprzedajemy zabytkowy dwdr, a inne w przypadku mieszkania w bloku. Reklame
trzeba zrobic tam, gdzie jest nasz klient

- stwierdza Aleh Tur.
Innym rodzajem promoc;ji jest podbijanie ofert w serwisach ogtoszeniowych.
99 Posrednik powinien sie zastanowic, jakie nieruchomosci wymagajq wsparcia marke-

tingowego, a ktére same w sobie sq na tyle atrakcyjne, ze nie trzeba w nie inwestowac.
Doktadna analiza i mqdre zarzqdzanie ofertami pozwoli na racjonalne wydawanie srodkéw

- podkresla Dominika Dabrowska.

Nie wolno tez zapominac o dobrych relacjach z kazdym klientem. Pozytywna opinia sprawia,
Ze za jaki$ czas ludzie beda nas poleca¢ swoim znajomym, a ci innym. Rekomendacje
mozna umieszczac na stronie internetowej biura, w wizytéwkach Google albo w social

mediach. Dlatego po zakonczonej pomyslinie transakcji koniecznie nalezy poprosic¢ klienta
o wystawienie opinii.

UMOWA NA WYEACZNOSC CZY ZWYKEA?

Na rynku nieruchomosciowym istnieja dwa rodzaje uméw:
o zwykta - kiedy to klient chce korzysta¢ z ustug wielu posrednikéw;

e na wylacznosé, czyli strony podpisuja dokument, w ktérym to dany posrednik dostaje
gwarancje, ze tylko on moze przeprowadzic klienta przez caty proces sprzedazy nieruchomosci.
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99 Praca z ofertq na wytqcznosc jest to dziatanie na zamknietej puli ofert, gdzie posrednik
zna potrzeby klienta. Poza tym w umowie deklaruje sie, ze weZzmie dang nieruchomos¢
do sprzedazy

- mowi Dominika Dabrowska.
99 Z drugiej strony czes¢ klientéw nie chce podpisa¢ umowy na wytgcznosé, choé wie-

dzg, ze w ten sposob zamykajq sobie droge do promoc;ji ich nieruchomosci. Poza tym
nie mozemy takich ofert dodac do systemu MLS, bo jest to niezgodne z regulaminem

- opowiada Aleh Tur.
System MLS jest to program wymiany ofert na wytacznos$é pomiedzy wspoétpracujgcymi

ze sobga biurami nieruchomosci. W ten sposéb agenci moga poszerzy¢ swoje portfolio
i zaoferowac klientom takie mieszkania albo domy, ktére nie sa powszechnie dostepne. ®

Minimalna suma gwarancyjna
I 25 tYSo euro ubezpieczenia OC agenta nieruchomosci.
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rozmawia Wioleta Szczudlinska

Na rynku nieruchomosci posrednik z klientem podpisuje tzw. umowe
zwykt3a albo z klauzulg wytacznosci. Ta ostatnia oznacza, ze wybrany
agent jako jedyny reprezentuje wtasciciela nieruchomosci. O tym, jakie
sg korzysci takiego rozwigzaniadla kazdej strony rozmawiamy z Filipem
Wierzchowskim, licencjonowanym posrednikiem, wtascicielem biura
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami ,EverBest Nieruchomosci”
oraz Wiceprezesem Zarzadu WSPON.

DLACZEGO UMOWA NA WY£ACZNOSC JEST LEPSZYM
WYBOREM DLA POSREDNIKA NIZ TZW. UMOWA ZWYKEA?

Jest onalepsza z bardzo prostego powodu, poniewaz agent ma pewnos¢, ze jesli przytozy
sie maksymalnie do obstugi takiej transakcji i doprowadzi do jej pomysinej finalizacji,
dostanie swoje wynagrodzenie. Natomiast przy umowach zwyktych jest diametralnie inna
sytuacja. W tym przypadku agent moze sie nabiegaé, podjac¢ rézne dziatania, poswiecié¢
duzo czasu na pokazywanie nieruchomosci, a i tak nie by¢ uczestnikiem transakcji,
aw konsekwenciji nie dostac swojej prowizji. To jest podstawowa réznica. Trzeba pamietac,
ze agent pracujgcy na umowie otwartej jest jednym z wielu.

Chciatabym podkresli¢, ze podczas 22 lat pracy w tym zawodzie méj rekord to 51 uméw, co
oznacza, ze dotartem do wtasciciela mieszkania w momencie, kiedy on miat juz podpisanych
51 uméw zwyktych.

Kolejnym argumentem za tym, Zze umowa na wytgczno$c¢ jest lepsza dla posrednika, jest
fakt, ze ma on jasno okreslony priorytet. Umowa z klauzulg wytgcznosci oznacza dla
nas przejecie odpowiedzialnos$ci za powodzenie sprzedazy i obliguje do tego, abysmy
dotozyli wszelkich starannosci do dziatan oraz uzyli wszystkich dostepnych narzedzi,
ktére doprowadza do skutecznej sprzedazy nieruchomosci.

Z drugiej strony mamy finanse i efektywnosc. Istnieje wiele statystyk pokazujacych, jak
skutecznie sprzedajemy oferty. Jedna z nich méwi o tym, ze przy umowach zwyktych udaje
sie sprzedac co dziesigtg nieruchomosé. Niektére dane z analiz pokazuja jeszcze gorsze
wyniki. Zatem jest to bardzo nieefektywne rozwiazanie. Przy umowach na wytacznos¢,
kiedy to agent ma w ofercie nieruchomosci z danego rejonu, to jego skuteczno$é wzrasta
nawet do 80-90 proc. Umowa otwarta wprawdzie nie generuje specjalnie duzych naktadéw
bezposrednich na promocje danej oferty, ale ogélnie zabiera duzo czasu, przy czym agent
nie ma pewnosci czy to jemu uda sie doprowadzi¢ transakcje do korfica. Zatem nie moze
zaplanowac przysztych przychodéw.
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WSPOMINAL PAN O KLIENCIE, DLA KTOREGO BY+ PAN 52
AGENTEM - JAK SKONCZYtA SIE TA HISTORIA?

Tak, ta sytuacja byta absurdalna. Nad ofertg w teorii pracowata cata rzesza ludzi, a tak
naprawde podobno tylko 2 agentéw starato sie cos zrobic¢ i przyprowadzali potencjalnych
klientéw, tymczasem nieruchomos¢ wcigz byta niesprzedana. Mato tego wtasciciel
stworzyt tylko dla niej osobng strone internetowa, ktéra miata wygenerowac sprzedaz.
I w momencie, w ktérym sie spotkaliémy, on oczywiscie przywitat mnie jako tego 52 agenta

i powiedziat, Ze ma dla mnie tylko jeden przekaz: Zadnej umowy na wytacznosé. W tym
momencie zaciekawit mnie, skad pomyst na tylu agentéw? Zatem zadatem pytanie, dlaczego
wtasciwie jest na ,nie”? | znéw jak sobie porozmawiali$my szczerze, co jest dobrego albo
ztego w tej umowie z klauzula wytacznosci, jakie sg jego obawy i doszlismy do zwiazku,
ze trzeba zmieni¢ sposdb sprzedazy, a wtasciciel zdecydowat sie poprzednie umowy po
prostu rozwigzaé, jednoczesnie powierzajac catoksztatt dziatan sprzedazowych jednemu,
zaangazowanemu posrednikowi.

Czasem wtasnie wydaje sie klientom, ze im wiecej podpisanych uméw z agentami, tym lepiej,
a to niestety tak nie dziata. Poniewaz o sukcesie decyduje jako$¢, a nie ilos¢. Ten wtasciciel
powiedziat mi, Ze jego zdaniem im wiecej agentéw pracuje nad ofertg nieruchomosci, tym
wieksze jest prawdopodobienstwo jej sprzedazy. W tym momencie wyttumaczytem mu, ze
wtasnie nie, ze posrednicy s3 zdemotywowani, s poniekad dla siebie konkurencja i zrobit sie
batagan informacyjny. Ogladajac oferty w internecie, nikt juz tak naprawde nie wiedziat, kto
jest za nig odpowiedzialny, kto sie nig opiekuje i czy jest ona w ogoéle aktualna. Do tego klienci
interesujacy sie ogtoszeniem czesto sie dublowali. Zapytatem sie go, dlaczego w takim razie
nie podpisat umowy ze stoma osobami? Popchnatem go w kierunku absurdu, aby zrozumiat,
do czego taka sytuacja doprowadzita. W koncu podpisalismy umowe z klauzulg wytacznosci.

TO ROWNIEZ LEPSZA OPCJA DLA WEASCICIELI
NIERUCHOMOSCI - DLACZEGO?

Od razu trzeba powiedzie¢, ze umowa na wytaczno$é opiera sie na zasadzie ,win-win”. Tutaj
wygrywa posrednik, bo dostaje swoje wynagrodzenie oraz klient, poniewaz skutecznie
sprzedat swojg nieruchomos$é. Przy umowie na wytgcznosc wtasciciel dostaje osobe, ktéra
tak naprawde odpowiada za sukces albo porazke sprzedazowa. W przypadku zwyktej
umowy - odpowiedzialno$¢ ta sie rozmywa. Jedynym ,winnym” pozostaje wtasciciel, ktéry
wybrat taki rodzaj wspétpracy. Poza tym podpisanie wielu uméw wprowadza batagan.
Czesto ta sama nieruchomos¢ pojawia sie na kilku serwisach, kto inny ja umieszcza,
w ogtoszeniach do tej samej oferty sg rozne ceny, opisy, a nawet pietro, rok budowy albo
metraz. Mozna powiedzie¢, wiekszos¢ z tych - powiedzmy 30 - agentéw, nie stara sie za
bardzo. Bo i jaka majag motywacje? Zatem potencjalny kupiec moze byc¢ zdezorientowany.
Do tego zacznie sie zastanawiaé, co jest nie tak z tg nieruchomoscia, skoro tyle firm jg
reklamuje, a ona ciagle jest widoczna w sieci i nikt jej nie kupuje.
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Z kolei agent pracujacy na umowie na wytacznos¢ staje sie niejako menadzerem projektu.
Jest w petni odpowiedzialny za podjete dziatania. W jego gestii lezy m.in. przygotowanie
profesjonalnej oferty, zrobienie zdje¢ albo video, home stagingu albo wirtualnego spaceru.
W przypadku porazek, ktérych nie jest za wiele, wtasciciel moze takiego agenta rozliczy¢
z tych czynnosci. Poza tym znacznie tatwiej jest przeprowadzi¢ analize i zauwazy¢ gdzie
i jaki popetniono btad, co poprawic, co zmienic¢ lub co dodac do dziatan reklamowych czy
sprzedazowych.

Wreszcie - agent wspétpracuje z innymi biurami i ma mozliwos$¢ przedstawienia im oferty.
Co zatymidzie, zyskuje ona faktycznie szersze grono odbiorcéw i wieksze szanse sprzedazy.
Jednym z narzedzi, jakim dysponuja posrednicy jest system MLS. Jest to unikalne narzedzie
sprzedazowe, do ktérego majg dostep wytacznie posrednicy, a umieszczane sa w nim tylko
oferty na wytacznosé. Stad po chwili kazdy uzytkownik MLS ma do niej dostep. A to jest
ogromna siec¢ sprzedazy. Czyli de facto podpisujac umowe z klauzula wytgcznosci wtasciciel
,zatrudnia” swojego specjaliste do spraw sprzedazy jego nieruchomosci, ktéry w ramach
uregulowanej i wspartej technologia wspotpracy pomiedzy posrednikami koordynuje
prezentowanie oferty klientom innych biur nieruchomosci.

ZATEM MOZNA POWIEDZIEC, ZE UMOWA NA
WY£ACZNOSC DAJE WIECEJ KORZYSCI KLIENTOWI?

Zgadza sie. Kiedys zastanawiatem sie na tym zagadnieniem i wypisatem wszystkie korzysci
po stronie posrednika i po stronie klienta. Szczerze powiem, ze znalaztem profity po kazdej
z nich. Jednak moim zdaniem znacznie wiecej korzysci otrzymuje klient. Po pierwsze
sprzedajacy ptaca podobne wynagrodzenia przy kazdym rodzaju umowy. Przy czym przy
umowie zwyktej nie dostajg zbyt wiele, poniewaz jest to tylko ogélna deklaracja dziatan
sprzedazowych z myslg przewodnia ,dotoze nalezytej starannosci”, wiec do konca nie
wiadomo co znaczy. A przy umowie na wytgcznos$¢ sg zapisane konkretne dziatania.
Klient ma pewnos¢, ze posrednik, jesli chce dosta¢ wynagrodzenie, musi dla niego ciezko
pracowad. Z drugiej strony mam kolegéw, ktérzy odwracaja sytuacje i méwig, kto tu dla
kogo jest na wytacznosc¢? Czy my ,ograniczamy” takiego klienta, bo méwimy mu, ze nie
wolno podpisywaé umoéw z innymi agencjami, czy to sprzedajacy dostaje posrednika na
wytacznosé, a ten mowiac kolokwialnie dziata tylko dla niego i w jego interesie?

NA JAKIE KONKRETNE DZIALANIA MOZE LICZYC WEASCICIEL,
JESLI ZDECYDULJE SIE PODPISAC UMOWE NA WYLACZNOSC?

Wszystkie dziatania promocyjne mozna szczegétowo opisa¢ w umowie albo w zatgczniku
do niej. Oczywiscie im bardziej nietypowa nieruchomos¢, tym bardziej niebanalne
czynnosci nalezy przeprowadzi¢. Niemniej jednak wtasciciel moze od agenta oczekiwaé
kilku standardowych dziatan.
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Po pierwsze, ze bardzo doktadnie zapozna sie z dang nieruchomoscia, nie tylko wizualnie,
ale i pod wzgledem prawnym. Po drugie, jesli zauwazy braki formalne, od razu zasugeruije,
a czesto nawet pomoze je uzupetnié. Po trzecie wykona home staging. Ta czynnosci
bedzie zalezata od rodzaju nieruchomosci - inaczej wyglada przygotowanie do sprzedazy
zachwaszczonej dziatki, a inaczej luksusowego mieszkania. Po czwarte agent zorganizuje
sesje zdjeciowa, film albo spacer wirtualny.

Pigtym dziataniem jest reklama. W zalezno$ci od rodzaju nieruchomosci moga to byé¢,
W pewnym uproszczeniu, banery zewnetrzne, udziat w targach - jesli sprzedajemy mieszkania
zrynku pierwotnego oraz promocja w internecie. Ta ostatnia polega na umieszczeniu oferty
w serwisach internetowych oraz mediach spotecznosciowych. Agent pracujacy na wytacznosé
bedzie réwniez na biezaco dbat o wysokg pozycje oferty w serwisie nieruchomosciowym
i podejmowat adekwatne dziatania, np. zwiekszat srodki na promocje.

JAK KLIENCI SPRZEDAJACY POSTRZEGAJA UMOWY NA
WYLACZNOSC? WCIAZ MAJA WOBEC NICH OBAWY?
Z CZEGO ONE WYNIKAJA?

- Zacznijmy od tego, ze w wiekszosci klienci nie maja wiedzy, co to tak naprawde znaczy
umowa na wytacznosc. A to jest zwigzane z tym, Ze nie wszyscy posrednicy potrafig to
klientom wyttumaczyc. Cze$c agentow jest bardzo krétko w zawodzie i nie miata mozliwosci
jeszcze poznad, jakie ptyng korzysci z takich rozwigzan.

Inng sprawg jest to, ze pewna grupa klientéw wychodzacych na rynek od razu zastrzega,
ze nie wspétpracuje z posrednikami. Wyglada to tak, jakby ich celem nadrzednym byto
niezaptacenie prowizji agentowi, co jest sytuacjg absurdalng, poniewaz to sprzedaz powinna
by¢ gtéwnym celem klientéw.

JAKIE MA PAN SPOSOBY NA PRZEKONANIE WEASCICIELI
NIERUCHOMOSCI DO WYBRANIA UMOWY NA WYACZNOSC?

Zasadniczo najpierw rozmawiam z klientem. Analizujemy nieruchomosé, jej cene i ewentualng
historie sprzedazy. Jesli juz raz prébowano ja sprzedad, trzeba doktadnie sprawdzi¢ jakie
dziatania zostaty przeprowadzone. Do$¢ rzadko, ale czasem zdarza sie, Ze poprzedni agent
nie wykonat nalezycie swojej pracy, a teraz wtasciciel obawia sie podpisa¢ ponownie
umowe na wytgcznos$é. Wtedy podaje mu taki przyktad - czy jak péjdzie do restauracji
i dostanie niesmaczny positek albo zostanie Zle obstuzony, to przestanie jes¢ w restauracjach
do konca zycia? Albo - kiedy wybrany hotel bedzie miat inny standard w rzeczywistosci
niz w ofercie, to przestanie jezdzi¢ na wakacje? No nie. Wybierze nastepnym razem inne
miejsce. | tak tez jest z biurami nieruchomosci. Jak jedno nie wywigzato sie z umowy, to
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v ° o Zatem kluczowa jest rozmowa z klientem i analiza tego, co poszto Zle, co mu sie nie podobato.
Informujemy, Ze tych rozwiazan bedziemy sie wystrzegac¢ badz zrobimy je w inny sposéb.
M Do tego doktadam to, co doktadnie moze mu zaoferowa¢ umowa na wytacznos$é i mamy
WV | gotowy kontrakt. Zawsze nalezy odnie$¢ sie przede wszystkim do danego klienta, jego
- indywidualnej sytuacji i przekonan, oraz specyfiki sprzedawanej nieruchomosci.
1 -
A
s R o O JAKICH ZAPISACH W UMOWIE NA WYLACZNOSC KAZDY

POSREDNIK POWINIEN BEZWZGLEDNIE PAMIETAC?

Umowa na wytacznos¢ powinna by¢ umowa terminowa. Jej czas musi by¢ przemyslany
i dostosowany do rodzaju nieruchomosci. Warto tez trzymac sie zasady, ze im bardziej
nietypowa nieruchomosé, tym na ogét dtuzej bedziemy szukali klienta. Trzeba zwrdcic
uwage tez na to, Ze obecnie mieszkania czy domy szybko sie sprzedaja, jednak za pewien
czas koniunktura moze sie odwrdci¢. Zatem trzeba dobrze to przeanalizowac.

W umowach koniecznie nalezy jasno okresli¢ obowiazki agenta. Tak, aby nikt nie miat
watpliwosci, za co odpowiada i jakie dziatania wykona. Z drugiej strony powinny w niej
znalez¢ sie obowigzki sprzedajacego, na przyktad udostepnianie nieruchomosci czy
przekazywanie dokumentow.

Istotnym podpunktem jest jednoznaczne okreslenie kwestii wynagrodzenia agenta - kiedy jest
nalezne, za co oraz w jakiej wysokosci. Jest to szczegdlnie wazne przy sprzedazy np. duzych
zaktaddéw lub obiektow, ktére moga by¢ nabywane w czesciach lub jako przedsiebiorstwo
badzZ udziaty w spétce.

JAKIE SA CZESTE BLEDY W UMOWACH NA WY£ACZNOSC?
CZEGO DOTYCZA?

Jednym z czestych btedéw jest Zle oszacowany czas sprzedazy. Aby skutecznie sprzedaé
nieruchomos¢, najpierw nalezy rozplanowacé w czasie dziatania marketingowe. Reklama
musi mie¢ chwile, aby zadziata¢. Oczywiscie termin moze by¢ dos¢ krotki, jesli cena bedzie
wyjatkowo atrakcyjna. Natomiast w innym przypadku sprzedaz wymaga odrobiny cierpliwosci.

Kolejnym btedem jest przeszacowana cena. Pamietajmy, ze wytgcznosé nie jest antidotum na
zbyt wysokie zadania wtasciciela. To, ze podpiszemy taka umowe, nie sprawi, ze nieruchomos¢
w cudowny sposob sie sprzeda. Cena zawsze powinna by¢ dobrze wywazona.

Posrednik musi tez pamietac o niestosowaniu klauzul niedozwolonych. Przyktadem sa
klauzule wytaczajace odpowiedzialnos$¢ agenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzan.
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CZY MIMO WSZYSTKO W JAKICHS PRZYPADKACH WARTO
PODPISYWAC UMOWY OTWARTE? JEZELI TAK, TO W JAKICH?

Takich sytuacji jest w zasadzie niewiele. Ogdlnie mozna powiedzie¢, ze jesli cena jest
nierynkowa, to znaczy zbyt wysoka to wytacznos¢ nie ma sensu. Kiedy posrednik juz
z gory wie, ze raczej nie sprzeda jej za taka kwote, to niedorzecznym jest poswiecac jej
swoj czas i wykonywac wszystkie ruchy marketingowe czy robi¢ niepotrzebne nadzieje

klientowi. Zdarza sie tez, ze klient nie do korica jest przekonany, czy w ogéle chce sprzedaé
nieruchomos¢. W tym przypadku bym zalecat przeczekac ten czas, az wtasciciel sie zdecyduje
i wtedy podpisa¢ umowe na wytacznosc. Inaczej moze dojs¢ do sytuacji, w ktorej tuz przed
finalizacja transakcji sprzedajacy sie wycofa, a posrednik zostanie bez niczego.

Poza takimi wyjatkami, jesli spetnionych jest tacznie kilka warunkoéw takich jak: uregulowany
stan prawny, rynkowe oczekiwania co do ceny ze strony wtasciciela, profesjonalny posrednik
i zdecydowany na sprzedaz klient, to z perspektywy tak klienta, jak i posrednika nalezy
podpisywaé¢ umowy z klauzulg wytacznosci. Dadza one sprzedajacemu gwarancje:
zaangazowania i odpowiedzialnosci ze strony agenta; skutecznych dziatan reklamowych;
wiaczenie oferty do systemu wspétpracy miedzyagencyjnej MLS integrujacej ponad 420
biur nieruchomosci oraz ponad 3000 agentéw; oraz pewnos$c¢ uzyskania wynagrodzenia
przez posrednika w przypadku skutecznej sprzedazy. m

Sprawdzony posrednik
na rynku nieruchomosci?

Poszukaj takiego, ktéry nalezy do eksperckiej
spotecznosci, jak na przyktad WSPON.

Eksperci Warszawskiego Stowarzyszenia Posrednikow
w Obrocie Nieruchomosciami.

WIEDZA. BEZPIECZENSTWO. SKUTECZNOSC.

WARSZAWSKIE
STOWARZYSZENIE
POSREDNIKOW W OBROCIE
NIERUCHOMOSCIAMI



http://wspon.org.pl

l PODSUMOWANIE SYTUACJI l

NA RYNKU KREDYTOW
HIPOTECZNYCH W 2021 R.
| PERSPEKTYWY NA 2022 R.
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PIOTR
BORKOWGSKI

Ekspert kredytowy Lendi.pl

Autor artykutu

Pandemia COVID-19wdalszym ciagu nie odpuszcza. W rok 2022 weszlismy
naszczycie czwartej fali,a na horyzoncie pojawiaja sie juz kolejne. Spogladajac
holistycznie na caty 2021 z punktu widzeniarynku nieruchomosciizwigzanego
z nim - w symbiozie - rynku kredytéow mieszkaniowych, odnotowali$my
wiele rekordow!

Rekordowa liczba ztozonych wnioskéw o kredyt hipoteczny, rekordowa $rednia wnioskowana
kwota o kredyt hipoteczny, rekordowy wynik sprzedazy kredytow hipotecznych przez lideréw
posrednictwa finansowego oraz rekordowo niskie stopy procentowe i ich dynamiczny wzrost
na koniec 2021. Szczegdtowq analize w wymienionych obszarach prezentujemy ponizej.

POPYT NA KREDYTY HIPOTECZNE W 2021

Jak wypadt 2021 rok z punktu widzenia potrzeb finansowania zakupu nowego mieszkania
prezentuje zestawienie przygotowane na podstawie materiatéw prasowych BIK. Dane
uzupetniono o liczbe zakazonych na wirusa SARS-CoV-2 w celu ukazania poszczegélnych
fal pandemii COVID-19 w catym 2021 roku.

Popyt na kredyty hipoteczne w 2021
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B Liczba ztozonych wnioskow o kredyt hipoteczny (prawa os)

e Liczba nowych przypadkow zakazen SARS-CoV-2 kazdego miesigca (lewa 0s)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie (media.bik.pl/informacje-prasowe, epidemia-koronawirus.pl)

Wozrost liczby sktadanych zapytan odzwierciedla sytuacje na rynku mieszkaniowym. Trzecia fala
pandemii, ktérej szczyt odnotowalismy w marcu 2021 roku, nie zniechecita kredytobiorcéw
do zaciggania kredytéw hipotecznych. Wrecz przeciwnie! W tym miesigcu, wedtug danych
BIK, doswiadczyliSmy historycznie rekordowej liczby ztozonych wnioskéw o kredyt
(tj. 56070 sztuk). Banki w tym okresie poluzowaty wymagania odnosnie wktadu wtasnego

55



@ morizon.pl m FOI'beS

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 1/2022 « PODSUMOWANIE SYTUACJI NA RYNKU KREDYTOW HIPOTECZNYCH W 2021R.

(spadek wymaganego wktadu ponownie do 10 proc.), co przetozyto sie na akceptowanie
wyzszej wartosci wskaznika LTV, a po restrykcjach wprowadzonych w 2020 r. praktycznie
nie byto juz sladu.

W dalszych miesigcach doszto do stopniowej degresji popytu na kredyty. Wptyw na ten
spadek mogto mie¢ m.in. wprowadzenie przez banki komercyjne z poczatkiem Il potowy
2021 Rekomendac;ji S, ktéra spowodowata spadek zdolnosci kredytowej u znacznej czesci
potencjalnych kredytobiorcéw, skracajac liczenie zdolnosci kredytowej do max. 25 lat
(o szczegotach tej rekomendacji w dalszej czesci artykutu).

SREDNIA WNIOSKOWANA KWOTA O KREDYT HIPOTECZNY
W 2021

W potowie 2021 roku $rednia wnioskowana kwota o kredyt hipoteczny wzrosta az o ok.
11 proc. (w ujeciu wartosciowym o blisko 33,5 tys. PLN). W zwigzku z tym $rednio co miesigc
wartos¢ ta rosta 0 2795 PLN. W grudniu 2021 r. po raz kolejny odnotowano historyczny
rekord - 340 tys. ztozonych wnioskéw. Tak wysoka Srednia wartos$¢ jest bezposrednio
wynikiem coraz wyzszych cen nieruchomosci. Szczegéty prezentuje ponizszy wykres.

Srednia wnioskowana kwota o kredyt hipotecz ny w 2021
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie https://media.bik.pl/informacje-prasowe
Eksperci z BIK podkreslaja, ze czynnikiem wptywajacym na wzrost wartosci zacigganych

kredytow mieszkaniowych niewatpliwie jest wzrost cen nieruchomosci, ale takze koniecznosé
wptat na fundusz gwarancyjny dla deweloperéw (2 proc.). Na wzrost cen mieszkan w tym

okresie miaty wptyw:
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e wzrost ceny materiatéw budowlanych,

e wzrost cen dziatek,

e roshacy poziom wynagrodzenia,

o  zwiekszona dostepnos¢ tanich kredytow,

e rosnaca inflacja.

OPROCENTOWANIE BANKOWE W 2021 ROKU

Oprocentowanie kredytéw hipotecznych jest pochodna stopy procentowej ustalanej przez
przed Rade Polityki Pienieznej (RPP) oraz marzy bankéw. Urzad Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw (UOKIK) w raporcie prasowym informuje, Ze zmiana stop procentowych
powinna kazdorazowo wptywaé na zmiane oprocentowania kredytéw opartych o np.
WIBOR®. W 2021 roku oprocentowanie bankowe oscylowato na mniej wiecej rownym
poziomie od stycznia do pazdziernika. Pézniej nastapit wzrost oprocentowania na skutek
wzrostu stép procentowych.

Marze dla kredytéw z 10-procentowym wktadem wtasnym wahaty sie w przedziale od
max. 2,74 proc. w sierpniu 2021 r. do min. 2,6 proc. w grudniu 2021 r. Marze dla kredytéw
z 20-procentowym wktadem wtasnym wahaty sie od max. 2,18 proc. w kwietniu 2021 r.
do min. 2,08 proc. w grudniu 2021 r.

Szczegbty, jak zmienito sie oprocentowanie kredytéw z 10- i 20-procentowym wktadem
wtasnym opartych na WIBOR® 3M i 6M prezentujg ponizsze wykresy.

Oprocentowanie z WIBOR® 3M (90% LTV)
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m Sredni WIBOR 3M m Srednia marza kredytu (90% LTV)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie $rednich marz bankowych (bankier.pl) i wysokosci stawki WIBOR® (NBP).
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v L o Oprocentowanie z WIBOR® 6M (90% LTV)
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M Sredni WIBOR® 6M m Srednia marza kredytu (90% LTV)

Oprocentowanie z WIBOR® 3M (80% LTV)
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Zrédto:
opracowanie wtasne na podstawie $rednich marz bankowych (bankier.pl) i wysokosci stawki WIBOR® (NBP).
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UDZIAL INSTYTUCJI POSREDNICTWA KREDYTOWEGO
W DYSTRYBUCJI PRODUKTOW HIPOTECZNYCH W 2021 R.

Il kw. 2021 r okazat sie by¢ czwartym kwartatem z rzedu z rekordowym wynikiem sprzedazy
kredytow hipotecznych udzielonych przy wsparciu ekspertow zrzeszonych w Zwiagzku Firm
Posrednictwa Finansowego (ZFPF) oraz firmy Open Finance. Po raz pierwszy w historii
wartosc ta przekroczyta 12 mid PLN. Jest to wzrost o blisko 7 proc. w stosunku do Il kw.
2021 r. Szczegoty prezentuje ponizszy wykres.

Wartosé wyptaconych kredytéw hipoteczanych (w min zt)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie https://zwiazek-posrednikow.pl/

Rok 2021 byt dobry dla lideréw rynku posrednictwa kredytowego, dla przyktadu Lendi sp.
Z0.0. od stycznia do wrzesénia 2021 r. podwoita wartos$¢ sprzedanych kredytéw hipotecznych.
Tylko w Il kw. 2021 osiggneta wynik blisko 1,5 mld PLN co daje 7 proc. udziatu w catym
rynku kredytowym wliczajac w to banki!

W ostatnich latach lat procentowy udziat instytucji zrzeszonych w ZFPF jest coraz wyzszy
wzgledem udziatu bankéw w sprzedazy kredytéw. Dzisiaj instytucje posrednictwa
kredytowego posrednicza w sprzedazy ponad potowy wszystkich udzielanych w Polsce
kredytéw hipotecznych. Sytuacja ta szczegélne nabrata tempa podczas pierwszych dni
pandemii COVID-19 w Il kw. 2020 r. Wniosek nasuwam sie jeden - kredytobiorcy chetniej
korzystaja z ustug doswiadczonych specjalistow z branzy posrednictwa kredytowego,
zwtaszcza gdy chodzi o tak duze i powazne zobowigzania, jakim sg kredyty hipoteczne.
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STOPY PROCENTOWE W OKRESIE PANDEMII COVID-19

Rada Polityki Pienieznej w 2022 roku po raz drugi podniosta stopy procentowe, co na
przetomie ostatnich miesiecy jest juz piata podwyzka z rzedu.

Pierwsze podwyzki stop procentowych zostaty wprowadzone juz w pazdzierniku 2021 .
i ku zaskoczeniu wielu ekonomistéw - stato sie to szybciej niz przewidywano. Poczatkowo
Rada podniosta stopy o 40 punktéow bazowych (pb), kolejno o 75 pb, 50 pb i 50 pb
i najnowsza z lutego 2022 o kolejne 50 pb co tgcznie daje wzrost o 265 pb na przetomie
ostatnich miesiecy.

Zmiany w wysokosci stop procentowych 2015r - 2022 r.

STOPY
PROCENTOWE
NBP

05.03. | 18.03. | 09.04. | 29.05. | 07.10. | 04.11. | 09.12. | 05.01. | 08.02.

STOPA
CERERENCYINA | 150% 1,00%] 0,50%] 0,10% ] 050%T 1,25% T 1.75%1 2.25% T 2.75% 1
STOPA

ST Rbowa | 250% 1,50%] 1,00%] 0,50% 1,00%T 1,75%1 2,25%T 2,75% 1 3,.25%1
STOPA 0,50% 0,50% 0,00%] 000% 000% 075%f 125%F 1,75%f 2.25%%
DEPOZYTOWA ’ ’ ' ’ ' ’ ’ ’
STOPA

REDYSKONTOWA 1,75% 1,05%} 0,55%] 0,11%] 0,51%T 1,30%T 1,80%T 2,30%T 2,80%T
WEKSLI

STOPA

DYSKONTOWA - 110% 060%] 0,12%] 0,52%F 1,35%F 1,85%1 2,35%1 2.85%1
WEKSLI

1 Wystapit spadek w stosunku do poprzedniej zmiany T Woystgpit wzrost w stosunku do poprzedniej zmiany

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie (nbp.pl).

ZDOLNOSC KREDYTOWA W 2021 ROKU

Kredyty mieszkaniowy z 20 proc. wktadem wtasnym z reguty gwarantuja potencjalnym
klientom wyzsza zdolnos¢ kredytowa niz te z wymaganym 10 proc. wktadem wtasnym.
Wptyw ma na to nizsza potrzebna kwota kredytu, tym samym nizsza miesieczna rata
kredytu, co w prostej matematyce daje korzystniejszy wskaznik DTI (Debt to Income) (z
ang. dtug do dochodu).

Wskaznik DTI to jedna z podstawowych informacii, ktére wptywaja na zdolno$¢ kredytowa,
wiec czym jest nizszy tym lepiej dla kredytobiorcy. Dla przyktadu bank wlicza wysokos$¢
ewentualnej raty kredytu, by sprawdzic, jak zmienitoby sie DTI. W przypadku, gdy suma
miesiecznych zobowigzan stanowi wiecej niz 50 czy 65 proc. (przy zarobkach powyzej
$redniej krajowej) dochoddw, to decyzja w sprawie kredytu moze by¢ negatywna.
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Z poczatkiem Il potowy 2021 banki komercyjne wprowadzity zatozenia Rekomendaciji S
Komisji Nadzoru Finansowego. Jednym z zatozer zmiana maksymalnego okresu liczenia
zdolnosci kredytowej klientéw - tj. max na 25 lat. W teorii gtdbwnym zatozeniem tej
rekomendacji jest dbanie o to, aby dziatalno$¢ bankéw byta bezpieczna zaréwno dla nich
samych, jak i klientéw indywidualnych. W praktyce dziatanie to spowodowato lawinowg
obnizke zdolnosci kredytowej potencjalnym kredytobiorcom. Do tego pazdziernikowa,
listopadowa i grudniowa podwyzka stép procentowych jeszcze bardziej spotegowata ten

problem. Szczeg6ty zaprezentowane s3 na ponizszym wykresie.

Srednia maksymalna zdolnos¢ kredytowa dla kredytéw z 10- i 20-procentowym wktadem wtasnym

598 240 zt 598 537 zt

6000007t 598638 2t 599116 2 595761 24

587 818 zt

5800007+ /68607 587 225 zt
573891 zt
560000 zt 558 403 zt
550 640 zt 550537 zt 553294 7t
540000 zt 547 263 zt 535862 zt
538 846 zt 531809 zt
520000 zt 526909 zt
505 456 zt
500000 zt 509 094 zt
480000 zt 49100928
481861 zt
460000 zt
456 489 zt
440000 zt

sty.21 lut21 mar.21 kwi2l maj.21 cze21l lip.21 sie.2l wrz.21 paz21 lis.21 gru2l

— 90% LTV w— 80% LTV

Srednia oferta dla kredytéw na nieruchomo$¢ o wartosci 337,5 tys. zt i profilowych kredytobiorcéw (dochdd 6,2 tys. z4)
Zrédto: https://www.bankier.pl/wiadomosc/Marze-kredytow-hipotecz nych-w-IV-kwartale-2021-r-HipoTracker-Bankier-pl-8252555.html

Zdolnos¢ kredytowa klientéw w 2021 r. mocno spadta. Dla klientéw z 10-procentowym
wktadem wtasnym az 0 120 371 zt, a dla klientéw z 20-procentowym wktadem wtasnym
0 107 231 zt. S3 to spadki rzedu ok. 18-21 proc. zdolnosci kredytowej na przestrzeni 12
miesiecy.

REKOMENDACJA'S

Rekomendacja S (stanowi zbiér dobrych praktyk dotyczacych ograniczania ryzyka kredytow
zabezpieczonych hipoteka) wprowadzita sporo zmian w ofertach bankowych na koniec
| potowy 2021 roku, m.in.:

e  Obnizenie zdolnosci kredytowej - banki (zgodnie z rekomendacja S) musza weryfikowac
zdolnos¢ kredytowa klienta ubiegajgcego sie o kredyt hipoteczny na okres maksymalnie
25 lat. W praktyce jesli klient chce zaciggnaé zobowigzanie na okres dtuzszy,
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v ° o na przyktad 30 lat, to bank przeliczy jego zdolnos¢ tak, jakby brat kredyt na 25 lat
- realnie wiec jego zdolnosc¢ kredytowa staje sie nizsza. Zdolnos¢ kredytowa moze sie
rézni¢ w zaleznosci od oferty banku, dlatego istotne jest zbadanie jej w przynajmniej

wv kilku bankach - poméc w tym moze ekspert kredytowy.

e Kolejna dotkliwg dla potencjalnych kredytobiorcéw zmiang, jest zmiana podejscia
A bankéw do dochoddéw klientéw w walucie obcej. Rekomendacja S nakazuje deprecjacje
dochodu w walucie obcej az o 50 proc., np. w przypadku matzenstwa, gdzie jedna z
0s06b zarabia 4000 PLN a druga 2000 EUR, dochéd walucie zostanie obnizony az o
potowe, co oczywiscie przektada sie na znaczny spadek zdolnosci kredytowej.

e Najistotniejsza kwestig byto wprowadzenie przez banki komercyjne - oferty ze statym lub
czesciowo statym oprocentowaniem. Oferty te charakteryzuja sie statym oprocentowaniem
przez okres min. 60 miesigcy - dzieki czemu jest to idealny produkt dla oséb, ktére
maja awersje do zmian/ryzyka zwtaszcza w niepewnych czasach w gospodarce. Mimo
wyzszej ceny - kupuja sobie tym samym ,spokojny sen”. Po uptywie tego czasu
klient ma prawo zdecydowad, czy chce pozostac przy oprocentowaniu statym (wtedy
zostanie zaproponowana nowa stawka), czy jednak przejs¢ na oprocentowanie zmienne.

Dodatkowo Rekomendacja S umozliwia dotychczasowym kredytobiorcom zmiane
oprocentowania ze zmiennej stopy procentowej na statg lub okresowo statg stope
procentowg. To bardzo dobre rozwigzanie dla oséb, ktére chcg mie¢ kontrole nad
wysokoscig swojej raty kredytu hipotecznego w dtuzszej perspektywie czasu.
Z pewnoscia da to poczucie stabilnosci i bezpieczenstwa domowego budzetu.

e  Banki spétdzielcze na wprowadzenie zmian maja czas do konca 2022.

PERSPEKTYWY NA 2022 ROK

Gtéwny analityk BIK zaktada dwa scenariusze na 2022 r. W scenariuszu pozytywnym sytuacja
epidemiologiczna sie poprawi, wzrost gospodarczy sie utrzyma, podwyzki stop procentowych
w istotny sposéb nie zniecheca do zaciggania kredytow, a banki beda zainteresowane ich
udzielaniem. W takiej prognozie powinnismy zatem odnotowac wzrosty akcji kredytowej
w ujeciu wartosciowym. W przypadku materializacji scenariusza pesymistycznego mogg
wystapic kolejne fale koronawirusa, stagflacja oraz spadek zainteresowania zaréwno
zacigganiem, jak i udzielaniem kredytéw, a akcja kredytowa w ujeciu warto$ciowym moze
by¢ nizsza niz w 2021 roku.

Warto nadmienié, ze niezaleznie od wystgpienia wyzej wymienionych scenariuszy,
w 2022 r. z pewnoscig zyskajg na popularnosci kredyty ze stata stopg procentowa.
W 2022 r. do grona bankéw komercyjnych dotacza banki spétdzielcze, ktére wprowadza
zmiany w zwigzku z zatozeniami Rekomendac;ji S - to rowniez zwiekszy liczbe ofert ze statym
i cze$ciowo statym oprocentowaniem.
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Podsumowujac - nowy 2022 rok przynidst wyzsze stopy procentowe NBP, ktére maja
bezposrednie przetozenie na WIBOR®, a on z kolei na ostateczne oprocentowanie. Jak to
mowig - diabet tkwi w szczegétach! W praktyce wyzszy WIBOR® to nizsza marza, i tak
jest tym razem. Na poczatku tego roku prognozowane s3 obnizki marzy w bankach (czego
jestesmy juz $wiadkami) wiec podejrzewam, ze to bedzie rok refinansowania kredytéw
hipotecznych (zwtaszcza tych, udzielonych w okresie pandemii COVID-19, kiedy to stopy
procentowe byty na historycznie niskim poziomie)

By zrobi¢ to z gtowg najlepiej skontaktowad sie z ekspertem kredytowym, ktéry pozwoli

zaoszczedzi¢ na kredycie i obnizy¢ aktualng rate kredytows. m

4 Ztozonych wnioskdw kredytowych
tys. w grudniu 2021 r.

Wahania marzy kredytéw hipotecznych
z 10 proc. wktadem: max. 2,74 proc. w sierpniu
2021 r. do min. 2,6 proc. w grudniu 2021 r.

Wahania marzy kredytéw hipotecznych
Z 20 proc. wktadem: max. 2,18 proc. w kwietniu
2021 r. do min. 2,08 proc. w grudniu 2021 r.
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