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W nieruchomosciach nie ma zastoju

Kupowa¢? Sprzedawa¢? Wynajmowac¢? Inwestowac? Braé¢ kredyt czy...?
— dynamiczne zmiany wokot nas i ich oddziatywanie na rynek nieru-
chomosci powodujg, ze na wiele pytan trudno dzi$ znalez¢ jednoznaczng
odpowiedz. T3, ktdra najlepiej koresponduje z obecna ztozonosScia sytu-
acji jest uniwersalne: ,/To zalezy”.

Ostatnie lata przyzwyczaily nas do wysokiego popytu praktycz-
nie we wszystkich segmentach rynku sprzedazy nieruchomosci,
tatwego dostepu do kredytéw hipotecznych, niemal nieprzerwa-
nych wzrostow cen. Kupujacy musieli rowniez przywykna¢ do co-
raz kroétszego czasu na podjecie decyzji o zakupie mieszkania, domu
czy dziatki. Sytuacja sie jednak zmienita. Stopy procentowe poszty
w gore, za naszg granica wybuchta wojna, a na rynku mieszkaniowym
do deficytu ofert sprzedazy dotaczyt... deficyt ofert najmu.

W nieruchomosciach nie ma zastoju - ciggle co$ sie dzieje, ciggle kto$
chce co$ sprzedad, ktos co$ kupic, kto inny naja¢ albo wynajac¢. Aby odna-
lez¢ sie w tym wszystkim, trzeba nie tylko bacznie obserwowac rynek,
ale r6wniez siegac po rzetelne dane i wartosciowe publikacje - z aktual-
nymi analizami, komentarzami czy prognozami.

I whasnie taki wartosciowy zestaw informacji o tym, co stychac na rynku
nieruchomosci juz po raz kolejny oddajemy w Panstwa rece, serdecznie

zapraszajac do lektury.

Redakcja
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Obserwowane na rynku mieszkaniowym ostudzenie popytu nie wptywa,
przynajmniej na razie, na oczekiwania wtascicieli lokali wystawianych
na sprzedaz. Ceny wywotawcze nadal rosng. T¢ wcigz utrzymujacq sie
tendencje odzwierciedla podazajacy w gore wykres Indeksu Cen Miesz-
kan — wskaznika trendu cenowego na polskim rynku mieszkaniowym.
Wg najnowszego odczytu bazujacego na danych z marca br. wartosc
ICM wzrosta w ostatnim miesigcu o 27,5 pkt. i wynosi 1483,7 pkt.

£ MARCIN DROGOMIRECKI

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

Docierajace z réznych stron doniesienia o obser-
wowanym ochtodzeniu koniunktury na rynku
mieszkaniowym odbierane sa jako sygnat zwia-
stujacy spadek cen. Jednak pomimo zmniejszenia
popytu, ktory jest spowodowany, m.in.: pojawie-
niem sie obaw wywotanych wybuchem wojny za
nasza wschodnig granica, wzrostem stép procen-
towych czy ograniczeniami dostepnosci kredytow
hipotecznych jak na razie strona podazowa nie daje
podstaw do twierdzen, ze mieszkania wystawiane
na sprzedaz zaczynajg tanie¢. Przeciwnie — stawki
ofertowe, a co za tym idzie wskaznik Indeksu cen
Mieszkan — wciagz pna sie w gore. W marcu br. war-
to$¢ ICM ponownie wzrosta — w poréwnaniu z lutym
br. 0 27,5 pkt, tj. 1,9 proc.

W ciggu ostatnich 12 miesiecy, tj. od marca 2021
roku, warto$¢ Indeksu Cen Mieszkan wzrosta o 211,6
pkt., tj. 0 16,6 proc. Dla poréwnania — wskaznik in-
flacji za ten okres wyniost wg GUS 10,9 proc.

Aktualna warto$¢ ICM jest o 483,7 pkt. (tj. 48,4 proc.)
wyzsza od wartosci bazowej ustalonej we wrzesniu
2007 roku na poziomie 1000 pkt.

CENY OFERTOWE MIESZKAN
W NAJWIEKSZYCH MIASTACH POLSKI

Z analizy cen ofertowych mieszkan wystawionych do
sprzedazy w serwisach Morizon.pl i Gratka.pl wynika,
ze w1kwartale br. Srednie stawki w najwigkszych pol-
skich miastach wzrosty w poréwnaniu z analogicz-
nym okresem roku ubiegtego Srednio az 0 16,3 proc.

Najwieksze, ponad 20-proc. wzro-
sty cen zanotowata £6dz (20,2
proc.) i Poznan (20,1 proc.),
anieznacznie mniej - 0 19,8 proc.

- wzrosty na przestrzeni ostat-
niego roku $rednie ceny ofer-
towe w Gdansku. Bardzo blisko
wymienionych lideréw plasuje sie
Szczecin, w ktérym w poréwnaniu
rok do roku $rednia stawka oferto-
wa wzrosta o 18,8 proc.

W gronie 10. najwiekszych-
miast najmniejsze p
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Indeks Cen Mieszkan Morizon.pl
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roczne wzrosty cen zanotowaty: Bydgoszcz (10,7
proc.), Warszawa (12 proc.) i Katowice (13,1 proc.).

Warto jednak zwréci¢ uwage na fakt, ze zwyjatkiem
BydgoszczyiKatowic,wewszystkichanalizowanych
miastach nominalne wzrosty Sredniej ceny jednego
metrakwadratowego znacznie przekraczaja1000 zi,
a w Gdansku cena metra mieszkania z drugiej reki
wzrosta blisko o 2000 zt. Oznacza to, ze cena cal-
kowita za przecietne, 50-metrowe mieszkanie
wzrosta we Wroctawiu czy Poznaniu o ok. 77 000 zt,

I1X.2015 IX.2017 1X.2019 1X.2021

aw Gdansku az 0 100 000 zt.

Obserwujac rynek tatwo zauwazy¢, ze wysoka infla-
cja wnajblizszych miesigcach nie pozwoli o sobie za-
pomnieé. W tej sytuacji ceny mieszkan, ktére stano-
wig nie tylko bezpieczng lokate kapitatu na niepewne
czasy ale moga by¢ tez zrodltem statego dochodu
z najmu, raczej nie beda spada¢. Obserwowany wcigz
trend wzrostowy moze wyhamowac z uwagi na stab-
nacy popyt i wynikajace z tego problemy ze znalezie-
niem zdecydowanego na zakup klienta. ®

Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym

| rednmcemaztmt | omlenardr |
MIASTO

T R T B S N B
Warszawa 12 005 13440 12,0 1435
Krakéw 10316 11746 13,9 1430
to6dz 5960 7162 20,2 1202
Wroctaw 8 655 10200 17,8 1545
Poznan 7681 9226 20,1 1546
Gdansk 10098 12096 19,8 1999
Szczecin 7081 8414 18,8 1333
Bydgoszcz 6292 6963 10,7 671
Lublin 7284 8525 17,0 1241
Katowice 6 306 7134 13,1 828
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Zloty okres, czyli czas niezwyklego popytu na rynku nieruchomosci
- wywolanego rekordowo niskimi stopami procentowymi, zwiek-
szong podaza gotowki i niemal powszechna dostepnoscia kredytow
hipotecznych - jest juz za nami. Kolejne decyzje Rady Polityki Pie-
nieznej, rekomendacje Komisji Nadzoru Finansowego dla bankow,
rozpedzajaca sie inflacja i wybuch wojny za naszg wschodnia granica
i masowy naptyw uchodzcow skierowaly branze na zupelnie nowe tory.

£ MARCIN DROGOMIRECKI

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

Z jednej strony utrudnienie dostepu do $rodkow na Procesowi temu towarzyszyly - i nadal towarzy-
finansowanie czesci zakupow (ale takze realiza- szg - zmiany w strukturze popytu na rynku nieru-
cji inwestycji), a z drugiej pogorszenie nastrojow chomosci. Z analizy serwiséw Morizon.pl i Gratka.
konsumenckich ostudzity popyt tak na rynku pier- pl wynika, ze w I kwartale 2022 r. po raz kolejny
wotnym jak i wtérnym, zaréwno na mieszkania jak wzrést udziat klientdéw zainteresowanych zakupem
i domy oraz dziatki. mieszkan — odpowiadali oni za 53,4 proc. popytu.

Struktura popytu na rynku sprzedazy nieruchomosci
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I cho¢ nie jest to jeszcze poziom jaki obserwowali-
smy przed wybuchem epidemii covid-19, to jednak
wyraznie widad, ze struktura popytu coraz bardziej
przypomina te sprzed dwoch lat.

W ciggu I kwartatu p6t punktu procentowego spadt
udziat klientéw zainteresowanych domami (22 proc.

Jakich mieszkan
szukaja Polacy?

Struktura popytu wg liczby pokoi

O 1 pokoj

‘ 3 pokoje

O 2 pokoje
O 4.+ pokoje

Al 14,0%

40,1%

Warszawa

13,9%

42,8%

Krakow

popytu), a 0,9 punktu proc. spadt udziat klientéw na
zakup dziatek 16,8 proc. popytu). W tym czasie po-
nownie urdst, cho¢ nieznacznie, tylko o 0,5 punktu
proc., udziat klientéw zainteresowanych zakupem
nieruchomosci komercyjnych. Wg danych Morizon.pl
iGratka.pl wIkwartale br. stanowili oni 7,8 proc. catko-
witego popytu na rynku sprzedazy nieruchomosci. ®

13,5% 12,6%

41,0%

Polska

13,5% 11:8%

39,9%

Katowice
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O flippingu nieruchomosci w Polsce mowi si¢ zazwyczaj w kon-
tekscie rynku wtornego, tymczasem zarabia¢ mozna, i to nie matle
sumy, inwestujgc w mieszkania od dewelopera. O potencjale w bran-
zy flipperskiej na rynku pierwotnym, sposobach minimalizowa-
nia ryzyka przy pierwszych flipach u debiutujacych inwestorow
i zyskach ze sprzedazy nowych mieszkan rozmawiamy z Maciejem
Welmanem i Patrykiem Sottysiakiem, wieloletnimi inwestorami,
szkoleniowcami i twércami projektu ,,Flip na pierwotnym”.

z Patrykiem Sottysiakiem i Maciejem Welmanem rozmawia Paulina Gajewicz

Czym jest flipping? Czy to dobry sposob na inwe-
stowanie §srodkow w obecnej sytuacji rynkowej?

PATRYK SOETYSIAK: W Polsce flipping dotychczas ko-
jarzony byt z zakupem mieszkania do kapitalnego re-
montu, urzadzeniem goisprzedaza z zyskiem. Zrédtem
okazji inwestycyjnych byt przede wszystkim rynek
wtdrny. Zmiana oczekiwan i potrzeb osob poszukuja-
cych nieruchomoSci, przy jednoczesnie statlym napty-
wie nowych lokali mieszkalnych, wzmocnity potencjat
rynku pierwotnego we flippingu. Dzi$ flipy z najwiek-
szym zyskiem robi sie na inwestycjach deweloperskich.

MACIEJ] WELMAN: Rynek pierwotny oferuje co roku
miedzy 100 a 150 tys. nowych mieszkan i s3 to loka-
le zdecydowanie odmienne od tych dostepnych na
rynku wtérnym. Polska nalezy do grona najbardziej
rozwinietych gospodarek $wiata, znaleZliSmy sie
w tej samej grupie, co Francja, Niemcy czy Stany
Zjednoczone. Ro$nie zamozno$¢ Polakéw i zmienity
sie ich oczekiwania wobec mieszkan. Wyremonto-
wane i elegancko urzadzone lokale w bloku z ptyty
odpowiadaty potrzebom poszukujgcych nierucho-
mosci dziesieé lat temu, ale nie teraz. Bez wzgledu
na to, w jak wysokim standardzie wykonczone jest

mieszkanie wewnatrz, to czeSci wspdlne w bloku po-
zostaja niezmienne, brakuje podziemnej hali gara-
zowej, wyznaczonych miejsc postojowych, szerokich
klatek schodowych.

PS: Na rynku panuje duza niepewno$¢. Najpierw
przyszed! covid, potem wybucht konflikt za nasza
wschodnig granicg, do tego doszty rosnace w zawrot-
nym tempie stopy procentowe. Wysokie raty kredytu
uniemozliwity czesci oséb zakup nowego mieszka-
nia. Klienci przekierujq swoje zainteresowanie na ry-
nek najmu, ktéry od momentu naptywu uchodzcow
z Ukrainy jest nadzwyczaj ozywiony. Wzrost cen
najmu spowoduje, ze rentowno$¢ zakupow gotow-
kowych nieruchomosci pod wynajem takze poéjdzie
w gore. Rynek nieruchomo$ci nie znosi prozni.

Aby uzyskac zysk z inwestycji lokal przy flipie na
rynku wtérnym, najczesciej si¢ remontuje, mebluje
albo reguluje jego kwestie prawne, a jak podnosi si¢
warto$¢ nowego mieszkania?

MW: Na kilka sposob6éw. Mozna kupi¢ mieszkanie
badz pakiet mieszkan w przedsprzedazy. Dewelo-
per, ktory wchodzi na rynek danego miasta z nowa p

11
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inwestycjg, nie dos¢, ze musi jg wypromowac, to
whbankuzobowigzany jest wykazac sprzedaz, by méc
rozpoczaé realizacje. Fliper, jako jeden z pierwszych,
zglasza sie do deweloperaiwybieranajlepsze miesz-
kania w projekcie. Dzigki temu bedzie dysponowat
produktem niepowtarzalnym, jedynym na rynku
i dodatkowo kupionym na okazyjnych warunkach.
Moze z powodzeniem sprzeda¢ lokal

w stanie deweloperskim badZ wykon-

na réwnie dobrze kupi¢ ostatni lokal w inwestycji,
ale nie ten, ktéry pozostat, bo jest mato atrakcyjny
i stabo zbywalny, tylko ten, na ktory chetny nie do-
stat finansowania z banku, o ktdre sie staratl. Takie
mieszkanie wraca na rynek. Inwestor nabywa je,
przeprowadza prace wykonczeniowe, przygotowuje
do zamieszkania i trafiajac do klienta zamoznego,
sprzedaje z zyskiem.

czy¢ i zby¢ w standardzie gotowym do za- Najcenniejszq Czyli wystrzegacie si¢ mieszkan nie-
mieszkania. walutq jest dzis udanych?

czas. Klient
PS: Klient na swo6j wymarzony lokal od przyn ajmniej MW: Tak. Jest zesp6t czynnikéw wska-
dewelopera czeka zwykle dwa lata. Po- iredni . zujacych, czy dane mieszkanie jest oka-
tem musi znaleZ¢ projektanta wnetrz, sre mozam(.)zny Zja inwestycyjna. To miedzy innymi
dopilnowa¢ ekipybudowlanej, kupié¢ nie- potrzebuje standard inwestycji, uklad i potozenie
zbedne materiaty iwyposazenie. A prze- mieszkania lokalu wzgledem najblizszego otocze-
ciez dla takiego klienta najcenniejszy przygotowanego, nia, dostep do komunikacji miejskiej
jest czas. Inwestor oferuje mieszkanie dobrze i ze i ustug, wiarygodnos$¢ dewelopera.
gotowe do wprowadzenia, dostepne od R
reki, a przede wszystkim najciekawsze smakiem Skad pomyst na taka dzialalno$é? Kiedy
z catej inwestycji. Bo przeciez juz na urzqdzonego, zauwazyliscie, ze rynek pierwotny daje
etapie projektu czy poczatku budo-  do kt(jrego moze  mozliwosé zarobienia?
wy zarezerwowatl lokale najlepsze pod wprowadzic' si(;
wzgledem rozkladu, metrazu, dostepu na tychmias " MW: Pierwszy obrdt na rynku nierucho-

do tarasu, liczby pokoi. A przy zakupie
catego pionu takich mieszkan, dysponuje
produktem niepowtarzalnym, bezkonkurencyjnym.

MW: Najcenniejszg walutg jest dzi$§ czas. Klient
przynajmniej $redniozamozny potrzebuje miesz-
kania przygotowanego, dobrze i ze smakiem urza-
dzonego, do ktérego moze wprowadzi¢ sie natych-
miast. Taki klient nie ma czasu na organizowanie
projektanta, ekipy wykonczeniowej, zakupéw i za-
troszczenie sie o to wszystko. Wychodzimy wiec do
niego z idealnym produktem.

Rozumiem, Ze flipy na rynku pierwotnym opieraja sie
na zakupie mieszkan na etapie projektu?

MW: Na poczgtkowym etapie inwestycji — i to jest
ten pierwszy schemat dziatania we flipach. Moz-

12

mosci zrobitem w 2014 1.

PS: Ja zaczynatem od flipéw na rynku wtérnym.
Pierwsze kupione mieszkanie sprzedatem po jed-
nym dniu, drugi lokal po dwéch dniach.

MW: Znamy sie ze studiéw. Dtugo przekonywa-
tem Patryka do zainwestowania na rynku pier-
wotnym, ale w koncu sie udato. Od tego czasu
razem inwestujemy wylacznie w mieszkania od
deweloperow.

Ile zarobili$cie na pierwszym flipie?

MW: Na pierwszym flipie zarobilem 40 tys. zi.
Mieszkanie kupilem wtedy na kredyt hipoteczny.
Wykonczytem je, urzadzitem i sprzedatem. Klient
sptacit méj kredyt, a ja zrealizowatem zysk.
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Po jakim czasie przyszedtl zysk?

MW: Po trzech, moze czterech miesigcach. Miesigc
trwato wykonczenie mieszkania, dwa miesigce szu-
kanie klienta i okoto dwoch tygodni finalizowanie
transakcji.

Czy to Wasze jedyne zajecie, podstawowe zréodto do-
chodu? Czy z flipéw na rynku pierwotnym da sie zy¢?

MW: Z obrotu nieruchomos$ciami jak najbardziej.
Znamy osoby, ktére w swoim portfolio z ostatnich
czterech lat majg sto flipéw. Ja dotychczas, czyli przez
niecate osiem lat, sprzedatem okoto stu mieszkan.

Ile flipéw na rynku pierwotnym mozna zrobi¢ w rok?

PS: W ubiegtym roku zrobitem ponad 40 sprzedazy,
arazem z Macka wynikiem, bedzie blisko 70 flipow.

Jaki kapital jest wystarczajacy, by zacza¢ zarabia¢
na flipach?

PS: Okoto 30—-40 tys. zt wystarczy, poniewaz nie-
ruchomo$¢ od dewelopera mozna naby¢ w sys-
temie 10/90, czyli w dwdch transzach. Pierwsza
ptatnos¢ — 10% warto$ci mieszkania przy podpi-
saniu umowy, 90% — pozostata kwota, przy od-
biorze lokalu. Je$li mieszkanie w przedsprzedazy
kosztuje 300 tys., to inwestor wplaca pierwsza
transze 30 tys., ale przed zaptata drugiej czeSci,
czyli pozostatych 90%, zbywa swoje prawa i obo-
wigzki do nieruchomosci na rynku, oferujac nie
mieszkanie w projekcie, ale namacalny produkt
na etapie konca budowy. Zysk waha sie miedzy 50
a 150% wtlozonej kwoty. >

30-40 ;.

wystarczy, by zacza¢ zarabiac na
flipach, poniewaz nieruchomos¢ od
dewelopera mozna nabyc¢ w systemie
10/90, czyli w dwéch transzach.
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Skoro mowisz o zysku, niech wybrzmi jedno
z najciekawszych pytan: ile Srednio zarabia si¢ na
jednym flipie? Jaki jest czysty zysk?

PS: Przy ptatnosciach w systemie transz 10/90,
realizacja zysku jest na poziomie 70% Minimalny
zysk to 50% zaangazowanego kapitatu. W przy-
padku zakupu mieszkania za gotéwke, czyli an-
gazowania wtasnego kapitatu i $rodkéw na wy-

konczenie lokalu, to jest ponad 20%. Zysk zalezy
miedzy innymi od powierzchni mieszkania czy
lokalizacji.

A czy mozna zaczaé flipy bez wolnych srodkow?

PS: Bez oszczednosci bedzie trudno. Mozna kupié¢

mieszkanie, positkujac sie kredytem hipotecz-

nym, ale mimo wszystko trzeba posiada¢ mini-
malny wktad wtasny.

Ile czasu trzeba poswieci¢ na
jeden flip? Jak szybko nastepu-
je sprzedaz po zakupie nieru-
chomosci?

MW: Je$li méwimy o nierucho-
moSci gotowej, w oddanym do
uzytkowania bloku, to szacuje-
my miedzy trzy a pie¢ miesiecy.
To czas na wykonczenie miesz-
kania i znalezienie nabywcy.
Przy mieszkaniu nabywanym na
etapie projektu, to okoto dwuna-
stu miesiecy. Rozpoczeta przez
deweloperabudowa trwa Srednio
poéttora roku. Po roku budynek
bedzie juz widoczny, inwestycja
na ukonczeniu — i to idealny mo-
ment na sprzedaz, na realizacje
zyskow. Klienci, ktorzy nie zna-
li dewelopera i mieli wczesniej
watpliwosci, czy inwestycja po-
wstanie, widzac koncowy etap
budowy, beda pewniej i chetniej
kupowali mieszkania.

Rozumiem, Ze stawiacie nie
tylko na oferty deweloperow
dobrze znanych, ale tez tych
poczatkujacych? Wy nie macie
watpliwosci?
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PS: Kupujemy od réznych deweloperéw — od czo-
towych firm na polskim rynku, po tych mniej zna-
nych. Oczywiscie, wnikliwie przygladamy sie dewe-
loperom raczkujacym i ostroznie robimy zakupy na
etapie przedsprzedazy. Zdarza sie, Ze prawdopodo-
bienstwo zatrzymania sie projektu mieszkaniowe-
go, a tym samym zamrozenia naszych srodkow na
nieznany czas, jest na tyle duze, Ze nie inwestujemy.

Jaki rynek w Polsce daje najwigksze mozliwosci?
JesteScie z Poznania — czy préobowali$cie w roz-
nych lokalizacjach w Polsce?

MW: Nie ograniczamy naszej dziatalnosci do lokal-
nego rynku. Jesli trzeba i wymaga tego inwestycja,
podrézujemy nawet kilka razy w tygo-
dniu na drugi koniec Polski. Przy ko-
nieczno$ci dopilnowania wykonczenia

Nie ograniczamy

dzenia z najwiekszych o$rodkéw i przekierowania
uwagi na mniejsze miejscowos$ci. Potencjat lokal-
nych rynkéw, gdzie popyt jest taki sam jak wsze-
dzie, a od 20 lat nie wybudowano Zadnych nowych
mieszkan, jest ogromny. My, silg rzeczy, w mniej-
szych miastach mamy wieksza podaz.

Pracujecie we dwojke. Czy flipping to dzialalnosé,
kt6éra mozna zaja¢ si¢ samodzielnie?

MW: Jak najbardziej. Fliper to osoba, ktdra koor-
dynuje dziatania na réznych polach i czerpie z tego
zysk. Uzgadnia projekt wykonczenia z architektem,
zgrywa ekipe wykonczeniowg i producentéw mebli
na zamowienie, zajmuje sie zakupami materiatéw
i sprzetow do mieszkania, dba o znale-
zienie nabywcy badZ wspdtpracuje z po-
srednikiem nieruchomosci. Dodatkowo

mieszkania, to rzeczywiscie ze wzgledu naszej dziatalno-  inwestor nie musi samodzielnie szukaé
na wygode dobrze, by inwestycja byta  $ci do lokalnego  okazji inwestycyjnych, bo moze skorzy-
w promieniu do 100 km od miejsca za- rynku. Ies'li trzeba sta¢ z podpowiedzi sourcera nierucho-
mieszkania. . mosci.
i wymaga tego
PS: To nie jest tak, ze kazda nasza inwe- inwestycja, po- Czy mozna zajac¢ sie flipowaniem bez
stycja angazuje nas codziennie do do- dr 6z'ujemy nawet prowadzenia dziatalnosci?
gladania czy sprawdzania postepu prac kilka razy w ty-
wykonczeniowych. Kontaktujemy sie z godniu na drugi MW: Wykonywanie powtarzalnych
klientami zainteresowanymi nierucho- . . czynnos$ci zarobkowych nosi znamio-
koniec Polski.

moscig i umawiamy ich raz w tygodniu.
Organizujemy tez dni otwarte. Wte-

dy jesteSmy tam fizycznie. Ale tez angazujemy sie
i jedziemy do innego miasta tyle razy, ile trzeba, by
nieruchomos$¢ sprzedac.

MW: Projekt ,,Flip na pierwotnym” zaczynaliSmy
w sze$ciu miastach Polski: Warszawa, Krakdéw,
Poznan, £6dz, Tréjmiasto i Wroctaw. Dzi$, z racji
zgota odmiennej sytuacji rynku deweloperskie-
go, pracujemy w ponad 170 miastach. Problemy
z dostepnos$cig dziatek inwestycyjnych, opiesza-
tos¢ urzednikéw z duzych miast i niebotyczny
koszt ziemi w stosunku do powierzchni uzytko-
wej mieszkania zmusity deweloperéw do wycho-

na dziatalnosci gospodarczej. Jesli fli-

py robimy regularnie, to trzeba zatozy¢
jednoosobowg dziatalnos¢ gospodarcza badz spotke
z 0.0. My kupujemy nieruchomosci jako firma i roz-
liczamy VAT. Wszystkim inwestorom, ktorzy planu-
ja zajac sie flipami na powaznie i realizowac¢ z nich
bezpieczne zyski, sugerujemy, by robili to zgodnie
Z prawem.

PS: Nie ukrywajmy, Ze nie jest tatwo inwestorowi
z miejsca wejS¢ w rynek pierwotny. Kiedy my za-
czynaliSmy flipy, nie byto szkolen czy warsztatow
przygotowujacych. Wszystko, co wypracowaliSmy,
opiera sie na naszych osobistych sukcesach i na
btedach. Ale dzi$ inwestor moze skorzystaé 4
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z dostepnych pomocy. Przychodzac na szkole-
nie ,,Flip na pierwotnym”, dostaje nie tylko wiedze
i konkretne rady oparte na do$wiadczeniu, ale row-
niez gotowy produkt inwestycyjny, czyli pierwszy
flip. Mamy wynegocjowana z deweloperami cene
lokalu, sprawdzona przez prawnikéw umowe dewe-
loperska, wypracowane warunki i konkretne wska-
z6wkKi, co i jak zrobié. Dzi$ po pierwszy flip wystar-
czy przyjs$¢ na szkolenie.

Czy zakladajac dzialalno$é i zajmujac si¢ obrotem
nieruchomosci, trzeba mieé plan biznesowy?

MW: Inwestor, ktéry planuje obraca¢ nieruchomo-
$ciami, powinien przede wszystkim zdoby¢ wiedze,
ktéra uchroni go przed popetnieniem kosztownych
btedéw. W catym procesie zakupu nieruchomosci od
dewelopera i jej dalszej sprzedazy jest szereg puta-

16

pek. Zatézmy, ze inwestor na etapie przedsprzedazy
kupit doskonate mieszkanie, wynegocjowat dobry
system ptatnoséci — 10% kwoty teraz, 90% na za-
konczenie inwestycji, i ma $wiadomos¢, ze zarobi
na sprzedazy mieszkania, ale nie zadbat, by w umo-
wie deweloperskiej byt zapis o cesji, czyli mozliwo-
Sci zbycia praw i obowigzkéw do umowy w trakcie
trwania budowy. Niewielkie niedopatrzenie, a efekt
piorunujacy. Inwestor nie moze sprzeda¢ mieszka-
nia w momencie, w ktéorym planowat, musi doptaci¢
90% kwoty i cierpliwie czeka¢ az deweloper prze-
niesie prawo wtasnosci i odpowiednie wpisy pojawig
sie w ksiedze wieczystej. Zaktadany dochodowy biz-
nes przez btad zamrozit §rodki na trzy, cztery lata.

PS: Do inwestowania we flipy potrzebne sg wska-
z6wki od oséb, ktére majag w tym doswiadczenie
i ktére potrafig pokazac, jak kopiowac pewne ruchy
na rynku, jednocze$nie wystrzegajac sie dotkliwych
finansowo btedéw. Taka wiedza jest bezcenna.

Wasze dzialania zblizone s3 do posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami, ale nie prowadzicie
biura nieruchomosci w tradycyjnym rozumieniu.
Jaki jest Wasz cel?

MW: Naszym celem jest wspélpraca z inwestora-
mi. Na szkoleniach przekazujemy im naszg wiedze
poparta doswiadczeniem, pokazujemy, jakie daje
szanse, a zarazem jakie niesie zagrozenia obrot nie-
ruchomosciami od deweloperéw, omawiamy rézni-
ce miedzy flipami na rynku wtérnym a flipami na
rynku pierwotnym. Opowiadamy tez o systemach
finansowania i systemach inwestycyjnych, komen-
tujemy kazdy krok w procesie zakupu i sprzedazy
mieszkania. Uzbrajamy inwestoréw w wiedze, jak
efektywnie i bezpiecznie realizowac zyski z flip6w.

PS: Na szkoleniach mamy doradce podatkowego,
ktéry wyjasnia inwestorom zagadnienia prawne,
i trenera sprzedazy z wieloletnim doswiadcze-
niem, ktory udziela praktycznych wskazéwek
sprzedazowych.
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Nie wyobrazam sobie, Ze przegladacie oferty
wszystkich deweloperéw w Polsce i wérdod setek
tysiecy lokali szukacie tych najbardziej atrakcyj-
nych. A moze si¢ myle? Skad pozyskujecie oferty
do flipow dla siebie i dla innych inwestorow?

MW: W ciggu roku mamy ponad siedemset spotkan
z deweloperami, dzwonimy do nich i na biezaco ak-
tualizujemy ceny, szczegbtowe informacje o inwe-
stycjach, mieszkaniach, kolejnych etapach i plano-
wanych projektach. Pytamy o warunki
zakupu, harmonogramy ptatnosci, zapisy
umowy.

Inwestor, ktory
planuje obracac

abuzywne. Tak samo podpowiedzi radcy podat-
kowego w kwestiach rozliczenia z urzedem skar-
bowym czy flipera znajacego specyfike lokalnego
rynku nieruchomosci.

Obawy inwestorow s uzasadnione, przeciez kaz-
de inwestowanie pieniedzy niesie ryzyko. Jak jest
z flippowaniem? Gdzie i kiedy mozna straci¢?

PS: Straci¢ mozna, kupuja zbyt droga, przeszacowa-
ng nieruchomo$¢. Straci¢, ale w znacze-
niu zamrozenia Srodkéw finansowych
na dtuzszy czas, bo w efekcie miesz-
kanie sie sprzeda, tylko nie w zaktada-

0 jakich obawach najczesciej opowia- nieruchomos'ciami, nym czasie. Zamrozenie kapitatu spo-
daja inwestorzy, ktorzy przychodza do powinien przede wodowac¢ mogg takze btedy w umowie
Was na szkolenie? wszystkim z deweloperem, opdZnienia w realizacji
.. inwestycji. Jeden btad we flipie moze
MW: Wydaje mi sie, Ze najczeSciej to ZdODy ¢ wiedze, kosztowac kilka czy kilkanascie tysie-
obawa, czy inwestycja na pewno jest ktora uchroni cy ztotych, a zdobywszy wskazdéwki od
optacalna, czy da sie zarobi¢, a nie stra- go przed szkoleniowcdéw, inwestor jest w stanie
ci¢. Nieruchomosci daja mozliwos¢ re- popefnieniem uchroni¢ swdj kapitat przed kosztow-
latywnie bezpiecznego inwestowania kosztownych nym potknieciem.
kapitatu. Na zadnym z rynkow rozwi- ,
nietych w okresie ostatnich 20-30 lat bh;dow. Jakie to kosztowne bledy?

ceny nieruchomosci nie spadty, a co

wiecej — caty czas rosng. Méwie tutaj o obserwacji
dtugookresowej. W Polsce mamy tanie nieruchomo-
Sci. Zagraniczne fundusze inwestycyjne kupuja dzis
hurtowo mieszkania od deweloperdw, bo wiedza, ze
nasz rynek niesie potencjat. Takie milionowe inwe-
stycje nie opierajg sie na przeczuciach, ale wielowy-
miarowych analizach, kalkulacjach.

To jak przelamac bariere strachu, by mdc uczynic
kolejny krok?

MW: Tylko wiedza oparta na doswiadczeniu in-
nych pomoze wejsS¢ z przekonaniem i ze spokojem
w inwestycje. Latwiej podejmowac decyzje zaku-
powe, majgc wsparcie profesjonalistéw. Pomoc
prawnika przy podpisywaniu umowy deweloper-
skiej jest nieoceniona, bo trzeba uwazac na zapisy

MW: Poczawszy od kwestii logistycznych i organi-
zacyjnych, czyli zaméwienia ekipy wykonczeniowej
i wspétpracy z projektantem, przez kwestie for-
malne dotyczace umowy z deweloperem, po wybor
mieszkania i inwestycji. Wystarczy nietrafnie umoé-
wiony termin stolarza czy kiepscy budowlancy, by
wydtuzyt sie proces inwestycyjny. Kolejnym istot-
nym btedem bedzie podpisanie niekorzystnego har-
monogramu ptatnosci czy wybér lokalu z réznych
wzgledéw mato atrakcyjnego. Przyktadéw beda ty-
sigce. Dlatego udziat w warsztatach z flipéw dla po-
czatkujacego inwestora jest bardzo wazny.

PS: Szkolenie przygotowuje do tego, na jakie aspek-
ty zwracac szczeg6lng uwage, czego sie wystrzegac,
a czego dopilnowac, by te btedy z procesu inwesty-
cyjnego, o ktorych mowit Maciek, wyeliminowac. ®
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Po czasie stagnacji w okresie pandemii rynek wynajmu mieszkan prze-
zywa prawdziwy boom. Popyt jest obecnie ogromny. Do tej sytuacji oczy-
wiScie przyczynila sie wysoka inflacja, podwyzki stop procentowych oraz
wojna w Ukrainie. W serwisie Gratka.pl liczba zapytan uzytkownikow
o oferty wynajmu wzrosta niemalze szeSciokrotnie w porownaniu
13—19 lutego do 6—12 marca br.

z autorka tekstu: Wioleta Szczudlinska

mniej zapytan o kredyty

2 9 hipoteczne na zakup byto
% w lutym br. nizw tym sa-

mym okresie rok temu.

JAKICH MIESZKAN DO WYNAJMU
SZUKAMY?

Najliczniejszagrupeosébposzukujacychmieszkania
do wynajecia stanowig ci, ktérzy szukaja nierucho-
mosci 0 metrazu 35-50 m kw. — to az 35% wszyst-
kich uzytkownikéw poszukujacych tego typu nie-
ruchomosci w serwisie Gratka.pl.

Druga grupa najczeSciej poszukiwanych mieszkan
do wynajecia — 26% — to kawalerki. W ciggu ostat-
nich miesiecy rosnie odsetek oséb poszukujacych
wiekszych mieszkan do wynajmu — obecnie miesz-
kan w przedziale 50—70 m kw. poszukuje 23% 0s6b
— jest to wiecej 0 6% w stosunku do kwietnia zeszle-
go roku, mieszkan powyzej 70 m kw. poszukuje 16%
0s0b — tutaj tez jest wzrost — o 8%.

WZROST STOP PROCENTOWYCH

Zgodnie z szacunkami GUS inflacja w lutym 2022 r.
w poréwnaniu z analogicznym miesigcem ub. roku
wzrosta o 8,5% (ceny ustug 0 9,1% i towaréw — 8,3%).

Natomiast w stosunku do stycznia 2022 r. obnizyta
sie 0 0,3% (towary — 0 0,9% i ustugi — o 1,5%). Taki
wynik jest efektem drugiej tarczy antyinflacyjnej
wprowadzonej przez rzad.

Z poczatkiem lutego obnizono stawki VAT, m.in. na
zywno$¢ i gaz do zera, a na paliwa do 8%.

Sytuacje na rynku komentuje tukasz Kruszewski,
Wiceprezes Zarzadu Freedom Nieruchomosci sp. z 0.0.:

99 Czynsze najmu w najwigkszych miastach w Polsce
przecietnie wzrosly o ok. 10% rok do roku, ale klu-
czowe pytanie brzmi, jakie
ma to znaczenie dla cate-
go rynku? A dzis podsta-
wowy problem polega na
tym, Ze nie posiada-
my rzetelnych danych
o jego wielkosci. To, czy
stanowi on 5% czy 20%
catego zasobu mieszka-
niowego ma znaczenie

i : tUKASZ
z punktu widzenia tren-
dow i konsekwencji  » KRUSZEWSKI
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b zakupowych. Czy kupujqcy traktujg najem jako-
etap przejsciowy (bo czynsze sq porownywalne
z ratq kredytu hipotecznego), czy ,niezaleznos¢” od
np. 30-letnich zobowiqzan? Taka decyzja determi-
nuje przeptyw kapitatu. Obserwujemy wzrost za-
interesowania najmem, ale powstrzymatbym sie
z jednoznacznymi prognozami wzrostu cen. Fakt,
kapitat ucieka przed inflacjq, wojna w Ukrainie
skurczyta podaz, kredyty staty sie mniej dostepne,
ale portfele klientow tez majq swoje granice i nie
zaakceptujq nierealnych stawek. Z punktu widze-
nia Kowalskiego postawitbym na uwaznq obser-
wacje i chtodng gtowe w zakresie decyzji, zalezng
od jego indywidualnych potrzeb czy celu, a nie
rynkowej presji.

Stopa referencyjna NBP wynosi obecnie 4,5%. Jest to
najwyzszy poziom od 9 lat. Co to oznacza dla rynku
nieruchomosci?

Przede wszystkim podwyzka stép sprawia, ze
kredyty hipoteczne stajg sie drozsze. Zwieksza
sie rata kredytu, ktora przy tak rosnacej inflacji
znacznie obniza zdolnos$¢ kredytowa wielu osoéb.
Do tego wysokie ceny i niepewno$¢ wynikajaca
z sytuacji u naszych sgsiadow powodujg, ze wielu
ludzi obawia sie wyda¢ wszystkie oszczednosci, nie
moéwigc juz o wieloletnim zadtuzeniu.

Te teze potwierdzaja dane BIK. Najnowszy odczyt
Indeksu Popytu na Kredyty Mieszkaniowe poka-
zuje, ze w lutym br. byto 0 29,2% zapytan mniej niz
w tym samym okresie rok temu.

Jak méwi prof. Waldemar Rogowski, gléwny analityk BIK:

99 Lutowy odczyt Indeksu jest na nizszym poziomie
nawet w poréwnaniu do najnizszych odczytéw
z okresu pandemii z kwietnia (-28,1 proc.) i maja
2020 1. (24,4 proc.). Co wiecej, w liczbie wniosku-
jacych nie ma jeszcze w petni odzwierciedlonego
efektu wojny w Ukrainie.
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Marcin Jarzynski z EMJOT Nieruchomosci dodaje:

99 W tej chwili jest bardzo duze zainteresowanie wy-
najmem nieruchomosci mieszkaniowych. Jednak
obecna sytuacja spowodowata, Ze podaz mieszkan
na rynku spadta. Czes¢ nieruchomosci jest udostep-
niana bezptatnie uchodZcom z Ukrainy, natomiast
osoby, ktore odptatnie wynajmujq swoje mieszka-
nia, podnoszq czynsze. W ciggu ostatnich dwdch
tygodni stawki na rynku najmu w niektdrych mia-
stach wzrosty nawet o 30%. Nalezy zaznaczyd, zZe
obywatele Ukrainy, goto-
wi wynajq¢ mieszkania za
oplatgq, spotykajq sie czesto
zodmowag. Jest to w znacz-
nej mierze spowodowane
utrudnieniami w ewentu-
alnym dochodzeniu nalez-
nosci oraz wstrzymaniem
wykonywania egzekucji
z lokali mieszkalnych, kto-
re wprowadzita ustawa
covidowa.

MARCIN
JARZYNSKI
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WPLYW WOJNY W UKRAINIE NA
RYNEKWYNAJMU

Inwazja Federacji Rosyjskiej na Ukraine rozpocze-
ta sie 24 lutego 2022 r. Jak podaje Straz Graniczna,
od tego czasu granice z Polska przekroczyto ponad
3 miliony uchodZcéw z Ukrainy.

Jednak wiele os6b, przeczuwajac, co sie stanie, przyje-
chato do naszego kraju, zanim rozpoczeta sie wojna. Byli
to z reguty ludzie, ktorzy maja tutaj bliskich i znajomych.
Pierwsza duza ,,fala” naptyneta kilka dni od rozpoczecia
walk. W obu grupach znajdowaty sie osoby, ktére dyspo-
nowaty na tyle duzymi srodkami, aby wynaja¢ miesz-
kanie na zasadach rynkowych, bez wsparcia ze strony
polskich instytucji, NGO-s6w czy zwyktych obywateli.

Jak pokazujg analizy serwisow Morizon.pl
i Gratka.pl, pod koniec lutego popyt na lokale do
wynajecia byt wyraZnie wiekszy niz w poprzednich
tygodniach, aczkolwiek nadal byto sporo wolnych
ofert. Ceny wynajmu takzZe pozostawaty stabilne.

nawet o tyle wzrosty

3 0 w marcu stawki na
% rynku najmu

w niektorych miastach

Sytuacja zaczeta sie dynamicznie zmienia¢ wraz
z kolejnym dniami wojny. Im wiecej naptywato
uchodzcéw, tym szybciej rost popyt na mieszkania
na wynajem. Teraz obok osob, ktore zaplanowaty
pobyt w Polsce i ktére byto sta¢ na wynajem, poja-
wili sie ci, ktérzy stracili wszystko. Do tego wielu
z nich nie ma w naszym kraju nikogo bliskiego ani
znajomego. To dla nich zwykli ludzie zaczeli poszu-
kiwaé tanich mieszkan i doméw. Przetozyto sie to na
ogromna zmiane rynku wynajmu, do tego stopnia,
ze dzi$ w wielu miastach w Polsce brakuje ofert. A te,
ktore s, osiagaja niespotykane od dawna ceny.

CODALE)J?

Niestety wiele wskazuje na to, Ze sytuacja szybko sie
nie zmieni. Nawet gdy ucichng dziatania wojenne, to
wielu Ukraincow nie bedzie miato do czego wracac.

Musimy sie tez liczy¢ z tym, ze uchodzcy z Ukrainy
beda chcieli opusci¢ miejsca zbiorowego zakwate-
rowania, ktore udostepniajg im obecnie samorzady,
na rzecz samodzielnie wynajetych mieszkan. Beda
chcieli zamieszka¢ w osobnych lokalach, wynaje-
tych juz na zwyktych warunkach prawnych obowig-
zujacych w Polsce.

Takze Polacy beda szukali mieszkan na wynajem.
W perspektywie sg dalsze podwyzki stop procento-
wych i rosnaca inflacja, co niekorzystnie wptynie na
rynek kupna/sprzedazy. Brak zdolnosci kredytowej
na pewno wielu zmusi do rezygnacji z nabycia wta-
snego M, przynajmniej na razie. m
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Rok 2021 na rynku pierwotnym nieruchomosci byl niezwykle goracy
i bardzo dynamiczny. Pomimo rekordowego wyniku, jesli chodzi o licz-
be realizowanych i ukonczonych inwestycji przez firmy deweloperskie,
popyt zdominowat podaz — chetnych na zakup wlasnego M nie brakowa-
to mimo szybko rosngcych cen. Rok 2022 jak na razie charakteryzuje sie
ograniczong liczbg nowych inwestycji realizowanych przez deweloperow
oraz ograniczong dla klientow dostepnoscia do kredytow hipotecznych
w zwigzku z rosngcym oprocentowaniem kredytow. Czy w takim razie przy
obecnych warunkach zakup mieszkania ciagle si¢ oplaca? Rozmawiamy
z Katarzyng Unold - dyrektorkq zarzadzajaca ACCIONA, od 20 lat zwigzang

z rynkiem deweloperskim w Polsce.

Czy przy obecnych cenach mieszkan w 2022 r.
nadal optaca si¢ zakup mieszkania?

KATARZYNA UNOLD: Oczywiscie. Mowie to nie
tylko jako osoba pracujgca w branzy od lat i obser-
wujaca bacznie rozwdj naszego rynku, ale — przede
wszystkim - jako potencjalny klient. Zakup miesz-
kania ciggle jest dobrym sposobem zabezpiecze-
nia kapitatu, nawet jesli nasza inwestycja wymaga
wsparcia w postaci lewarowania zakupu kredytem
hipotecznym. Proces dewaluacji ztotéwki, galopu-
jaca inflacja, bardzo niskie oprocentowanie depozy-
téw w bankach (ktére raczej znaczaco nie wzrosnie
w najblizszym czasie) — to czynniki, ktére martwig
nas wszystkich, a szczegdlnie te osoby, ktore posia-
dajq wieksze oszczednosci. W bankach kapitat ten
traci na warto$ci, wiec zaparkowanie go w inwesty-
cji w nieruchomosci wydaje sie dobrym i prostym
sposobem ochrony naszych pieniedzy.

Warto tez zaznaczy(, ze w Polsce znajdujemy sie
wcigz w tyle, jesli chodzi o dostepnos¢ mieszkan.
Wedtug danych Eurostatu Polska zajmuje trzecie
miejsce od konca w Unii Europejskiej z dostepnoscia
na poziomie 386 mieszkan na 1000 mieszkancow.

Liderem w tym rankingu jest Portugalia, ktdra ofe-
ruje az 581 mieszkan na 1000 mieszkancow. Ro$nie
standard oferowanych w Polsce lokali, jednak z do-
stepnoscia ich mamy ciggle sporo do nadrobienia.
Nie poprawia tego réwniez sytuacja zwigzana z woj-
ng w Ukrainie oraz naptywem uchodzcéw do Polski,
co dodatkowo zwigksza zapotrzebowanie na miesz-
kania, szczegdlnie w najwiekszych miastach w kra-
ju. Podsumowujgc: popyt na mieszkania w Polsce
jest ciggle duzy.

Czym rozni si¢ rynek nieruchomosci z 2021 r. od
tego, ktory mamy w 2022 r.? Jakie byly progno-
zy, a z czym obecnie mierzg si¢ deweloperzy oraz
klienci?

Pod koniec 2021 r. wiele osob zadawato sobie py-
tanie, czy to juz ,banka” na rynku nieruchomosci
i kiedy peknie. Jestem ostrozna w uzywaniu tego
okre$lenia. Wychodze z zaloZenia, ze na rynek nie-
ruchomosci powinno patrzeé sie z perspektywy
dtugoterminowej. Ceny wciaz rosng, na co wptyw
ma nie tylko sytuacja makroekonomiczna w Polsce,
ale takze wojna, ktérej wielu z nas sie nie spo-
dziewato, i jej wptyw np. na tancuchy dostaw p
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materiatéw budowlanych czy tez dostepnos$¢ pra-
cownikdow. OczywiScie, zdajemy sobie sprawe z tego,
Ze wzrost ceny na pewnym etapie spowolni lub wy-
hamuje, poniewaz gdzie$ sg granice i mozliwosci
kredytowe nabywcéw i potencjalnych inwestorow.
Jednak na chwile obecna ciggle w 2022 r. szacowany
jest dalszy wzrost cen mieszkan.

Opradcz klientéw, ktdrzy muszg wesprzec sie kredy-
tem przy zakupie mieszkania, obserwujemy zapy-
tania ze strony klientéw z kapitatem gotowkowym,
ktorzy jeszcze w 2021 r. wahali sie z inwestycja,
ateraz wracajq i staraja sie madrze ulokowac zebra-
ne oszczednosci.

Tym, cozmienito sieréwniezwpodej$ciuklientéwdo
zakupu nieruchomosci, jest postrzeganie lokalizacji
danej inwestycji. Pandemia, a wraz z nia przejscie
wielu firm w tryb pracy zdalnej, sprawity, ze klien-
ci przestali skupia¢ sie na centrach miast na rzecz
lokalizacji podmiejskich lub osiedli usytuowanych
w mniej popularnych dotad dzielnicach. W ACCIO-
NA budujemy w miejscach, w ktérych dostrzegamy
ukryty potencjal, m.in. w dzielnicy Ursus-Gotlagbki,
gdzie wybudowaliSmy osiedle U-Ci-
ty Residence, czy w Pruszkowie, gdzie
powstaje duze osiedle mieszkaniowe
BLANCO. Kazda z tych inwestycji, mimo
oddalenia o kilkanascie kilometréow od

Nasza strategia
zaktada rozwoj,
to nie moze
byc to rozwadj

I tak, i nie — w zaleznosci od tego, o czym my-
$limy. ACCIONA to firma deweloperska, w ktorej
ponad wszystko stawiamy na jakos¢. Chcemy, aby
wtascicielom mieszkan w naszych nieruchomo-
Sciach mieszkato sie dobrze latami.
I chociaz nasza strategia zaktada roz-
woj, to nie moze by¢ to rozwéj ponad
wszystko, w ktérym nad jako$¢ prze-
kladamy liczbe realizowanych inwe-

centrum, charakteryzuje sie doskona- stycji.

tym dojazdem, rozleglymi terenami ponad WszyStko’

zielonymi, piekng, kameralng archi- w ktérym Obserwujemy, co dzieje si¢ na ryn-
tektura i doskonale rozwinietg lokalng nad jakos'c' ku nieruchomos$ci w Polsce. Widzimy,
infrastruktura. To wtasnie dzigki loka- przeldadamy jak dynamicznie zmieniaja sie warun-
lizacji z dala od gtéwnych dzielnic War- ilosé ki spoteczno-ekonomiczne. Musimy na
szawy klienci moga liczy¢ na bardziej . ltosc nie reagowa¢ tak, aby dostosowywac
atrakcyjne oferty w stosunku do cen r eallzowanyCh nasza oferte do tych zmian. Dodatkowo
w samej stolicy. Zakup mieszkania w inwestycji. nasz rozwoj zaktada ekspansje na kolej-

tych czes$ciach miast jest bardziej przy-
stepny, stad rosnaca popularnos¢ tych lokalizacji.

Czy w takim razie w Pani firmie réwniez zmienity
sie priorytety i planowane kierunki dziatan?
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ne rynki w Polsce. W 2022 r. wchodzimy
do Tr6jmiasta — Gdanska i Gdyni (przypomne, Ze do
tej pory byliSmy znani gtdwnie jako deweloper war-
szawski, gdzie dziatamy od 30 lat). Juz wkrétce ru-
szymy z inwestycja premium usytuowana w Gdan-
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sku przy samej staré6wce, pod adresem Kamienna
Grobla 28—29.

Planujemy réwniez dywersyfikacje naszego portfo-
lio inwestycyjnego, tak by jeszcze lepiej
odpowiedzie¢ na zmieniajgce sie po-

Tym, co

resowanie zakupem mieszkan. Co wiecej, po spo-
wolnieniu sprzedazy mieszkan na poczatku roku
sprzedaz odbita w marcu, kiedy to Polacy ruszyli
do bankéw z wnioskami o kredyty hipoteczne, aby
wyprzedzi¢ wejScie w zycie zaostrzo-
nych kryteriéw kredytowych. Jak poda-

trzeby klientéw. Niebawem bedziemy zmienilo sig je Polski Zwigzek Firm Deweloperskich
informowac o naszych kolejnych pro- réwniez W raporcie z marca, powotujgc sie na
jektach. deisci BIK, od listopada 2021 r. zdolnos¢ kredy-
wpo e]§Clu towa statystycznego Kowalskiego spa-
Jak ocenia Pani zainteresowanie klientow dta 0 30%, awnajblizszym czasie spadek
mieszkaniami inwestycyjnymi wsréd do zakupu ten moze pogtebié sie nawet do poziomu
klientow deweloperow? nieruchomos’ci, 45% w stosunku do sytuacji sprzed roku.
. . To oznacza tylko tyle, ze spora czesc¢
: . L : jest postrzeganie . . L

Mieszkania inwestycyjne ciagle ciesza .. . 0sob slabiej zarabiajacych lub chcacych
sie duzym zainteresowaniem. RézZni- lOk(lllZ(lC]l dane] wzia¢ kredyt samodzielnie, moze spo-

ca polega jednak na tym, ze w zwigzku inwestycji. tkac sie z odmowa banku.

Z obecna sytuacja makroekonomiczng

w Polsce inwestorzy jeszcze bardziej zwracajg uwa-
ge na rentowno$¢ produktu, ktéry chea kupié. Zakup
mieszkania za 20 tys. ztotych za metr kw. pod katem
dalszego wynajmu dla inwestora prywatnego takim
produktem nie jest, poniewaz os6b nim zaintere-
sowanych (wlasnie przez wzglad na cene) bedzie na
rynku niewiele. Przy mieszkaniach inwestycyjnych
minimalizuje sie ryzyko, szukajgc mieszkan o duzej
rentownosci przy jednoczesnym niskim ryzyku, je-
$li chodzi o zainteresowanie oferowanym produk-
tem. Stad wzrost zainteresowania zakupem miesz-
kan inwestycyjnych przez inwestoré6w prywatnych
w dzielnicach oddalonych od centrum czy tez na
przedmie$ciach miast, gdzie ciggle jest duze zapo-
trzebowanie na mieszkania.

Rosnace stopy procentowe — czy wida¢ spadek
sprzedazy zwiazany z ograniczeniami klientow w
zakresie dostepnosci do kredytéw hipotecznych?

Oczywiscie wraz z rosngcym oprocentowaniem
kredytow spadta sita nabywcza klientow, poniewaz
banki zwigkszyty wymagania w stosunku do oséb
starajacych sie o kredyt. Jednak z naszego punktu
widzenia obserwujemy ciagle bardzo duze zainte-

Niemniej jednak na rynku wciaz nie brakuje klien-
tow, ktorzy kwalifikuja sie do kredytu. Sg tez i tacy
klienci, ktdrzy sg w stanie zaptaci¢ za mieszkanie-
gotowka. Ci ostatni operuja kapitatem bez wzgledu
na wysokosci stop procentowych czy atrakcyjnosé
ofert bankowych. 2
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A co z ceng za metraz mieszkania? Czy ceny te beda
rosnac?

Warto wspomnie¢, ze pod koniec marca 2022 r. ceny
ofertowe za kawalerke w Warszawie przekroczy-
ly 15 tys. zt za metr kw. W lutym br. $rednia cena
ofertowa mieszkan na rynku pierwotnym w War-
szawie wynosita 12,780 zt — rok do rok to wzrost na
poziomie 19,9% Ceny bedg nadal rosngé, chociaz
mniej dynamicznie niz w 2021 r. Ostatnie dane po-
kazuja, ze w skali catego kraju ceny ofertowe miesz-
kan na sprzedaz mocno urosty, zar6wno na rynku
pierwotnym, jak i wtérnym — Srednio

chow dostaw m.in. materiatéw budowlanych,
sankcje Unii Europejskiej i USA na Rosje
i Biatorus, ktore przyczynity sie do wzrostu cen
materiatéw budowlanych, problem z dziatkami
i rosnace ceny gruntéw, drozsze paliwa i robo-
cizna oraz niemalejacy (szczegblnie w wiek-
szych miastach) od kilkunastu miesiecy popyt na
mieszkania — to wtasnie te czynniki w najwiek-
szym stopniu determinuja obecne ceny i przy-
czyniajg sie do tak drastycznych wzrostow.

Jakie moga by¢ skutki wojny w Ukrainie dla
rynku nieruchomosci? Jak dlugo

o ponad 16% r/r: Na]wu;'ce'] podr?zal metr Widzimy, ] ak rynek mefruchomosm bedzie z nich

kw. w Warszawie, chociaz granice 10 tys. d . 4 wychodzit?

zt Srednio za metr przekroczyty réwniez y na.ml.cz.me

duze miasta: Gdansk, Krakéw, Gdynia zmieniqajq Zaraz po wybuchu wojny w Ukrainie wie-

czy Wroctaw. sig warunki le méwito sie o odptywie pracownikéw
spoleczno- z tego kraju, ktérzy wrdcili do ojczyzny

Tyr{1 bardziej atrakcy]ne.z dla nabywcc?w, ekonomiczne. nawezwanie wiadz. PZlTD szacuje, ze. bg,/lo

zar6wno pod katem finansowym, jak . to nawet 30% wszystkich pracownikdéw.

i lokalizacyjnym, moga by¢ nierucho- Mus:my na X W ACCIONA nie odczuliSmy tego odptywu,

mos$ci poza centrum, w ktérych inwe- nie reagowac oniewaz wiekszo$¢ pracownikéw na na-

p ) y p € p

stuje sie coraz wiecej: dzielnice Warsza- tak’ aby szychbudowach pochodzi z Polski. Znamy

wy, tj. U;sus,lBiaioigka, czy tez liniasta dostosowywac' natomiast firmy i budowy, gdzie stanowili

w ramach aglomeracji warszawskiej, tj. oni do nawet 70% ekipy budowlanej i ten

Pruszkow, 1§iaseczn(: Raszyn In]f,ra]— naszq Of erte do odptyw b‘;/\; bZrdzoo dolzlznwy ‘I:Iva teri mo-

) ) o ° '
struktura w tych miastach czesto jest tyCh zmuan. ment PZFD podkreSla, ze sytuacja wydaje

juz rewelacyjnie rozwinigta i sprawnie

zarzadzana przez lokalne samorzady. Spora czes¢
z tych miejsc ma duZo lepsza komunikacje z centrum
Warszawy niz niektére dzielnice stolicy — duzo poma-
ganp. kolej WKD.

Co wplywa na wysokos$¢ cen mieszkan w 2022 r.
i tak olbrzymie wzrosty?

Jednym z gléwnych czynnikéw wptywajacych
na rosnace ceny mieszkan jest malejgca ich po-
daz - czyli ciagle w Polsce brakuje mieszkan.
Kolejne czynniki to m.in. rekordowa w Polsce
inflacja, a dalej sytuacja za wschodnig grani-
ca, ktora przetozyta sie na przerwanie tancu-
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sie opanowana, co jednak nie oznacza, Ze
w dalszej perspektywie brak pracownikéw z Ukra-
iny nie spowoduje zaktécen w terminach realizacji
poszczegblnych inwestycji. Ponadto, jesli wojna be-
dzie sie przedtuzaé, a rownolegle liczba rozpoczyna-
nych w Polsce budéw sie zwiekszy, deweloperzy beda
zmuszeni positkowa¢ si¢ pracownikami z zagranicy.
Obecnie mozemy by¢ pod tym katem spokojni, ponie-
waz w tym roku wystartowato znacznie mniej budéw
niz przed rokiem (jak podaje GUS, od poczatku roku
do korica marca 2022 r. rozpoczeto budowe 53,5 tys.
mieszkan, czyli 0 16,3% mniej niz w 2021r.).

Mnoéstwo 0sob w zwigzku z wojna przyjechato do
Polski w poszukiwaniu schronienia. Jak podaje
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Straz Graniczna, od 24 lutego polska granice prze-
kroczyto ponad 3,1 mln uchodZcéw z Ukrainy. CzeS¢ z
nich wyjechato dalej na Zachdd, ale spora cze$¢ zosta-
taw Polsce i planuje zbudowac tutaj swoje nowe zycie.
Ta sytuacja ma niebagatelny wptyw na polski rynek
nieruchomosci, szczegoélnie w duzych miastach. Z ra-
portu Unii Metropolii Polskich wynika, Ze 70% Ukra-
incow zyje w najwiekszych polskich miastach lub ich
otoczeniu, zwiekszajac tym samym znaczaco ich po-
pulacje, np. Rzeszowa o 53%, a Warszawy o 15%. Sg
to osoby, ktérych domy, a nawet i cate miasta zostaty
doszczetnie zniszczone (eksperci szacuja, Ze Mariupol
czy Charkow zostaty zniszczone w prawie 90%, a ich
odbudowa potrwa nawet kilka lat). Obecnie te osoby
gtéwnie szukajg mieszkania na wynajem, takze ak-
tywnie poszukuja pracy w Polsce. JuZ teraz wielu Ukra-
incow znajduje tu prace i szuka mieszkania na wyna-

jem. W przysztosci nabiorg oni zdolno$ci kredytowej
i postanowiag zainwestowac¢ tutaj we wiasne lokum.
Z Ukrainy do Polski przybyto mnéstwo ludzi, takze
tych bardziej zamoznych, majacych spore oszczed-
nosci. Od poczatku marca obserwujemy rosngce za-
interesowanie naszymi inwestycjami wtasnie wsréod
Ukraincéw. Niektorzy z nich nie potrzebujg wpiera¢
tego zakupu kredytem hipotecznym.

To, jaki wojna bedzie mie¢ dalszy wptyw na rynek
nieruchomosci, zalezy od tego, jak dtugo bedzie ona
trwac i jak bardzo bedzie ona dotkliwa dla miesz-
kancéw Ukrainy. Mys$le réwniez, ze odpowiedz na to
pytanie bedzie sie jeszcze zmieniaé, poniewaz poki
wojna nie zostanie zakonczona, a gospodarka i sy-
tuacja geopolityczna sie nie ustabilizujg, naprawde
trudno wyrokowac o przysztosci. m

WARSZAWA | PRUSZKOW | GDANSK | GDYNIA

Gcciona

30 LAT DOSWIADCZENIA

TYSIACE ZADOWOLONYCH KLIENTOW

ACCIONA od 30 lat dziata na rynku inwestycji deweloperskich

o charakterze mieszkaniowym wielorodzinnym. Nasze inwestycje
znajduja sie w atrakcyjnych lokalizacjach, charakteryzuje je wysoka
jakos¢ wykonczenia, nowoczesna i funkcjonalna architektura oraz
szereg udogodnien dla przysztych mieszkarncow.

W lutym 2022 roku ACCIONA
zostata wyrdzniona tytutem
BUDOWLANEJ FIRMY ROKU.

BadZ na biezgco z inwestycjami ACCIONA:
@ www.acciona-nieruchomosci.pl

BUDOWLANA

@ fb.com/acciona.polska

2021 | b ‘ ‘

ROKU APARTAMENTY PANS!A :
- inwestycja ACCIONARW tehtrunaii

Warszawy zrealizowana w2010 roku
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Dziatka rekreacyjna daje mozliwos¢ nie tylko swobodnego wypoczyn-
ku na Swiezym powietrzu, ale rowniez ekologicznego uprawiania wa-
rzyw i owocOw czy organizowania imprez. Nie dziwi wiec, Ze co roku
na wiosne dziatki rekreacyjne cieszg si¢ sporym zainteresowaniem
wsrod poszukujacych nieruchomosci.

Z autor tekstu: Tomasz Pietowski

v Co musisz wiedzie¢ przed nabyciem ROD?

e Jak definiujemy dziatke rekreacyjna i co mozemy na niej zbudowac
bez pozwolenia?

e Czyuzytkownik dziatki rekreacyjnej ROD jest jej wtascicielem?

e Jakiej wysokosci ogrodzenie mozna wznies¢ na granicy dziatki
rekreacyjnej?

e Czydziatkarekreacyjna musi by¢ wyposazona w kompostownik?

an, A o
e Jakiej wielkosci i jakich gatunkéw drzewa mozna wycina¢ na dziatce
rekreacyjnej bez pozwolenia?
e Nacozwracac szczegolng uwage w ogtoszeniach sprzedazy dziatek?
DZIAtKA REKREACYJNA - ustawaz 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach
- DEFINICJA | PRZEPISY dziatkowych,

regulamin ROD z 28 czerwca 2018 r.,
plan zagospodarowania ROD.
Prawo budowlane nie objasnia pojecia ,,dziatka
rekreacyjna”, dlatego nie ma jasnej i precyzyjnej CO MOWIA PRZEPISY ODNOSZACE SIE DO

Wyk{adni prZepiSéW. Niel‘nl‘liej jedl’lak pOd pOjQ— DZIAtEK REKREACYJNYCH?
ciem dziatki rekreacyjnej rozumie sie wszelkie

grunty, ktore wykorzystuje sie w celach wypo- Omowmy je pokrotce:
czynkowych i rekreacyjnych, a nie do budowy
domu catorocznego. Art. 29.1. Pozwolenia na budowe nie wymaga budowa:
Mozliwo$ci zagospodarowania takiej dziatki Scisle 2d) wolno stojqcych altan o powierzchni zabudowy
okreslaja: do 35 m kw., przy czym tqczna liczba tych obiektow
na dziatce nie moze przekracza¢ dwoch na kazde 500
ustawa z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, m kw. powierzchni dziatki. >
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0d 19 wrzesnia 2020 r. weszly w zycie regulacje
znowelizowane. Kazdy, kto zaplanuje wzniesienie
domu parterowego, bedzie zobowigzany do zgto-
szenia tego faktu do starostwa lub wydziatu archi-
tektoniczno-budowlanego urzedu miasta lub gmi-
ny. Nic nie zmieni sie w kwestii altan — nadal nie
bedzie koniecznos$ci zdobycia decyzji o pozwoleniu
na budowe, ani zgloszenia.

Prawo do dziatki w Rodzinnych Ogrodach Dziatko-
wych nabywa sie poprzez zawarcie umowy dzierza-
wy dziatkowej z ROD oraz, w przypadku nabywania
prawa od innego dziatkowca, umowy przeniesienia
prawa do dzierzawy dziatki poswiad-
czonej notarialnie i zatwierdzonej przez

kow spotecznosci lokalnych poprzez zapewnienie
im powszechnego dostepu do ROD oraz dziatek
dajgcych mozliwos¢ prowadzenia upraw ogrod-
niczych na wtasne potrzeby, a takze podniesienie
standardow ekologicznych otoczenia.

Art. 5. ROD stanowiq tereny zielone i podlega-
ja ochronie przewidzianej w przepisach o ochronie
gruntow rolnych i lesnych, a takze w przepisach do-
tyczqcych ochrony przyrody i ochrony srodowiska.

Dziatke rekreacyjng mozna wykorzystywac do ce-
16w rekreacyjnych i wypoczynkowych, nie do cato-
rocznego zamieszkiwania. Przepisy daja
dzierzawcom dziatek mozliwo$¢ wznie-

stowarzyszenie ogrodowe. DZia”‘? ROD sienia parterowego budynku i altany,
mozna wyko— ale w celach wypoczynku sezonowego,
Zatem zaden uzytkownik dziatki re- rzystywac' do okresowego, a nie statego przebywania.
krea.cy!ne] RQD nie jest jej Wias€1c.1elem, celéw rekre-
czyli nie posiada prawa wtasnosci, a za- . .
tem nie moze sprzeda¢ prawa wtasnoSci acyjnych iwy- JAKIE BUDYNKI MOZNA POSTAWIC
do dziatki, a zdarza sie, ze jest to suge-  poczynkowych, N pzjALCE REKREACYINE) ROD?
rowane w ogtoszeniach sprzedazy. nie do cato-
rocznego za- Okreslaja to przepisy prawa oraz regu-
Zgodnie z ustawg o ROD: . . . laminy ogrédkéw dziatkowych. W tych
mieszkiwania

Art. 7. ROD zakladane sq na gruntach
stanowiqcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa, jedno-
stek samorzqdu terytorialnego oraz stowarzyszen
ogrodowych.

JAK MOZNA ZGODNIE Z PRAWEM
ZAGOSPODAROWAC DZIAELKE
REKREACYJNA W ROD?

Przepisy dotyczace Rodzinnych Ogrodéw Dziatko-
wych mowia:
Art. 4. ROD sq urzgdzeniami uzytecznosci publicz-

nej, stuzqcymi zaspokajaniu wypoczynkowych,
rekreacyjnych i innych potrzeb socjalnych czton-
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dokumentach znajduja sie réwniez in-
formacje na temat mozliwos$ci upraw,
stawiania matej architektury czy hodowli zwierzat.

Najwazniejsze zasady obowigzujace na terenie ROD:

mozna postawic¢ wolno stojacy parterowy budy-
nek rekreacji indywidualnej, przeznaczony do
okresowego wypoczynku o powierzchni uzyt-
kowej do 35 m kw., wysokos$ci do 5 m przy dachu
stromym i 4 m przy dachu ptaskim bez pozwo-
lenia na budowe,

mozna wybudowac bez pozwolenia wolno stojgca
altane o powierzchni do 35 m kw., wysokos$ci do 5
m przy dachu stromym i 4 m przy dachu ptaskim,
w altanie nie mozna mieszka¢, nie wolno tez
w niej prowadzi¢ dziatalnosci gospodarczej,

nie mozna budowa¢ murowanych grilli,
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nie wolno wznosi¢ ogrodzenia powyzej 1 m (zy-
woptotu takze),

mozna wycina¢ bez pozwolenia drzewa potozo-
ne na dziatce, gdy ich obwéd pnia na wysokosci 5
cm nie przekracza 35 cm (topola, wierzba, kasz-
tanowiec, klon, robinia akacjowa, platan klono-
listny) i 25 cm (inne gatunki),

dziatkowiec jest wtascicielem wszystkich na-
sadzen znajdujgcych sie na dzierzawionej przez
niego dzialce,

dzierzawca dziatki jest takze wtascicielem nie-
ruchomosci postawionych na dziatce,

zakazuje sie¢ palenia ogniska oraz wypalania

Forbes

traw i wszelkich odpadow,

dziatke mozna wyposazy¢ w: altane dziatko-
wa, szklarnie, tunel foliowy, okna inspektowe,
studnie lub sie¢ wodociggowa i kanalizacyj-
na, sie¢ elektryczng, sztuczne zbiorniki wodne
(oczko wodne, basen, brodzik), bezodptywowe
zbiorniki na nieczystosci ciekte, pergole, murki
kwiatowe, ogrodki skalne, piaskownice, hus-
tawke i inne urzadzenia rekreacyjne,

dziatka musi by¢ wyposazona w kompostownik,
nie mozna uprawiac¢ wytacznie jednego gatunku
ro$lin,

nie wolno posiadac uli i hodowac pszcz6t. 4

Obserwuje bardzo duzy wzrost zainteresowania dzialtkami nad morzem,

zarowno wsrdd klientéw indywidualnych jak i deweloperow. Od lat grunty nad

morzem zyskujq na wartosci i stanowig doskonatq alternatywe wobec zakupu

apartamentow, poniewaz nie wymagajq tak duzego kapitatu poczgtkowego.
W przypadku sprzedazy charakteryzujgq sie z kolei o wiele wigkszq ptynnosciq.

W przeciwienstwie do lokalnych rynkéw miejskich, rynek nadmorski ma

charakter uniwersalny i o wiele wigkszq grupe klientow. Z tego powodu jest

bardzo atrakcyjny. Grupa nabywcow jest zdywersyfikowana. Sq to osoby, ktore
kupujq dziatki w celach rekreacyjnych, jak i na potrzeby inwestycyjne.

Gruntow nigdy nie przybywa, dlatego swoim klientom czesto rekomenduje

zakup nieruchomosci nad morzem. W tych niepewnych czasach, przy

tak wysokiej inflacji, to wtasciwy sposob na ochrone kapitatu.
Warto zauwazyd, ze na moim zachodniopomorskim rynku dziatki

osiqgajq najwyzsze stopy wzrostu wartosci.

Piotr Romanowicz
CEO RENT - nieruchomosci ROMANOWICZ
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SAMOWOLA BUDOWLANA WOBEC PRZEPISOW

Dopiero z poczatkiem 1995 r. wprowadzono normy
dotyczgce wielkoSci budynkéw dziatkowych. Do
tego czasu zadne przepisy nie regulowaty tej kwe-
stii, co dawato dzierzawcom mozliwo$¢ swobodnej
i nieograniczonej budowy. Nikt rowniez nie nadzo-
rowat realizacji takich inwestycji.

W zwigzku z tym obecnie w sprzedazy znajduje sie
wiele obiektéw ,,ponadwymiarowych” jak na obec-
ne czasy i niezgodnych z obowigzujacymi dzis prze-
pisami. Prawo nie dziata wstecz, wiec w przypadku
takiego domu czy altany nie bedg wyciagane praw-
dopodobnie zadne konsekwencje.

Natomiast na problemy moze narazi¢ sie uzyt-
kownik, ktéry zdecyduje sie naby¢ prawo do dzier-
zawy dziatki z domem postawionym w przeciggu
ostatnich 15 lat i niespeiniajagcym norm ustalonych
w przepisach. Taka samowola budowlana nie wig-
Ze sie z karg pieniezng, ale naraza na koniecznos¢
doprowadzenia nieruchomosci do stanu zgodnego
z prawem lub, w przypadku braku mozliwosci wyko-
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nania tego ze wzgledow bezpieczenstwa konstruk-
cji, rozbidrki obiektu. Zatem zostaje sie dzierzawca
dziatki i wiascicielem domu, ktéry nalezy rozebrac.

DLACZEGO NIEWEASCIWE GOSPODAROWANIE
DZIAtKI TO PROBLEM?

W 2010 r. NIK przeprowadzila badania dotyczace
ogrodéw dziatkowych. S3 to na ten moment naj-
Swiezsze dane na ten temat. Poza problemem z sa-
mowola budowlana pojawil sie klopot zwigzany
ze stalym zamieszkiwaniem na terenach dziatek
— a to, zgodnie z ustawa o ogrodach dziatkowych,
jest zabronione.

Na dzialce rekreacyjnej nie mozna na state mieszkac,
ale nie jest wyjatkiem sytuacja, w ktorej gminy mel-
dowaty dziatkowiczow na terenie dziatki, uwalnia-
jac sie w ten sposdb od problemu zapewnienia lokalu
socjalnego. Réwniez sady stawaly po stronie dzier-
zawcow dziatek, zezwalajac na wpis meldunkowy.
Wszystko przez niejasne przepisy, ktdre zezwalajg
na meldunek pod adresem ogrédkéw dziatkowych.
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Jakie problemy wynikaja z niewlasciwego zago-
spodarowania dziatki rekreacyjne;j?

zagrozenie biologiczne przy odprowadzaniu do
gleby Sciek6w niebezpiecznych dla srodowiska,
zwlaszcza w ogrodach, gdzie nie ma systemu
kanalizacji,

niebezpieczenstwo wypadku budowlanego ze
wzgledu na brak nadzoru nad powstajacymi bu-
dynkami,

niebezpieczenstwo pozaru przy rozpalaniu
ognia i w wyniku uzytkowania altan w niewta-
Sciwy sposob.

NA CO ZWRACAC UWAGE
W OGLOSZENIACH O SPRZEDAZY
DZIALKI?

Prawdziwo$¢ zamieszczonych przez ogtoszenio-
dawce informacji w ofercie sprzedazy dziatki re-
kreacyjnej mozna zweryfikowa¢ samodzielnie.
W ogloszeniach z domem mieszkalnym na dziatce
rekreacyjnej uwage nalezy zwroci¢ zwtaszcza na
dane dotyczgace prawa wtasnosci.

Zdarza sie, ze sprzedajacy celowo tworza opis su-
gerujacy, ze sa wiascicielami dziatki rekreacyjnej,
a w rzeczywistosci tylko ja dzierzawia. Jesli dziatka
nalezy do ROD, to nie ma mozliwosci, by sprzedaw-
ca byt jej wlascicielem. Jest wytgcznie dzierzawca,
a innej osobie moze przekaza¢ prawo do dziatki, sa-
memu je tracac. Jesli zabudowa na dziatce narusza
prawo, wtasciciel moze narazi¢ sie na nieprzyjem-
nosci, aw ostateczno$ci takze wypowiedzenie umo-
wy dzierzawy i konieczno$¢ opuszczenia dziatki.

Przed zakupem warto sprawdzi¢ dziatke w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego
i zorientowac sie, jaka jest mozliwo$¢ jej zagospoda-
rowania. Nastepnie trzeba te informacje zweryfiko-
wac ze stanem faktycznym.

JAK NABYC DZIALKE REKREACYJNA
WROD?

Zainteresowanie dziatkami rekreacyjnymi wzrasta
w okresie wiosenno-letnim, kiedy marzg nam sie
wypoczynek na tonie natury i ekologiczne warzy-
wa z wlasnej uprawy. Prawo do korzystania z dziatki
rekreacyjnej mozna uzyskac na dwa sposoby: z puli
wolnych dziatek w ROD lub od dziatkowca.

PODSTAWOWE ZASADY NABYWANIA DZIALKI
REKREACYJNE)J

Przed dzierzawa dziatki rekreacyjnej warto pamie-
tac o kilku elementarnych zasadach:

dziatki rekreacyjnej w ROD nie kupujesz, tylko
dzierzawisz,

nie jeste$ wtascicielem dziatki,

jestes wtascicielem posadzonych na dziatce ro-
§lin, postawionych obiektéw i umieszczonych
przedmiotéw,

kazdy dziatkowiec ma prawo do jednej dziatki,
nie mozesz mie¢ dziatki potozonej z dala od miejsca
zamieszkania — dziatki stuza lokalnej spotecznosci,
jesli jeden z matzonkoéw nie chce by¢ dziatkowi-
czem, nie musi podpisywac umowy dzierzawy,
dziatke rekreacyjng moze posiada¢ osoba pet-
noletnia,

powierzchnia dziatki nie moze przekraczac 500 m?,
nie mozna potaczy¢ dwoch dziatek w jedna.

NABYCIE DZIAtKI Z PULI WOLNYCH DZIALEK
W ROD

Procedure nalezy rozpocza¢ od poszukania wolnej
dziatki. Informacje na ten temat powinien mie¢ za-
rzad danego ROD. Mozna tez regularnie przegladac
tablice ogtoszeniowe przy ROD czy informacje z wi-
tryny internetowej (jesli taka dany ROD posiada). p
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Jesli zarzad bedzie dysponowat wolng dziatka i bedzie
ona odpowiadala Twoim wymaganiom, przychodzi
czas na podpisanie umowy dzierzawy dziatkowe;j.

Umowa zawierana jest z osobg petnoletnia. Dzier-
zawca dziatki zostaje jedna osoba, wyjatek stanowi
matzenstwo. Wspétdzierzawcami dziatki nie moze
by¢ ani rodzenistwo, ani narzeczeni.

Podpisujac umowe dzierzawy dziatki, akceptuje sie re-
gulamin obowiazujacy na obszarze wszystkich ogro-
dow dziatkowych. Warto sie z nim zapoznad, by p6z-
niej nie narazi¢ sie na nieprzyjemne konsekwencje.

Z dzierzawa dziatki wiaZa sie state koszty, ktore na-
lezy ponosi¢ na réwni z innymi dziatkowiczami.

NABYCIE DZIALKI OD INNEGO DZIALtKOWICZA

Prawo do uzytkowania dziatki mozna réwniez na-
by¢ od innego dziatkowicza, ktory nie chce konty-
nuowac dzierzawy. Ofert zbycia prawa do dziatki
szuka¢ mozna nie tylko na tablicach ogtoszenio-
wych, ale réwniez w serwisach nieruchomoscio-
wych. Prawo do dziatki nabywa sie, zawierajac z do-
tychczasowym dziatkowcem umowe przeniesienia
praw i obowigzkow z umowy dzierzawy dziatkowe;.

Taki dokument nalezy zawrzeé¢ w formie pisemnej
z poswiadczonymi notarialnie podpisami stron.
Umowa bedzie skuteczna dopiero w momencie jej
zatwierdzenia przez zarzad ROD.

Umowa powinna by¢ sporzadzona w trzech egzempla-
rzach — po jednym dla nabywcy, zbywcy i zarzadu ROD.

Uwaga: dotychczasowy uzytkownik dziatki musi
ztozy¢ do zarzadu wniosek o zatwierdzenie umo-
wy, przedkladajac jej egzemplarz. Na zatwierdzenie
umowy zarzad ma dwa miesigce. Jesli po tym czasie
nie wptynie odpowiedzZ od zarzadu, przyjmuje sie,
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ze zatwierdza on umowe. Dopiero od tego momentu
nowy dzierzawca przejmuje wszelkie prawa i obo-
wigzki cigzace na umowie dzierzawy. Odmowa za-
twierdzenia wymaga uzasadnienia pisemnego.

Nabywajac dziatke od innego dziatkowicza, ptacisz
za wszystko to, w co dotychczasowy wiasciciel na
niej zainwestowat — altane, budynek, matg archi-
tekture, nasadzenia, oczka wodne, itp.

Warto rowniez pamietac o tym, ze optaty za dzier-
zawe i inne koszty ponoszone z tytutu dzierzawy
dziatki rekreacyjnej spoczywaja na dzierzawcy,
a nie na konkretnej dzialce. Zatem jes$li dotychcza-
sowy wiasciciel zalegal z optatami, nie przecho-
dza one na nowego dzierzawce (ale jesli dzierzawca
w danym roku nie optacit optaty ogrodowej, czyni to
kolejny dziatkowicz).

KOSZTY ZWIAZANE Z NABYCIEM PRAWA DO
DZIALKI

Poza oczywistym kosztem wynikajagcym z nabycia
prawa wilasnosci do nasadzen i rzeczy znajdujgcych
sie na dzialce od dotychczasowego dziatkowicza,
nowy dzierzawca zobowigzany jest do optacenia:

podwyzszonej optaty ogrodowej przeznaczonej
na inwestycje, remonty i biezgcg konserwacje
infrastruktury ogrodowej (wysokos¢ ustala za-
rzad ROD, ale nie moZe ona przekroczy¢ warto-
Sci infrastruktury ogrodowej przypadajacej na
jedna dziatke),

podwyzszonej optaty ogrodowej przeznaczonej
na zarzadzanie ROD (wysoko$¢ uchwala Okre-
gowa Rada PZD, nie moze przekroczy¢ 25% mi-
nimalnego wynagrodzenia),

oplaty ogrodowej (corocznie uchwalana kwota
na pokrycie kosztéw funkcjonowania ROD),
indywidualnego rozliczenia za zuzyta wode
i energie elektryczna (przy podtaczeniu dziatki
do danych sieci). ®
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Nieruchomos$¢ atrakcyjna cenowo, okazja. Do tego Swietnie zapre-
zentowana, zdjecia przykuwaja uwage, w ofercie komplet informac;ji.
Wystarczy klikna¢, wypehic formularz lub zadzwoni¢ i umowic sie na
spotkanie. Kupujacy musi wykonac tylko tyle. Musi jednak na te oferte
wczesniej trafi¢. Czy wiec dobra oferta ma szanse sama sie sprzedac?

£ LUKASZ KRUSZEWSKI

Wiceprezes Zarzadu Freedom Nieruchomosci sp. z 0.0.

Myslenie o tym, ze dobry produkt sam sie sprzeda,
jest naturalne. W petni zgodne ze zdroworozsadko-
wym podejéciem do Swiata. W koncu co jak co, ale
“dobre” rzeczy “same” przykuwajq uwage, pobu-
dzajac nasze zadze. Problem polega jednak na tym,
ze to CO mys$limy o $wiecie, a to JAKI $wiat jest, to
dwie rézne rzeczy. W przypadku sprzedazy nieru-
chomosci z pomocg moze przyj$¢ posrednik, jesli
oczywisScie potrzebujemy tego, co oferuje.

KIM JEST POSREDNIK NIERUCHOMOSCI

Wedtug litery prawa, czyli Ustawy o Gospodarce
Nieruchomosciami (UoGN), Posrednik w obrocie
nieruchomosciami to przedsiebiorca prowadzacy
dziatalno$¢ gospodarcza z zakresu posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami (art 179a). Czyli dzia-
talno$¢ polegajaca na odptatnym wykonywaniu
czynno$ci zmierzajagcych do zawarcia przez inne
osoby umoéw nabycia lub zbycia praw do nierucho-
mosci, nabycia lub zbycia spétdzielczego wtasno-
Sciowego prawa do lokalu, najmu lub dzierzawy nie-
ruchomosci lub ich czesci, i innych. Dziata w oparciu
o umowe posrednictwa, ktéra musi by¢ zawarta
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w formie pisemnej lub elektronicznej pod rygorem
niewaznosci. W skrocie — rolg posrednika nierucho-
mosci jest kojarzenie stron.

Tyle teorii. A jak wyglada praktyka? C6z, obserwu-
jac posrednika nieruchomo$ci kilkanascie lat temu,
otrzymywaliSmy obraz straznika informacji, ty-
tana wiedzy, ktéry, posiadajac dostep do cennych
informacji, tj,danych lokalizacyjnych i atrybutéw
nieruchomosci, zarzadzat ich obiegiem. W czasach
przedinternetowych kupujacy mieli dwie mozli-
wosci pozyskania informacji: ogloszenia w prasie
i ogtoszenia w biurach posrednictwa.

Internet zmienit wszystko. Dzi$ ogloszenie o sprze-
dazy nieruchomo$ci mozna doda¢ samodzielnie
na ktoryms z setek portali. W prosty sposéb moz-
na wykonac kilka fotografii, doda¢ opis, posprzata¢
i zaoszczedzi¢ przy tym kilkagroszy. Po doradztwo
prawne mozna sie uda¢ do kancelarii, a reklame
gwarantuja serwisy. Kupujacy szuka nieruchomosci
w dowolnym miejscu na ziemi, a w smartfonie ma
dziesiatki tysiecy ogloszen Jesli bedzie wytrwaty,
odnajdzie najlepiej dopasowane do jego potrze ofer-
ty, nawet te niepromowane. O ile bedzie wytrwaty.
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Z tej perspektywy mozna zastanawiac sie, po co
dzis$ sprzedajacemu posrednik nieruchomosci i jakie
czynno$ci posrednik wykona lepiej niz wtasciciel
nieruchomosci.

KIEDY POSREDNIK NIERUCHOMOSCI
JEST POTRZEBNY | JAKA JEST JEGO
ROLA?

nieruchomosci (reperkusje dotyczace domniema-
nych wad technicznych).

Dla porzadku wskazmy jednak, jak wyglada sam
proces sprzedazy i na jakie dwa gtéwne etapy jest
podzielony. Ta wiedza pozwoli rzetelnie podejsé
do ewentualnej wspoétpracy z posrednikiem nie-
ruchomosci, czy to w wersji pelnej obstugi, czy tez
danego procesu. Warto bowiem zauwazy¢, ze ustu-
ga posrednictwa moze by¢ traktowana
jako potrzeba zrealizowania tylko jed-

Rolg posrednika w dzisiejszych czasach Rolg posr ednika nej, konkretnej czynnosci, np. skomple-
nie jest zarzadzanie informacja (jak w dzisiejszych towania dokumentéw do transakcji czy
to byto w przesztosci), lecz holistycz- czasach nie przeprowadzenia procesu negocjacji.
ne zabezpieczenie klienta na polach: jest zarzqdza—
prawnym (dokumentacja), finansowym . . . .
(wycena nieruchomosci), zyciowym nie mf ormaqq, PROCES SPRZEDAZY - CZY
(informacja o przysztych inwestycjach lecz holistyczne DOBRA OFERTA SPRZEDA
infrastrukturalnych, projektach bu- zabezpieczenie S|E SAMA?
dowlanych czy rozwojowych miasta/ klienta na po- )
dzielnicy). lach: prawnym, ) ,

. Dobrych produktow - atrakcyjnych
Odpowiedznapytanie: Kiedy posrednik fl?a'}sowym’ nieruchomosci — jest naprawde wiele,
jest potrzebny? przychodzi najszyb- zyciowym. a do tego sa one do siebie bardzo po-

ciej w momencie sytuacji awaryjne;j.

A tych moga by¢ dziesigtki. Zaczynajac od formal-
nych trudno$ci zwigzanych ze sprzedazg ,,na juz”
(np. mieszkanie otrzymali$my w darowiznie, a nie
posiadamy zaswiadczenia z Urzedu Skarbowego
o uregulowaniu ewentualnego podatku od spadku
i darowizn), przez trudne — w efekcie niekorzyst-
ne dla sprzedajacego — negocjacje z potencjalnym
kupujacym (obecnie czesto spotyka sie tzw. ne-
gocjacje na zakltadke — kupujacy ma znajomego,
ktéry — udajac, ze jest w procesie — sktada nierze-
czywiste propozycje, po czym obaj wycofuj3 sie,
a nastepnie faktyczny kupujacy pojawia sie raz
jeszcze i z inng oferta. Wtasciciel traci pewnos$c co
do tego, jaka jest rzeczywista wartos¢ i zaintere-
sowanie jego nieruchomoscia, przez co jest skton-
ny sprzedac duzo nizej niz za cene ofertowa), az po
zabezpieczenie sprzedazy (wlasciwie skonstru-
owana umowa przedwstepna) czy przekazanie

dobne. Wszystkie mieszkania moga
miec¢ sesje fotograficzne, home staging, dosko-
nate opisy, rzuty, filmy, wizualizacje, czy dni
otwarte. Na podstawie czego wiec potencjalny
klient ma klikna¢ akurat w te nasza oferte, a nie
setke innych?

Z ogloszeniami na serwisach jest troche tak jak
z naszym strumieniem wiadomosci na Facebooku.
Gdy patrzymy na nasz profil, wydaje sie, Ze niewiele
sie zmienia. Ale gdy przestaniemy tylko tam zagla-
dac czesciej niz co 2-3 godziny, nie mozemy si¢ po-
tapa¢ w informacjach. Kazdej minuty pojawia sie
co$ nowego, co$ wartego uwagi.

Chociazby na tyle, aby te informacje odrzuci¢ — na
tym tez polega caty paradoks. Musimy poswiecac ja-
kas cze$¢ naszego czasu, by odrzucac¢ dane, na ktoére
czasu nie chcemy poswiecad! >
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Wyobrazmy teraz sobie, ze kupujgcy buszujacy po ser-
wisach ogloszeniowych sa w takiej samej sytuacji jak
my na Facebooku. Co rusz pojawiajq si¢ nowe oferty,
wszystkie wydaja sie ciekawe, wszystkie warte zain-
teresowania. Kusza przykuwajacymiuwage zdjeciami,
opisami, filmami. I teraz my — sprzedajacy — tudzimy
sie, ze przeciez mamy tak dobry produkt, ze sam sie
sprzeda. Niestety. Klient kupujacy widzi to inaczej. On
dostrzega jedynie kakofonie ofert, w ktorych ledwo co
udaje mu sie potapac. Serwis, ktéry chwali sie ponad
milionem ofert wcale nie buduje poczucia, ze kupu-
jacy znajdzie to, czego szuka. Raczej zgubi sie w tym,
0 czym nawet nie zdazyl jeszcze dobrze pomyslec.
W takich warunkach nawet dobra oferta sama sie, nie-
stety, nie sprzeda. Jak temu zaradzi¢?

Posrednik nieruchomosci, w ramach swoich ustug,
wykonuje caty katalog czynnos$ci marketingowo-
-sprzedazowych, ktére mozna podzieli¢c na dwie
gtowne kategorie:

- marketing na ofercie — czyli tzw. aktywnosci
przedmiotowe, dotyczace dziatan i zadan bez-
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posrednio zwigzanych z ogtoszeniem nierucho-
mosci na sprzedaz;

- marketing ofert — s3 to aktywnosSci podmioto-
we, a wiec te zwigzane z przyciggnigciem, a po-
tem obstugg klienta kupujacego, ktéry finalnie
powinien stang¢ na umowie przyrzeczone;j.

Przyjrzyjmy sie teraz, jak taki katalog wyglada dla
pierwszej kategorii.

CZYNNOSCI POSREDNIKA
- MARKETING NA OFERCIE

Jak wspomniatem, marketing na ofercie obejmuje
dziatania bezposrednio zwigzane z dang nierucho-
moscia. Jest to swojego rodzaju przedsprzedaz, kto-
rej celem jest przygotowanie produktu do wysta-
wieniana ,,targu”. Nalezy wiec zadbac nie tylko o jak
najlepszy wyglad, lecz takze bezawaryjnos¢. Czyn-
nos$ci posrednika ,,na ofercie” to przede wszystkim:
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1. PRZYGOTOWANIE FORMALNE

Pierwszy etap to klasyczne, formalne przygoto-
wanie do sprzedaz tj. sprawdzanie stanu prawne-
go. Skompletowanie dokumentacji pozwalajacej na
sprawne i bezpieczne podejScie i przeprowadzenie
transakcji kupna-sprzedazy. Mamy tu w szczegol-
nosci na uwadze:

identyfikacja wtasciciela / wspdtwtascicieli,
zapoznanie sie z dokumentacjg wtasnosciowa,
weryfikacja zgodno$ci zapiséw w aktualnych
rejestrach urzedowych,

sprawdzenie ewentualnych obcigzen stuzebno-
$ciami, hipotekami i innymi uwarunkowaniami,
okre$lenie koniecznych dokumentéw potrzeb-
nych do zbycia, ewentualna pomoc w regulacji
stanu prawnego.

Proces ten wymaga nie tylko specjalistycznej wie-
dzy, ale rdwniez czasu, poniewaz czes¢ dokumentow
wymaga dlugiego czasu oczekiwania, a warto przed
ofertowaniem nieruchomosci mie¢ pewnosé, ze kie-
dy pojawi sie potencjalny klient, nie bedzie Zadnych
przeszkadd, aby np. stanag¢ do aktu notarialnego. Warto
zwrdci¢ uwage, ze jakiekolwiek niescistosci czy braki

moga nie tylko prowadzi¢ do rezygnacji kupujacego
z transakcji, ale réwniez stanowi¢ argument w nego-
cjacji cechy czy warunkéw przekazania nieruchomosci.

2. ANALIZA OFERTY - ANALIZA POZYCIJI

Oferta nieruchomosci jest na rynku jednym z wie-
lu produktéw, ktére walcza o uwage kupujacych. To,
czy kto$ taskawie na nig spojrzy, zalezy do tego, czy
bedzie widoczna i atrakcyjna, oraz od tego, w oto-
czeniu jakich ofert bedzie sie pokazywaé, z jakimi
ofertami przyjdzie jej konkurowac. Analiza pozycji
oferty to mechanizm oceniajagcy mozliwosci oferty i
wskazaujacy jej pozycje na rynku. Potencjat sprze-
dazy. Wystawiajac oferte mieszkania czy domu na
sprzedaz, powinni$my wiedziec:

Ile ofert w okolicy jest podobnych do Twojej pod
wzgledem powierzchni, liczby pokoi i standardu?
Ile takich ofert jest w naszej dzielnicy?

Ile jest w naszej dzielnicy ofert o zblizonych pa-
rametrach (np. taka sama liczba pokoi, liczba
pieter w budynku, cena)?

Ile jest ofert o identycznych parametrach, 1gcz-
nie z ulica? 3
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Na ile unikatowa jest Twoja nieruchomos$¢ na
ich tle?

Jak duzy jest popyt na zblizone nieruchomosci?

Jak szybko i w jakich cenach sprzedajg sie ana-
logiczne nieruchomosci?

Ceny na rynku rosng czy maleja?

Kto moze szuka¢ nieruchomosci takiej jak Twoja?
Jak wysoko pozycjonowane sg podobne oferty
iile bedziesz musiat przeznaczy¢ na promocje?

3. OKRESLENIE STRATEGII CENOWEJ

Zazwyczaj pierwszym i czesto jedynym krokiem
przed okreSlaniem ceny sprzedawanej nieru-
chomosci jest wedréwka po serwi-

4. BUDOWANIE WIZERUNKU OFERTY

Prezentowana na rynku oferta nieruchomosci
jest produktem, po ktéry moga, ale nie musza,
siegna¢ wygtodniate rece klientéw. Aby siegnety,
oferta musi odpowiada¢ na pragnienia i oczeki-
wania klientéw. Dlaczego sposrdd kilkudziesie-
ciu nieruchomo$ci klient wybiera tylko jedng?
To oczywiste — ma ograniczony kapitat. A jesli
tak, to musi maksymalnie zawezi¢ swoje kryte-
ria i trzymac zadze na wodzy. Musi kategoryzo-
wac poszczegdlne oferty wedtug wartosci, ktére
s3 dla niego najistotniejsze, ktére odwzorowuja
jego osobowo$¢. Najwyzej cenione sg oferty najle-
piej odpowiadajace oczekiwaniom i najlepiej od-

zwierciedlajace osobowos$¢ nabywcow.

sach ogloszeniowych i przegladanie Prezentowana

ofert podoltfnych do nasz?j. Jest to, co na rynku ofert a at Copywriting / Opis nieru'chomoéci.
prawda, najszybszy sposob, lecz poza . . . Kilka lat temu Joshua Green i Rob Wal-
tym plusem s3 same wady. Po pierw- nieruchomosci ker przeprowadzili antropologiczno-
sze, nasz punkt odniesienia wecale jeSt produktem, -literacki eksperyment, ktéry w sposob
nie musi by¢ stuszny. Czesto poréw- po ktdry wymierny pokazat site marketingu nar-

nywana powierzchnia mieszkania
badz liczba pokoi nie odzwiercie-

dlaja charakteru nieruchomosci. Po

moggq, ale nie
muszgq, siegng¢

racji. Mianowicie, nabyli sterte pozornie
mato przydatnych rzeczy o niewielkiej
wartosci, jak na przyktad: maskotki,

drugie, mamy naturalng sktonno$¢ Wyghdniate porcelana, breloczki czy pacynki. Na-
poszukiwania elementdéw, ktére juz rece klientow. stepnie dla kazdego z nich rézni pisarze
z gory uznaliSmy za pasujace do na- Aby siggngfy, stworzyli niepowtarzalne opisy, przed-
szej oferty. Posredn{k nieruchomosci oferta musi staw1a}qce historie rzeczy w nietypo-
cene ofertowa okres§la na podstawie . , wym $wietle. Tak opisane przedmioty
danych rynkowych. Korzysta tutaj za- Odp owm.daf zostaly wystawione na sprzedaz. Jaki
roéwno z wtasnej bazy i doSwiadczenia, na pragnienia byt efekt eksperymentu? Wszystkie one
wyceniarek nieruchomos$ci czy baz i oczekiwania sprzedaty sie za kwote kilkunastokrot-
urzedow miasta, zawsze uwzglednia- klientow. nie wyzsza od pierwotnej! Poprawnie

jac wspotczynnik korygujacy o obecng

sytuacje na rynku. Oprocz samej ceny ofertowej
wazne jest tez ustalenie, jaka strategie cenowa
sprzedazy przyjmiemy. Czy przy braku pewnosci
chcemy ,,sprawdzi¢ rynek”, wystawiajgc po cenie
zawyzonej, czy teZ mamy przekonanie, Ze cena
odpowiada realiom, czy moze chcemy urucho-
mi¢ model negocjacji i Swiadomie obnizy¢ cene
0 2-3% wzgledem oczekiwan rynkowych.
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copywritersko przygotowany opis nie-
ruchomosci, zawierajacy elementy storytellingu
oferty oraz wszystkie niezbedne dane techniczne
nieruchomosci to absolutna podstawa skutecznej
sprzedazy.

b. Wykonanie sesji fotograficznej. Zdjecia s3 naj-
wazniejszym narzedziem marketingowym, przy-
ciggajacym uwage i wplywajacym na sprzedaz.
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Fotografia to pierwsza rzecz, na ktéra kupujacy
zwraca uwage i ktéra odpowiada za pozytywne
pierwsze wrazenie. Posrednik nieruchomosci czy to
samodzielnie, czy wspotpracujac z profesjonalnym
fotografem realizuje sesje bedaca podstawg marke-
tingu oferty.

C. Lifting wnetrz. Home staging to technika przy-
gotowania nieruchomosci do sprzedazy, ktéra po-
zwala pokazac jego prawdziwg wartos¢ i uwypukli¢
wszystkie jej najwazniejsze zalety. Tak naprawde,
home staging to trzy podstawowe korzysci:

wyroznienie wizualne na tle pozostatych ofert,

Zaaranzowanie wnetrz zgodnie z ich przezna-
czeniem,

odwrécenie uwagi od nieistotnych szczeg6tow,
a skupienie jej na plusach oferty.

Celem home stagingu jest wydobycie i pokaza-
nie potencjatu funkcjonalnego nieruchomosci. To
sposob prezentacji oferty czyni z niej atrakcyjna
badz nieatrakcyjng, a nie mieszkanie samo w sobie.
Techniki home stagingu, takie jak: pierwsze wraze-
nie, odgracanie, depersonalizacja czy neutralizacja,
sprawiajg, zZe oferta tak przygotowana do sprzedazy
wyrdznia sie wizualnie sposréd innych na rynku.
Dodatkowo, home staging

wyrecza kupujacego z czyn- -
nosci, ktére on sam ponidst- ’

by zaraz po zakupie nieru- A
chomoSci. I wreszcie — home
staging koncentruje uwage
kupujacego na zaletach nie-
ruchomosci.

d. Elementy wspierajace
postrzeganie. Dobrze wy-
konane materialty multi-
medialne, ktdre wizualizuja
wnetrze, pomagaja kupuja-
cemu poznac mieszkanie. Ja-
kie to materiaty?

rzuty 2D i 3D nieruchomosci,
spacery wirtualne,

wideo nieruchomosci,

filmy reklamowe.

Fotografie przedstawiaja tylko dwuwymiarowa
przestrzen. Plan nieruchomos$ci pozwala zajrzec
w kazdy kat. Profesjonalnie wykonane rzuty i wizu-
alizacje pomagaja odszuka¢ wtasciwy uktad wnetrz
i rozpoznac ich funkcjonalnos¢. Dodatkowo kupuja-
cy moze na biezaco meblowaé ogladane mieszkanie
czy dom. Rzut pozwala bardzo szybko zweryfikowac
oferte, czy nadaje si¢ ona do bezposredniego obej-
rzenia, czy tez nie. Rzuty dotaczone do oferty dajg
réwniez mozliwo$¢ skonsultowania rozktadu nieru-
chomosci z architektem jeszcze przed obejrzeniem
i dokonaniem zakupu mieszkania.

CZYNNOSCI POSREDNIKA
- MARKETING OFERTY

Po przeprowadzeniu czynnosci na ofercie, nastepuje etap
prowadzenia sprzedazy. Jego celem jest dotarcie z oferta
do potencjalnych klientéw, a nastepnie prezentowanie
im nieruchomosci, czyli caty proces obstugi sprzedazy. p
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Czynnosci posrednika w ramach ,,marketingu oferty”
to przede wszystkim:

1. REKLAMA | PROMOCJA NIERUCHOMOSCI.

Blisko 80% naszej uwagi w sklepach absorbujg opa-
kowania produktéw, mimo ze produkt ma zaled-
wie utamek sekundy (0,02-0,06) na "pokazanie sie
Tobie”. Oceniamy otoczenie na podstawie tego, co
widzimy. Po tym, jak oferta zostanie przygotowa-
na, nalezy ja zaprezentowa¢ wsrdd potencjalnych
Kklientéw, czyli dotrzec z przekazem. W tym celu po-
srednik nieruchomosci wykonuje czyn-

klientow. Dzieki mozliwoSciom reklamy ptatnej
posrednik potrafi precyzyjnie okresli¢ grupe rekla-
mowa i w efektywny sposéb generowac zapytania
na ofercie.

C. E-mail marketing. To forma marketingu wy-
korzystujaca programy pocztowe do komunikacji
z potencjalnymi klientami. Kampanie e-mail mar-
ketingowe kierowane do bazy klientéw przynosza
Swietne efekty i s3 podstawg szybkich transakcji.

d. Prezentacje nieruchomosci. Podstawowym
dziataniem agenta nieruchomosci jest pozyskiwa-
nie kontaktéw potencjalnych klientdow,

nosci w postaci: Po tym, jak przeprowadzanie rozméw handlowych
oferta zostanie :fl nastepnie prez,entacj:j\ nieruchomo-

a. Reklamy oferty na serwisach oglo- Sci. Sa to czynnosci, ktére przy sprze-

. R przygotowana, ) L . -

szeniowych. Na rynku istnieje kil- 7. dazy samodzielnej potrafig spedzi¢ sen

kadziesiat, jeSli nie kilkaset, portali nalezy Jq zapre- powiek sprzedajagcym a dodatkowo

z ofertami nieruchomodci, jednak sku-  zentowac wsrod  zaprzepasci¢ potencjalna sprzedaz jesli

teczno$¢ gwarantuje dostownie kilka. potencjalnych dojdzie do konfliktu miedzy stronami.

Posrednik inwestuje Srodki reklamowe klientéw Warto tu zwréci¢ uwage na takie czyn-

. , . ) s e

w promocje ogloszen, dokonujac wy- . , nosci jak:

boréw w zakresie odpowiednich form czyli dotrzec

reklamowych czy modeli. Te z kolei za- Zpr zekazem. udzielanie informacji ustnych, te-

lezne sg zaré6wno od typu nieruchomo-

$ci (mieszkania na sprzedaz, dziatki, nieruchomosci
komercyjne), jak i dtugo$ci umowy na posrednictwo
czy ustalonego ze sprzedajacym budzetu reklamo-
wego. Wybierajac dany serwis, zwraca uwage na ta-
kie aspekty jak:

popularno$¢ medium wsrdéd grupy docelowej
(poszukujacych/sprzedajacych nieruchomosci),
wspotogladalnos$é mediow/serwisow,

liczbe oraz jako$¢ bazy ofert konkurencyjnych,
istniejace formaty reklamowe w serwisie,
skuteczno$¢ vs. efektywnosc,

tatwo$¢, z jaka uzytkownik moze znalez¢ oferte
i skontaktowac sie z opiekunem.

b. Promocja w social media. Media spoteczno$cio-
we to potezny kanat docierania do potencjalnych
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lefonicznych, pisemnych potencjal-
nym kupujacym,
kazdorazowe aktualizacja i przedstawianie do-
kumentow dot. nieruchomosci (np. aktualne za-
Swiadczenia ze spétdzielni),
ocena wiarygodno$ci zainteresowanego i jego
mozliwosci finansowych,
ewentualne przedstawienie mozliwosSci kredy-
towych, przedstawienie ofert bankow, spotka-
nia z ekspertami kredytowymi,
wyjasnienie mozliwo$ci i formy nabycia praw do
nieruchomosci.

€. Organizacja dni otwartych. To nazwa techniki
sprzedazy, czyli prezentacji nieruchomos$ci dokony-
wanej w z gory ustalony dzien, z pelnym przygotowa-
niem reklamowym oraz ofertowym. Dzien Pokazo-
WY zazwyczaj organizowany jest na zyczenie klienta,
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ktéremu — jesli mieszka w nieruchomosci na co dzien
— wygodniej wybrac jeden dzien, by zostawi¢ dom lub
mieszkanie do ogladania przez potencjalnych kupuja-
cych. Woéwczas agent nieruchomosci moze z petng od-
powiedzialnoScia i starannoscia zorganizowac oferto-
wanie. Poza ,,zyczeniowym” charakterem tej techniki,
w niektérych biurach dni otwarte sg po prostu standar-
dem systemu sprzedazy. Dni pokazowe przyspieszaja
decyzje zakupowa, poniewaz tworzg efekt atrakcyjne-
go towaru i okazji, ktéra zaraz zniknie. Wedtug naszych
wewnetrznych analiz, dobrze przygotowane dni poka-
zowe w atrakcyjnych nieruchomosciach sprawiajg, ze
oferty sprzedawane sg juz na pierwszej takiej prezen-
tacji. Sam wielokrotnie tego doswiadczatem.

f. Promocja w ramach MLS. Poérednik nierucho-
mos$ci posiada narzedzie promocyjne, do ktérego
dostepu nie ma ani serwis, ani inni klienci. Jest to
ogodlnopolski wewnetrzny system wymiany ofert,
ktéry pozwala — jeszcze przed publikacjg oferty
w serwisach — zaprezentowac ja kupujacym innego
posrednika niz tego, ktdry jest opiekunem oferty.

2. NEGOCJACJE NIERUCHOMOSCI

Prowadzenie negocjacji jest aktywnoscig, o ktd-
rej najmniej sie wspomina, a — szczegdlnie w tak
niepewnych czasach — ma najwieksze znacze-
nie dla procesu sprzedazy. Warto tu zauwazyc,
ze negocjacje dotycza nie tylko ceny, ale réwniez
samych warunkéw przeprowadzenia transak-
cji (stanu technicznego nieruchomosci, wypo-
sazenia, ktore zostaje po sprzedazy, terminéw
przekazania itd.). Lista technik negocjacyjnych,
a takze argument6w, ktéorymi moze postuzy¢ sie
zaréwno sprzedajacy, jak i kupujacy, jest bardzo
dtuga. Warto jednak wiedzie¢, jak wazny jest ten
proces. Zdarza sie bowiem, ze rdéznica miedzy
ceng ofertowa a cena transakcyjna moze siegac
nawet 12-15%. Do$wiadczony posrednik nieru-
chomosci prowadzi negocjacje w taki sposob, aby
znaleZ¢ porozumienie miedzy stronami, chroniac
interes swojego klienta. >
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3. KOMPLETOWANIE DOKUMENTACIJI
| UMOWA PRZEDWSTEPNA

W sytuacji, kiedy nie mozna podpisa¢ umowy przy-
rzeczonej (np. ubieganie sie o kredyt, nieuregulowany
stan prawny nieruchomosci, roszczenia, stuzebnos$ci
i obcigzenia nieruchomosci, koniecznos¢ podziatu
nieruchomosci, oczekiwanie na decyzje o warunkach
zabudowy etc.) podpisuje sie umowe przedwstepna.
Juz sama natura powyzszych przestanek definiu-
je, jak wazny, ale i skomplikowany, jest to element
procesu kupna-sprzedazy nieruchomos$ci. Zapisy,
ktore znajda sie w takiej umowie, sg wazne, ponie-
waz przesadzaja o mozliwosci dochodzenia rosz-
czen w przypadku, gdy druga strona nie wywigze sie
z kontraktu. Prawng definicje umowy przedwstepnej
znajdziemy w kodeksie cywilnym. Art. 389 okre$la,
Ze jest to ,,taka umowa, przez kt6ra jedna ze stron lub
obie strony zobowiazujg sie do zawarcia w przyszto-
$ci oznaczonej umowy” (tzw. przyrzeczonej). Kodeks
okresla rowniez niezbedne elementy, ktére powinna
zawiera¢ umowa przedwstepna.

4. KOORDYNACJA PRZY PODPISYWANIU
UMOWY PRZYRZECZONE)

Jedna z ostatnich aktywnosci, jakie podejmuje agent
w imieniu klienta sprzedajacego czy na jego rzecz,
jest asysta przy akcie notarialnym, a dalej przeka-
zanie nieruchomosci. Umowe przyrzeczong kon-
struuje notariusz, niemniej o komplet dokumentow
dba agent, podobnie czuwa nad warunkami trans-
akeji (szczegdtami ustalonymi podczas negocjacii,
ktdre moga umkna¢ w ferworze zapiséw).

5. PRZEKAZANIE NIERUCHOMOSCI.

Po akcie notarialnym posrednik nieruchomosci prze-
prowadza ostatnig czynnos¢, tj. przekazanie nierucho-
mosci. Na warunkach okres$lonych najpierw w umowie
przedwstepnej, a kolejno przyrzeczonej, dokonuje asy-
sty przekazania na podstawie protokétu zdawczo-od-
biorczego. Jest to dokument i czynno$¢ pieczetujaca
calg transakcje, a takze stanowigca dowdd realizacji
zobowigzan sprzedajacego do oddania nieruchomosci.
To wazny etap z uwagi na szczegolng wrazliwos$¢ kupu-
jacych na aspekty techniczne. Warto aby przekazanie
odbywato sie w pozytywnej atmosferze i byto przepro-
wadzone bardzo rzeczowo i rzetelnie.

PODSUMOWANIE

Na jednym ze szkolen ustyszalem powiedzenie,
ktore doskonale oddaje naszg nature — Polak robi
wszystko dwa razy. Najpierw po swojemu, potem
dobrze. Zazwyczaj o przydatnosci pewnych rzeczy,
ocenie ich niezbednos$ci dowiadujemy sie w mo-
mencie pojawienia sie niespodziewanego proble-
mu. Posrednik nieruchomos$ci nie uchroni przed
wszystkim, ale dzieki do$wiadczeniu i specjalizacji
w materii kupna-sprzedazy bedzie wrazliwy na ob-
szary, ktore nie bedac codzienno$cia sprzedajacego,
moga wywotaé niemate ktopoty. A gra toczy sie cze-
sto o kilkaset tysiecy ztotych. ®
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Ceny nieruchomosci premium mogga przyprawi¢ o zawrot gtowy. Jednak
w parze z wysoka ceng idg najwyzsza jakoS¢ i czesto niebanalne rozwigza-
nia architektoniczne. O tym, czym s3 nieruchomosci premium, kto je kupuje
i czy warto w nie inwestowac, opowiada Iwona Wieczorek, wlascicielka biu-
ra nieruchomosci nalezacego do miedzynarodowej sieci — RE/MAX Capital

Warszawa Warmia Mazury.

z Iwong Wieczorek rozmawia Wioleta Szczudlinska

Czym wyro6zniajq sie nieruchomosci o standardzie
premium?

IWONA WIECZOREK: Dla mnie nieruchomosci pre-
mium stanowia tylko cze$¢ ofert, ktore faktycznie
odznaczaja sie wysoka jakoScig wykonania, intere-
sujaca architektura albo bogatg infrastrukturg to-
warzyszaca (baseny, sauny albo ustugi concierge).
W przypadku tego rodzaju nieruchomosci istotne sa
lokalizacja i sgsiedztwo, np. blisko$¢ parkow, obiek-
téw zabytkowych, luksusowych biurowcow, wyjat-
kowy widok na panorame miasta, park albo wode.
Premium to co$ rzadkiego, wyjatkowego, niespoty-
kanego powszechnie, za co kupujacy sa w stanie za-
ptaci¢ znacznie wiecej niz za podobne oferty w tym
samym miejscu. Centrum Warszawy jest znakomi-
tym przyktadem. Srednia cena za metr kw. to ok. 13—
17 tys. z1, premium za$ zaczyna sie od ponad 20 tys.
zl, a projekty luksusowe kupowane sg w granicach
od 30 tys. do ponad 50 tys. zt za metr kw.

Czesto w wyjatkowych budynkach sg apartamenty
tylko o bardzo duzych powierzchniach, co juz ogra-
nicza liczbe lokatoréw i daje wiecej prywatnosci. Na
Zachodzie nierzadko deweloperzy stosuja preselek-

46

cje klientow, ktérzy moga naby¢ nieruchomos$¢ pre-
mium. W Polsce jeszcze nie jest to praktykowane,
jednak by¢ moze w przesztoSci zostang wdrozone
itakie dziatania.

Zagraniczni klienci premium od prawie 50 lat znaja
wydzielong grupe ofert typu ,,Collection” w ramach
preselekcji RE/MAX Global. Wyjatkowych i niepo-
wtarzalnych nieruchomosci, w cenach ponad trzy
razy wyzszych niz przyjete w okolicy.

Dlatego moim zdaniem, wybierajgc oferty premium,
nalezy odrzucaé projekty w mniej atrakcyjnej oko-
licy, gorszej technologii, z niedopracowanym deta-
lem elewacji czy holem i czeSciami wsp6lnymi bez
odpowiedniego doinwestowania. Na prestiz wptywa
bardzo wiele czynnikdow.

Kim s3a nabywcy nieruchomosci premium?

W Polsce w nieruchomosci premium inwestuje bar-
dzo wielu Polakéw. W naszym kraju mamy spora
grupe ludzi, ktérzy osiggneli sukces w biznesie mig-
dzynarodowym, IT, medycynie i nauce, co przeto-
zylo sie na ogromne przychody. Ci Klienci podrézuja
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RE/MAX Capital Warszawa Warmia & Mazury, od lewej: Christian Parasiewicz, Rafat Nalecz, Beata Cegieta, Grzegorz Sikorski, Magdalena

Wierzbotowska, Matgorzata Krawczyk, Wojciech Wieczorek, Iwona Wieczorek, Magdalena Kondeja, Matgorzata Pawlowska, Barbara Warecka.

&

po Swiecie, przygladajg sie rdznym rozwigzaniom,
interesuja sie ekologia, chca zadbaé o przysztosc
swoich dzieci, wiec szukajg nieruchomosci spetnia-
jacych wymagania nowoczesnego Swiata i bedace
réwnolegle krajowa wizytowka ich sukcesu.

Inng grupa klientéw sg zagraniczni biznesmeni-in-
westorzy lub pracownicy wyzszego szczebla kor-
poracji, ktérzy doceniajg nasz kraj, a czasem wrecz
chca tu sie osiedli¢. Z moich obserwacji wynika, ze
wielu inwestoréw to arystokraci z polskimi korze-
niami, ktérych rodziny wyjechaty z kraju i teraz po-
wréciwszy, chetnie kupujg nieruchomosci. Pomimo
tego, ze maja majatki réwniez za granica, to tutaj
czujq sie dobrze i chcg wréci¢ do korzeni.

W Polsce w nieruchomos$ci premium inwestujg row-
niez Niemcy, Brytyjczycy, Wiosi oraz Francuzi. Mamy

tez klientoéw z Chin, natomiast rynkiem tréjmiejskim
najmocniej interesuja sie¢ Skandynawowie. Od lat co-
raz wieksza grupe stanowiag obywatele Ukrainy, Rosji
i Biatorusi otwierajgcy tutaj swoje firmy.

Jakich nieruchomos$ci premium szukajq klienci?

Klienci premium sg bardzo wrazliwi na omawia-
ne powyzej elementy. Dodatkowo cenig symetrie
i elastycznos$¢ przestrzeni do aranzacji. Cho¢ zdarza
sig, ze nawet wykonczone w wysokim standardzie
apartamenty sa catkowicie dewastowane i dosto-
sowywane do potrzeb nowego wtasciciela. Obecnie
nie jest fatwo w Polsce sprzeda¢ mieszkania, ktore
sg kompletnie wykonczone przez dewelopera. Pola-
cy lubia tworzy¢ przestrzen wedtug wlasnych wizji
z pomocy zaufanego, uznanego architekta albo de-
koratora wnetrz. 4
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Bardzo chetnie kupowane sg wille w znakomitych
lokalizacjach lub wrecz pensjonaty z duzymi te-
renami zielonymi. Obiekty kubaturowe, ktére nie
widniejg w rejestrze zabytkdow, klienci wyburzajg
lub adaptuja i stawiajg w ich miejsce budynek znacz-
nie piekniejszy i nowoczes$niejszy z funkcjami, kto-
re im aktualnie odpowiadajg. Na przyktad buduja
rozlozysta platforme pod ziemia, gdzie organizuja
wygodne garaze na kilka samochodéw, basen, sale
fitness albo kinowg, dopiero na tej bazie powstaja
kolejne kondygnacje domu marzen.

Klienci poszukuja réwniez unikalnych budynkéw
— odrestaurowanych kamienic i patacéw. Ta gru-
pa 0séb ceni klasyczne podziaty architektoniczne,
rzemie$lniczy detal, historie miejsca
oraz wysokie pomieszczenia. Za takie

Premium to cos

Jako ekonomistka jestem przeciwniczka sprzeda-
zy off-market. To jest bardzo wygodne dla agenta,
ale mniej korzystne dla wtasciciela nieruchomo-
Sci. Obecnie na rynek wchodzi bardzo duza gru-
pa ludzi $wietnie wyedukowanych, ktérzy w dwa
lata potrafig zarobi¢ duze pienigdze i trudno sie
od nich odcinaé¢, méwiac, ze mogga nieruchomos¢
premium przegapi¢, bo byta oferowana tylko off-
-market. Zreszta czas sprzedazy ofert w dwu fla-
gowych wiezowcach pokazuje, ze off-market tyl-
ko dodatkowo opdznitby zamkniecie transakcji.

Gdy w Stanach dom sprzedaje biznesmen lub ce-
lebryta, wszyscy o tym wiedzg. Zmiany miejsc za-
mieszkania i czestotliwo$¢ ruchdow inwestycyjnych
s3 czym$ naturalnym. Dla niektérych
mieszkanie w rezydencji po stawnym

propozycje kupujacy sa w stanie zapta- rzadkiego, wy- muzyku czy dziennikarzu moze stano-
ci¢ duze pienigdze. Natomiast zadna ] gtkowego, co wi¢ dodatkowg warto$¢, za ktorg Kupuja-
podrébka stylu albo niedociggniecia . 7 cy bedzie w stanie wiecej zaptaci¢. Sprze-
konserwacji obiektu sie nie obronia. nie sp Otyka si¢ dazg off-market narazamy wtascicieli na
Tutaj istotnym wymogiem jest dobrze POWSZBChnie iza nieuzyskanie najwyzszej mozliwej ceny.
zachowany park przypatacowy. Jesli co Kupujqcy sq Jesli chcemy otrzymac dobra ceng, nalezy
teren jest podzielony, zdewastowany ,, stanie zaplacic' da¢ sz?nse; zakupu wszystkim chetnym,
urbanistycznie, ze zbyt duzg liczba po- snacznie wigcej a wspolpraca przy takich projektach po-

wycinanych drzew — taka propozycja
jest odrzucana.

Inng grupe stanowia legendarne pen-
thouse’y z tarasami. Niestety na mo-
dyfikacje projektow adaptacji dachow w niektérych
rewitalizowanych kamienicach lokalne wydziaty
architektury nie wydaja zgody. Moim zdaniem jest
zdecydowanie za mato takich nieruchomosci, a jest
na nie spore zapotrzebowanie. Cofniecie balustrad
tarasu i wykonanie ich ze szkta nie zaktdca linii ele-
wacji i uktadu pierzei widocznej dla przechodniéw
nawet z dalszej perspektywy, a znaczgco urozmaica
standard zycia.

Gdzie szuka¢ ofert z nieruchomo$ciami premium?
Czy sq one w serwisach, czy moze to typowa oferta
off-market?
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niz za analogicz-
ne oferty w tym
samym miejscu.

winna odbywa¢ sie na funkcjonujacych
od lat zasadach. Kiedy sprzedawaliSmy
wille w Miami, poza przygotowaniem
nieruchomosci nalezato zagwaranto-
wac dostepno$c¢ obiektu dla kupujacych
w ciggu 48 godzin od zgloszenia od innego agenta.
Inaczej oferta w ogéle nie byta wystawiana na rynek.

W ktorej czesci Polski jest najwiecej tego rodzaju
nieruchomosci?

Oczywiscie najwiecej wybudowano i dalej powstaje
w Warszawie. Spory rynek nieruchomosci premium
jest tez w Krakowie i Poznaniu. Z racji swojej historii
mieszkania w tych rejonach kupuja czotowi przed-
siebiorcy krajowi. Dalej mozna wskaza¢ Tréjmiasto
i Wroctaw. Wiele 0sdb inwestuje rowniez w tzw. se-
cond house na Mazurach, w gérach lub nad morzem.
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Kto sprzedaje nieruchomosci premium?

Jest kilka grup sprzedajacych. Jedng z nich stanowia
osoby, ktére majg na tyle duzo takich nieruchomo-
Sci, ze nauczyli sie nimi zonglowaé. Takich ludzi
sta¢ na to, aby co jaki$ czas dokupowac do swojego
portfela inwestycyjnego co$ nowszego lub cenniej-
szego. Kolejna grupa to osoby, ktére reinwestujg
cze$¢ $érodkow za granicy. Polacy bardzo chetnie
kupuja nieruchomosci w Portugalii, Hiszpanii, we
Wtoszech, na Lazurowym WybrzeZu albo w Stanach
i Kanadzie. Na szczeScie posiadamy ponad 8000 od-
dzialéw na $wiecie i w tym zakresie wspomagamy
Polakéw, majac juz na koncie dopiete transakcje
rowniez za posrednictwem RE/MAX Capital. Wie-
le 0s6b wyprowadza sie tez z niektérych starszych
budynkdéw premium do nowszych. Zmieniaja sie ro-
dziny, ludzie buduja nowe biznesy w innych dzielni-
cach lub miastach.

Z tych powodoéw agencje, ktdre opisuja sie jako
premium, maja w swojej ofercie rozmaite nie-
ruchomosci. Klienci premium inwestujag w dwo-
ry, wille i apartamenty, ale tez w swoim portfe-

lu majg lokale uzytkowe, biurowce, fabryki albo
standardowej klasy pakiety mieszkan pod wy-
najem. Jesli agent jest dobry, to klienci nie chca
go zmieniaé. Dlatego tez solidne agencje maja
zespoty, ktore specjalizuja sie w poszczegd6lnych
segmentach rynku i s3g w stanie speini¢ oczeki-
wania kazdego klienta.

PodkreSlmy, ze premium jest klient, a nie
sama nieruchomos$é, a my jako agenci $§wiad-
czymy dla niego ustugi doradcze. Ma to sens
i jest skuteczne, gdy naprawde cato$¢ proce-
su prowadzi prywatny i zaufany agent wraz
z odpowiednimiludZmi. Stad w moim zespole pra-
cuja architekt, rzeczoznawca majgtkowy, praw-
nik, inzynier budownictwa i finansista.

Czy nieruchomos$ci premium s3a trudniejsze
w sprzedazy? Jesli tak, to jakich dodatkowych
czynnos$ci wymagaja?

Klienci sg bardzo wymagajacy, konkretni i duza
wage przywiazuja do zarzadzania swoim czasem.
Relacje buduja na lata — wielokrotnie korzystaja )
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z pomocy tych samych agentow, mimo ze zatrudniaja
sztaby swoich prawnikéw i doradcow biznesowych.

Wille miejskie, ktore nie sg pod ochrong konser-
watora zabytkow i mozna je wyburzy¢, to ciekawe
sprzedaze. Jednym z powodow jest ograniczona
liczba wolnych dziatek, wiec takie nieruchomo-
$ci bardzo szybko znajdujg nabywcow. Dziatam
na zasadach umoéw ekskluzywnych i mam przez
to przestrzen do sprzedazy w ramach konkursu
ofert wsrdd Klientéw z ponad 350 biur w Polsce,
w tym ponad 30 oddzialéw RE/MAX,

Kilka razy sprzedawaliSmy cze$¢ ofert premium
juz wybudowanych obiektéw od deweloperéw jako
wsparcie dziatéw sprzedazy rynku pierwotnego.
Koncowki serii w ogéle wedtug mnie nie potrzebujg
obstugi ze strony biur sprzedazy, bo ich przedsta-
wiciele na co dzien nie wykonujg prezentacji i nie s
elastyczni pod wzgledem czasu dziatania dla Klien-
tow. To absolutnie inna formuta zdobywania i za-
mykania kontraktow.

Czy warto zainwestowa¢ w taka nieruchomos$¢?
Czy to si¢ optaca?

i dodafkowo 130 tys. agentéw na Swie- Najgorzej '
cie. Je$li chodzi o budynki wpisane do . A Na rynku nieruchomosci premium, jak
rejestru zabytkéw lub nowe obiek- S.p rzeda]q S!,g. i luksusowych aut panujg pewne mody.
ty, to te, ktére znajduja sie w bardzo nieruchomosci, I stad niektére obiekty starzeja sie szyb-
dobrych lokalizacjach, sprzedaja sie ktérych wartos¢ ciej od innych. Nawet pewne rejony War-
Swietnie. jest skrajnie szawy i okolic przechodzity swoje ztote
. ‘ . . . przeszacowana lat'a. Nowe 1nwestyc1e, ]'ez'e.h sa'L fitrak—
Najgorzej sprzedaja sie nierucho- e e cyjne, wysysajg popyt z juz istniejgcych
mosSci, ktérych warto$¢ jest skrajnie Ljuzsie zdewa- i w pelni zasiedlonych obiektéw, osiedli
przeszacowana i juz zdewaluowata sie luowata. czy regiondw. Stad nasi klienci inwestu-

ich warto$¢. Dlatego jesli planujemy
zakup nieruchomosci premium, warto wybrac
doswiadczonego agenta, ktdry orientuje sie, co
jest uznawane przez dluzszy czas za premium,
a co nalezy mocno znegocjowaé. Dobry agent
premium jest na biezaco z wszystkimi kataloga-
mi wyposazenia wnetrz luksusowych marek, in-
teresuje sie sztuka i architekturg oraz wspodtpra-
cuje z prestizowymi biurami architektonicznymi
inajlepszymi deweloperami.

Jakie miata Pani najciekawsze zapytania o nieru-
chomos$ci premium?

Mieli$my nieruchomo$¢ w Warszawie z ogrodem
wielko$ci 10 tys. metréow. Wtedy byto wiele zapytan
od klientéw premium, ktére dotyczyly mozliwosci
uzyskania pozwolenia na lgdowisko dla helikoptera.
Inne ciekawe pytanie dotyczyto mozliwosSci nabycia
apartamentu w okolicach 800 m kw. na jednym po-
ziomie w kamienicy.
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ja w réznorodne nieruchomosci, od od-
restaurowanych kamienic i willi, po apartamenty
z widokiem na panorame miasta. Inwestorzy za-
wsze maja z tytu glowy, ze pewne rzeczy w réznym
tempie sie starzeja i trzeba sie z nimi pozegnac. Wy-
jatek stanowig od lat obiekty w sumiennie zreali-
zowanym stylu Bauhaus lub misternie klasycznym
albo zabytkowe.

W Polsce jest nadal duze zainteresowanie wynaj-
mem nieruchomo$ci premium. Trzeba jasno po-
wiedzie¢, ze wcale nie ma ich az tak duzo. Nie jest
tajemnicy, ze najmujemy domy do kilkudziesieciu
tysiecy ztotych miesiecznie i chetnych na takie nie-
ruchomosci nie brakuje.

Moim zdaniem ceny nieruchomos$ci premium nie
spadaja, a popyt na nie jest caty czas. Z niektérych
badan wynika, ze ok. 70% ludno$ci bedzie mieszka-
to w miastach, stad uwazam, ze warto inwestowac
w ich centrach, bo tu moze by¢ tylko drozej. To samo
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dotyczy zadbanych okolic willowych. Tych nieru-
chomosci bedzie po prostu coraz mniej, a grunty
w dobrych miejscach wcigz beda drozec.

Jak Pani zdaniem bedzie rozwijal sie rynek nieru-
chomo$ci premium?

Obecnie postepuje bardzo duza polaryzacja rynku.
Wiele budynkéw zniszczonych lub z lat 90. znajdu-
jacych sie w Srédmieéciu Warszawy ma by¢ wybu-
rzonych, a w ich miejsce powstang nowe inwestycje.
Uwazam, ze za jaki$ czas na rynku premium beda
dostepne albo apartamenty w kamienicach, albo
w bardzo nowoczesnych obiektach. Deweloperzy
przekonali sie, ze inwestycje bedace ,,posrodku” sg
najbardziej ryzykowne, jesli chodzi o gusta klientow.

Ludzie majetni cenig sobie prywatnos¢ i bezpie-
czenstwo. Chca mieszka¢ tam, gdzie beda mogli
odpocza¢ po pracy. I jezeli miasto oraz deweloperzy
uszanujg ich potrzeby i zrozumieja, Ze to wszystko
musi wspotgraé w pewnej skali — tej matej i duzej —
to z pewnoScig uda sie uzyskac interesujace pakiety
premium realizowane nadobrych, zréwnowazonych
obszarach objetych rzetelnym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Juz teraz jest
wiele inwestycji, w ktérych zyje sie inaczej. Dobrym
przyktadem jest osiedle typu premium second home
Shellter w Rogowie nad morzem. Na terenach kie-
dy$ nalezacych do wojska, ktdore otacza przepigkny
dziewiczy las i gdzie panuje mikroklimat, stawiane
sa budynki premium o przepigknej architekturze,
solidnie wykonane, a przy tym miejsca garazowe sg
schowane pod ziemig wséréd obszaru falistych tere-
néw za wydmami poro$nietymi drzewami. Dzieki
temu zyje sie tam niemal jak w lesie. Naprawde lu-
dzie sg w stanie zaptaci¢ kilka milionéw ztotych za
apartament lub dom, pod warunkiem Ze beda mieli
przestrzen i zielen oraz prywatnosc.

Musze dodad, ze klienci premium daza do cieka-
wego spedzania czasu. Dlatego w takich miejscach,
jak Podkowa Le$na albo Konstancin, odradzajg sie

spotecznosci i lokalne inicjatywy wedtug tradycji
przedwojennych projektéw , miast ogrodéw” wpi-
sujacych sie w aktualne trendy ekologii. I tutaj widze
silny nowy nurt, w ktérym spoteczno$¢ bedzie mia-
ta ogromne znaczenie. Stad tez projekty osiedli oraz
apartamentowcéw bedg musiaty temu sprostac. Juz
powstaja kompleksy mieszkalne z polami minigol-
fa, prywatnymi restauracjami — miejscami degu-
stacji albo przystaniami jachtowymi.

Czy obecnie jest dobry moment na sprzedaz albo
na zakup nieruchomosci?

Aktualna skala inflacji sktania osoby posiadajace
kapitat do intensywnych inwestycji. Dostrzegamy
ten trend zaré6wno w Polsce, jak za granica. Nieru-
chomosci premium, a w szczegdlnosci te najbardziej
luksusowe lub rzadkie okazje, jak ciekawe patace lub
kamienice, s jak unikalna bizuteria: czasem wysta-
wiane na sprzedaZz raz na wiele lat. Obecnie proces
inwestycji deweloperskich przez wzrost ryzyk zwig-
zanych z szacowaniem Kkosztow realizacji budowy
zostat wyhamowany, a ,,diamenty” wsréd nierucho-
mosci uzyskaja przez to kolejne rekordowe ceny. ®
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Coraz lepiej rozumiemy potrzebe dzialan proekologicznych. Mamy
wiekszg Swiadomos¢ tego, jak zmiany nawykow, prostych codzien-
nych czynnosci, mogq pozytywnie wptynac na Srodowisko. Zaczynamy
docenia¢ materiaty i produkty przyjazne naturze. Trendy wnetrzarskie
2022 nawigzujg do idei ochrony Srodowiska, promujac dziatania ogra-
niczajgce szkodliwy wptyw czltowieka na przyrode.

Z autorka tekstu: Paulina Gajewicz

W aranzacjach nie zabraknie surowcéw pochodza-
cych z recyklingu i nadajacych sie do ponownego
przetworzenia, naturalnych materiatéw i produktow
z odzysku, recznie tworzonych dekoracji, odnawia-
nych mebli, roslinno$ci. Rok 2022 to takze Miedzy-
narodowy Rok Szkta. Trudno zatem wyobrazi¢ sobie
wspotczesne projekty wnetrz bez jednego z najbar-
dziej ekologicznych materiatéw, jakim jest wlasnie
szkto. Estetyczne, szlachetne, piekne, bezpieczne.

99 Mgdrze pojmowana ekologia we wnetrzach to
cos wiecej niz meble z palet. To skupienie si¢ na
jak najwigkszym redukowaniu sladu weglowego.

Wybieranie trwatych

rozwigzan, sprawdzo-

nych marek, ktore dba-
ja o losy planety, a takze
korzystanie z lokalnych
surowcow. Mam nadzieje,

Ze takie podejscie do pro-

jektowania bedzie coraz

popularniejsze

GRZEGORZ
GOWOREK

— stwierdza Grzegorz Goworek
z pracowni Studio Organic.

2 Wyszukiwane na targach
staroci czy w serwisach
ogtoszeniowych  meble
i dodatki, poddane pro-
fesjonalnej renowacji lub
odnawiane  domowymi
sposobami, zyskujq drugie
lub niejednokrotnie trzecie
zycie. Dzieki nim otacza-
jacanasprzestrzen staje sie
jedyna w swoim rodzaju.
A przeciez kazde, nawet
najmniejsze, dziatanie proekologiczne ma znaczenie

IZABELA
MEOCZKOWSKA

— przypomina Izabela Mtoczkowska z pracowni
La Miza Architekci.

UZYTECZNE I PIEKNE - KILKA SEOW
O SZKLE

Wszechobecne w Zyciu codziennym szklo jest jed-
nym z nielicznych naturalnych materiatéw mineral-
nych o tak uzytecznych wtasciwosSciach, a dzieki  p
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temu réznokierunko-
wym zastosowaniu. Za-
nim czlowiek nauczyt
sie je wytwarzac z pia-
sku kwarcowego, po-
piotu i kredy, korzystat
z tego, ktére zrodzita
przyroda. Ten bedacy
przedmiotem nieustan-
nych badan materiat
daje dziS niemal nie-
skonczone mozliwoSci
wykorzystania, przy-
czyniajac sie do kolej-
nych postepéw nauko-
wych i kulturowych.
Szkto w rekach cztowie-
ka przechodzi spekta-
kularng ewolucje, stajac
sie produktem luksusowym i wyrobem codziennego
uzytku. Poddawane dmuchaniu, laminowaniu, for-
mowaniu, hartowaniu, wtapianiu czy prasowaniu,
przybiera zupelnie nowe postacie.

Rozwoj wspodtczesnej nauki opiera sie na szklanych
artefaktach z Bliskiego Wschodu, Egiptu i Grecji.
Szklane drobne koraliki, kolorowe figurki wotywne,
butelki, czary i wazy daty poczatek szklanym Swiatto-
wodom, bioszktu wspomagajgcemu regeneracje kosci,
wtéknom szklanym czy hartowanym taflom na pane-
lach fotowoltaicznych.

99 Szkto to wyjgtkowy materiat
o niezwyktym charakterze,
chyba jedyny, ktory potrafi
jednoczesnie tqczyc i dzielic.
Poza pewnymi uwarunko-
waniami technologicznymi,
wynikajgcymi z wiasciwo-
sci samego materiatu, jego
zastosowanie we wnetrzach
jest ograniczone jedynie wi-
zjq i fantazjq architekta

MARCIN
MEOCZKOWSKI
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Projekt On Shore, materiaty prasowe Studio Organic.

— zauwaza Marcin Mloczkowski z pracowni
La Miza Architekci.

Na co dzien nie doceniamy warto$ci szkta, cho¢ ob-
cujemy z nim bezustannie. To materiat, ktéry two-
rzy granice, a rownoczesnie je z lekko$cig przekra-
cza. Dzieki wytrzymatosci, a zarazem kruchoSci,
przezroczystosci i podatnosSci na barwienie, prze-
puszczalno$ci $wiatta i odpornosci na dziatanie wa-
runkow $rodowiskowych, zyskat uznanie architek-
téw, projektantéw przestrzeni i artystow.

SZK+O, PRZESTRZEN | SWIATLO
- KAPITALNE TRIO
WSPOLCZESNEGO PROJEKTOWANIA

Naturalne $§wiatto ma niebagatelny wptyw na po-
strzeganie przestrzeni. Jasne, widne, roz$wietlo-
ne promieniami storica wnetrza wydaja sie wiek-
sze, przestronniejsze, cieplejsze, blizsze. W grze
z cieniem $wiatto potrafi wyeksponowac¢ subtelne
dodatki aranzacyjne, szklane dekoracje, zaakcen-
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towac fakture tkanin i rzeZbe materiatéw. Idealnie
wydobywa piekno mebli, obrazéw, przedmiotow
z metali i drewna. PodkreSla naturalng barwe owo-
cow i kwiatow.

99 Szkto w naszych projektach odgrywa kluczowg role
w brytach budynkdéw. Stosujemy duze przeszklenia,
by zaprosi¢ do wnetrz nature oraz swiatto, z ktérego
czerpiemy energie. Poza tym szklane sciany mozna
stosowac we wnetrzu — w miejscach, ktore chcemy
w jakis sposob odseparowad, nie tracgc dostepu do
storica. Prdcz tego szkto petni czesto funkcje dekora-
cyjng w postaci ozdobnych detali

— opowiada Grzegorz Goworek.

Wypelniajace przestrzen od podtogi po sufit szyby
to juz standard nowoczesnych projektow architek-
tonicznych. Szerokie szklane drzwi tarasowe czy
panoramiczne okna skutecznie zacieraja granice
miedzy wnetrzem domu a otaczajacq go przyroda.
Wpuszczaja naturalne Swiatto i ogrodowa roslin-
no$¢ do $rodka. Szkto, przestrzen i $wiatto to kapi-
talne trio wspo6tczesnego projektowania wnetrz.

99 0d pewnego czasu w trendach obserwujemy po-
wrot szkta barwionego w masie (przeszklenia, lu-
stra), a takze ryflowanego, ornamentowego, pieknie
rozpraszajqcego Swiatto. Ale oprocz duzych form
i ptaszczyzn, to takze ogromna liczba wszelkiego ro-
dzaju dodatkow i elementow dekoracyjnych, budu-
jacych przestrzen i indywidualny charakter wnetrz

— zauwaza Marcin Mloczkowski.

NATURA URZADZA PRZESTRZEN

W mieszkaniu wazna jest przestrzen. Ta, ktora
pozwala oddycha¢, ktéra daje swobode i wygode,
w ktorej toczy sie zycie rodzinne i towarzyskie. Jej
synonimem wcale nie jest metraz, a przemyslana
organizacja i oszczednos¢ formy. By te przestrzen

wydoby¢ (a nie zastawic), potrzeba odpowiednich
mebli i wyposazenia.

99 Przede wszystkim warto
skupic¢ sie na materiatach
trwalych, ktore bedg nam
stuzy¢ przez wiele lat, a nie
trafig na wysypisko po kil-
ku sezonach. Drewno, ka-
mien czy inne naturalne
materiaty sq ponadczaso-
we, dlatego w naszych pro-
jektach siegamy witasnie po
nie. Nie tylko nie wychodzq
z mody, ale tez pigknie sie
starzejq, z czasem nabierajqc szlachetnej patyny

AGA
KOBUS

— stwierdza Aga Kobus z pracowni Studio Organic.

W najnowszych trendach wnetrzarskich pierwsze
skrzypce grac bedzie drewno i inne materiaty po-
chodzenia roslinnego, z ktdrych mozna tworzy¢
wytrzymate i przyjemne w uzytkowaniu meble ple-
cione. Idealne sg rodzima wiklina czy indyjski rat-
tan, trawa morska, bambus, korek, teak. Naturalnie
ciepte i nie zawsze doskonate, a przy tym ekologicz-
ne.

99 Architekci i inwestorzy swiadomie poszukujg mate-
riatow nadajqcych sie do powtdrnego przetworzenia
(lub juz przetworzonych), majgcych realny wptyw
na nasze srodowisko. Zamiast plastiku wybieramy
drewno, rattan, naturalne tkaniny i materiaty, czesto
uzupetniajqc catos¢ ogromnq dawkq bujnej ziele-
ni. Neutralna kolorystyka, minimalizm oraz pewna
surowosc¢ formy nie wykluczajg uzyskania cieptego
i przytulnego charakteru wnetrz

— dostrzega Izabela Mtoczkowska.
Drewno cenione jest w japonskich i skandynawskich

koncepcjach estetycznych, ale i przeciez polscy pro-
jektanci szanuja je i wprowadzaja w réznych 4
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odstonach do wnetrz. Korzystajac ze stalowych
i drewnianych stelazy, nadaja plecionkom nowator-
skie,aleinspirowanenaturaformy.Dlategotez punk-
tem akcentujacym wystroj wnetrza moze by¢ azuro-
wy fotel, pleciony stolik kawowy czy klosz do lampy
w organicznym ksztalcie.

99 Mam nadziejg, ze ekologia i szacunek do naszej pla-
nety to nie jedynie moda, a podejscie, ktdre zostanie
z nami na dlugo, najlepiej — na zawsze. Co praw-
da, jest wiele osob, ktore zwracajq uwage na to, by
inwestowa¢ w sprzety przyjazne dla srodowiska,
w materialy, ktdre przetrwajq wiele lat, nie generu-
jac smieci. Jednak wciqz istnieje problem godzenia
sie na wzornictwo niskiej jakosci, ktore degraduje nie
tylko naszq codziennosc, ale takze srodowisko, tra-
fiajgc zwykle po kilku latach na wysypiska

— przypomina Grzegorz Goworek.

Motywem przewodnim w najnowszych trendach beda
funkcjonalne meble o tagodnych liniach i delikatnych
krawedziach, komody, szafki i otwarte potki, meblo-
Scianki i regaty, uzupetnione gablotami, w ktérych
doskonale taczy sie szklo z drewnem czy stalg.

Taki mariaz idealnie wyeksponuje rowniez plaka-
ty, obrazy, fotografie czy grafiki — pod warunkiem
doboru odpowiedniej jakoSci szkta. Wspoéiczesne
trendy nie wymuszajg jedynej i prawidtowej ekspo-
zycji sztuki. Ustawione na podtodze i komodzie czy
zawieszone na Scianie, obrazy, staja sie efektownym
dopetnieniem aranzacji. Kluczowa role odgrywa tu-
taj takze szklana tafla, ktéra w zaden sposob nie po-
winna zaktdcac¢ odbioru dzieta.

99 Z uwagi na pandemie zmiany w trendach na 2022
rok sq stosunkowo niewielkie. Do czynienia bedzie-
my miec¢ raczej z kontynuacjq wzorcow z lat po-
przednich. Domowa izolacja sprawita, ze od prze-
strzeni, w ktorej Zyjemy, wymagamy wiecej: ciepla,
przytulnosci, funkcjonalnosci. Stqd z jednej strony
mocno przebijajqgcy sie trend japandi, ocieplonego,
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funkcjonalnego minimalizmu lub soft minimali-
zmu, bazujqcy na naturalnych materiatach, prostych
formach i wyraznych fakturach tkanin, kolorystyka
zdecydowanie stonowana, uspokojona. Na drugim
biegunie mocne i nieoczywiste kolory, zaskakujq-
ce odcienie w potqczeniu z wyraznymi deseniami
kamiennymi (juz nie tylko wszechobecny marmur),
wielokolorowe wariacje na temat lastryko i nieusta-
jace nawiqzania do minionych epok — dobry design
nigdy sie nie starzeje

— podkresla Marcin Mtoczkowski.

SZKLANE DODATKIW
ORGANICZNYCH KSZTAtTACH

Szklo to estetyczny materiat, ktéry poddawany
wielokrotnemu recyklingowi, nie traci swojego na-
turalnego uroku i plastycznosci. Jest jednym z ma-
teriatow, ktory najlepiej nadaje sie do ponownego
przetworzenia, a takze dekoracyjnego wykorzy-
stania nawet w pierwotnym ksztatcie. Emaliowane,
satynowane, lakierowane, malowane czy pienione
szklane naczynia inspiruja do tworzenia stylowych
domowych rekwizytow.

Plastyczno$c¢ i podatno$¢ na formowanie, rzezbienie
czy malowanie motywuje rzemieslnikow i produ-
centow szklanych wyrobow do projektowania form
bliskich naturze. W domowej aranzacji nie powin-
no zabrakng¢ szklanej zastawy stotowej, szklanego
oswietlenia, niepowtarzalnych recznie formowa-
nych wazonéw czy lampionéw — z modng zaokra-
glong, optywowa czy pekata linia.

ZIELEN | FIOLET - NA TOPIE W 2022

Kolor jest zwierciadtem przemian kulturowych. Od-
grywa niebagatelng role w aranzacji. W trendach
2022 zdecydowanie kréluje zielen. Nie dos¢, ze koja-
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rzy sie ze Swiatem przyrody, to kapitalnie wspotgra
z popularnymi stylami: modernistycznym, skandy-
nawskim, japandi, eklektycznym czy boho.

Trendy odwotujace sie do estetyki japonskiej pod-
kreslaja istote barw ziemi. Tutaj doskonale spraw-
dza sie dodatki w kolorze spokojnej przygaszonej
zieleni. We wnetrzach typowo skandynawskich biel
i jasne odcienie brazu przetamac bedzie mozna ko-
lorami tropikalnymi — szmaragdowa i eukaliptuso-
wa zielenig, ale tez wyrazistym kobaltem i soczysta
pomarancza.

99 W naszej pracowni skupiamy si¢ na tworzeniu prze-
strzeni ponadczasowych, wypetnionych materiatami
i designem wysokiej jakosci, postugujemy sie stono-
wangq paletq barw i nie podgzamy za trendami. Za-
uwazamy jednak, ze bliska nam estetyka jest obec-
nie doceniana. Harmonijne przestrzenie utrzymane
w subtelnych kolorach, naturalne materiaty, takie jak
drewno czy kamien sq bardzo popularne i mysle, ze
pozostanqg z nami na dtuzej

— zdradza Aga Kobus.

Idealnym materiatem dekoracyjnym do pokazania
calego spektrum barw przyrody jest wspomniane
szklo. Klasyczne metody jego wytwarzania w po-
laczeniu z niesamowitymi technikami zdobienia
i barwienia pokazujg, jak z natury jest ono piekne
i jak fenomenalnie przyjmuje kolory.

Nie tak trwala i wytrzymata dekoracja, ale za to in-
tensywniej pobudzajacg nasze zmysty, sg owoce
i warzywa. Zielenn awokado i kiwi, pomarancz pa-
pai, ciepta z6t¢ mango i miodowa melona — czyste,
niepowtarzalne kolory, a jednoczesnie ekologiczne
i gotowe do spozycia produkty. Ich nietrwato$¢ wca-
le nie musi by¢ wada.

Zielen mozna efektownie stopniowa¢, tworzac na-
strojowe i stonowane albo zywiotowe i ekspresyj-
ne aranzacje. Srebrna szatwia, orzezwiajaca mieta,

Projekt On Shore, materiaty prasowe Studio Organic.

niedojrzata oliwka czy wiecznie zielony eukalip-
tus — to odcienie, ktdre pojawiaé sie beda nie tylko
w wyrobach szklanych, ale takZze na tkaninach.
Prym wiodly bedg materiaty naturalne — wetna, len,
bawelna, juta, widkna konopi czy kokosa — nie tylko
w odcieniach zieleni, ale przede wszystkim w swo-
ich pierwotnych neutralnych i delikatnych barwach.

Poza zielenig we wnetrzach pojawi sie zapewne fio-
let — réwnie przyjemny do tonowania. Kolorem roku
2022 wedtug Pantone zostat Very Peri. Nowa bar-
wa w katalogu opisywana jest jako czerwony fiolet
nasycony niebieskim odcieniem. Tak $miaty kolor
zagoS$ci w odwaznych, kreatywnych, niekonwencjo-
nalnych aranzacjach. W stonowanym wystroju 2
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pojawi sie w zamian fiolet w réznych odcieniach:
subtelnego bzu, ciemnej jagody, szlachetnego ame-
tystu czy cieptej lawendy.

ZAPACH NATURY WE WNETRZACH,
CZYLI CZYM PACHNIE DOM W 2022

Zapach charakteryzuje wnetrze. Jest rownie waz-
nym elementem wystroju mieszkania, co kolor czy
wyposazenie. W czystym powietrzu subtelne wo-
nie kwiatéw i owocéw pobudzaja zmysty i popra-
wiajg nastréj. W mys$l uwolnionego od sztucznosci

Projekt On Shore, materiaty prasowe Studio Organic.

58

nurtu eko, wszelkie wprowadzane do przestrzeni
domu zapachy powinny pochodzi¢ z natury. Idealnie
sprawdzg sie delikatne mieszanki suszu kwiatéw,
przypraw i owocO6w w postaci potpourri, orzezwia-
jace, cytrusowe, balsamiczne czy rézane olejki ete-
ryczne oraz ziota i ro§liny w donicach. Swoja tagod-
ng wonnos$cig poczestuja bazylia, lawenda, jaémin,
lilia amazonska, cytrusy czy hiacynt.

Proekologiczne nawyki powinniSmy ksztattowac
na co dzien. Nie ma lepszego miejsca na pierw-
sze zmiany, jak najblizsza przestrzen, czyli dom.
Zwtaszcza ze od poczatku 2020 roku w mieszka-
niach zaczeliSmy spedzac znacznie wiecej czasu niz
wczeséniej. Pandemia, lockdown, izolacje i kwaran-
tanny zmusity do przeniesienia wielu codziennych
aktywnos$ci do wnetrza wlasnego domu. Mieszkania
staty sie¢ miejscem pracy, salg fitness, placem zabaw,
restauracjg, kinem czy salonem kosmetycznym.
Dlatego uwazniej zaczeliSmy przygladac sie aranza-
cji domowych wnetrz, funkcjonalnosci i rozktadowi
pomieszczen, temperaturze, o$wietleniu i wypo-
sazeniu. Istotne stato si¢ wydzielenie strefy pracy
i miejsca nawypoczynek.

99 W projektowaniu wnetrz nie nastgpita radykalna
zmiana, a jedynie zwigkszenie nacisku na przestrzen
dotychczas nieco pomijang, , drugorzedng”. Nie dziwiq
nas prosby klientéw o zaprojektowanie wnetrz garazu
jako domyslnej przestrzeni dla meskich spotkan, a pro-
jekty indywidualne, w ktdrych sie specjalizujemy, zo-
stajq powigkszone o przestrzen relaksacyjng — baseny,
sauny, sitownie, groty solne. Majg one zapewnic catko-
witq niezaleznosc od swiata zewnetrznego

— podkresla Marcin Mtoczkowski.

2 Intensywna praca, nadmiar bodZcow i codzienny
pospiech sprawiajq, Ze zaczynamy traktowa¢ dom
jak azyl, w ktorym najwazniejsza jest mozliwos¢

petnego relaksu i pozbycie sie napiecia

— puentuje Aga Kobus. &
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Na rynku kredytowym od ponad p6t roku obserwujemy dynamiczne
zmiany. W zwigzku ze wzrostem inflacji (odczyt za kwiecien 2022 to
12,3%) Rada Polityki Pienieznej systematycznie i zdecydowanie pod-
nosi stopy procentowe. Kolejnych zmian spodziewamy si¢ na najbliz-
szym posiedzeniu 8 czerwca 2022 r. Wielu analitykow wskazuje, ze
kolejne podwyzki rowniez beda zdecydowane z uwagi na ciaggle wzra-

stajqca inflacje.

£ AGNIESZKA tUCZAK

ekspert finansowy Lendi.pl

Kredytobiorcy znalezli sie w trudnej sytuacji. Wielu
z nich odczuto juz wzrost raty bliski jej dwukrotno-
Sci z okresu pandemii, gdy stopy byty na rekordo-
wo niskim poziomie (WIBOR ® 3M wynosit 0,21%).
Dzisiaj warto, aby kazdy kredytobiorca zglosit sie do
eksperta kredytowego Lendi na analize swojej umo-
wy kredytowej. W sytuacji, kiedy wzrastajg stopy
procentowe, banki zaczynaja

obniza¢ marze kredytowe.
Wtedy moze okazaé sie
korzystne refinansowa-
nie kredytu do innego
banku, gdzie oprocen-
towanie bedzie nizsze

i tym samym obnizy-

my rate. Na przykiad
klienci, ktérzy w marcu
ubiegltego roku otrzy-
mali kredyt z marza 3%,
dzisiaj moga juz uzyskac
nawet 2% (zakla-

dajac 10% wkla-
du wtasnego).
Wzrosty tez
mocno war-

tosci nieruchomosci, wiec zdarza sie, ze u klientow,
ktorzy mieli wktad wtasny ponizej 20%, na ten mo-
ment wykazemy warto$¢ powyzej tego poziomu, co
przetozy sie na obniZenie marzy kredytowej.

Pamietajmy, ze marza kredytowa to stata cze$¢ opro-
centowania, nie zmieni sig, zostanie z nami do konca
sptaty kredytu. Warto analizowac¢ na biezaco sytuacje
narynku. Wedtug mojej oceny banki wolno reaguja na
tak dynamiczne podwyzki stép procentowych. Sred-
nia marza kredytu w okresie od stycznia 2021 r. do
marca 2022 1. zostata obnizona o 0,27 p.p. przy ofer-
tach z 10-procentowym wkladem wiasnym i o 0,23
p.p. przy 20-procentowym wktadzie wtasnym. Jesli
wezmiemy pod uwage, Ze stopy procentowe wzrosty
juz o 4,4 p.p., to obnizka marz jest znikoma. Czeka-
my zatem na mocniejszg reakcje bankéw, tak aby$Smy
mogli poméc naszym klientom obnizyc¢ raty.

Poza refinansowaniem kredytu mozliwa jest row-
niez obnizka raty poprzez wydtuzenie okresu kre-
dytowania lub zamrozenie rat na okres 5—7-10 lat,
czyli przej$cie na oprocentowanie okresowo state.
Dzisiaj wartos$ci oprocentowania statego sg bardzo
podobne do oprocentowania zmiennego. Banki na
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ten moment proponuja kredyty z oprocentowaniem
na poziomie 7,5-9% przy 20-procentowym wkta-
dzie wilasnym oraz 8,5-9,7% przy posiadaniu 10%
wkladu wtasnego. Pamietajmy tylko, ze w sytuacji
oprocentowania statego, jesli RPP zacznie stopy ob-
niza¢, nasza rata nie ulegnie obnizce w czasie jego
obowigzywania. Warto analizowa¢ obecne umowy
kredytowe w celu obnizenia kosztéw obstugi kredy-
tu czy produktéw dodatkowych.

Nie mozemy zapomina¢ o trudnym potozeniu oséb,
ktore dopiero teraz beda ubiegal sie o kredyt hi-
poteczny. Poza mocnym wzrostem oprocentowa-
nia od kwietnia br. Komisja Nadzoru Finansowego
wprowadzita nowg Rekomendacje S (zbiér dobrych
praktyk), ktora obliguje banki do podniesienia sto-
py procentowej o 5 punktow bazowych przy licze-
niu zdolnos$ci kredytowej oraz obnizenia wskaznika
DTI (z ang. Dept To Income — stosunek wszystkich
zobowiagzan kredytowych do uzyskiwanych docho-
déw) do 50% (przy dochodach ponizej $redniej kra-
jowej max. 40%).

Skutkiem tego jest obnizenie zdolnosSci kredyto-
wej nawet 0 30—40%. Dzisiaj na przyklad singiel
z dochodem 5500 zt netto ma zdolno$¢ na poziome
247-345 tys. zt w zaleznos$ci od banku. Matzenstwo
z jednym dzieckiem i dochodem na poziomie 10 tys.
z} netto otrzyma kredyt w przedziale 533—-614 tys.
zt. Z kolei matzenstwo z dwojka dzieci i dochodem
12 500 zl netto moze liczy¢ na kredyt w wysokoSci
666—768 tys. zt.

Szukamy dla naszych klientéw rozwigzan, ktére
moglyby poprawi¢ ich sytuacje — m.in. moZemy
pomys$le¢ o wspdtkredytobiorcy, ktéry podniesie
zdolnos$¢ kredytowa, wydtuzeniu okresu kredyto-
wania, jesli to mozliwe, czy zwigkszeniu Srodkéw
wiasnych. Nawet jesli klienci otrzymujg w swoim
banku informacje o braku zdolnosci kredytowej,
zapraszamy na konsultacje z ekspertem kredy-
towym Lendi, ktdry na pewno znajdzie dogodne
rozwiazanie. 4

Obecnie singiel zdochodem

5 500 zt netto

ma zdolnos$¢ na poziome

247_ 345 tys. zt

w zaleznosci od banku.
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W tych trudnych czasach znacznie zmienit sie mo-
del wymarzonego klienta dla bankéw. Przy moc-
nych wzrostach cen, kosztéw utrzymania, kosztow
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, rosnacych
ratach kredytowych czy nowej Rekomendacji S,
banki zaostrzyty kryterialiczenia zdolnoSci kredy-
towej. Dzisiaj bardzo duze znaczenie ma liczba zo-
bowigzan kredytowych w stosunku do osigganych
dochodéw. Idealnym klientem jest osoba, ktdra ma
historie kredytowa, ale obecnie nie posiada ak-
tywnych zobowigzan kredytowych, ma
umowe o prace ponad $rednig krajowa,
oczywiscie na czas nieokreslony.

Dzisiaj bardzo

WIBOR® notuje historyczne warto$ci. Obecnie
znajdujemy sie na tzw. gorce, wiec jesli zaciggamy
dzisiaj zobowigzanie na 25—-30 lat, istnieje bardzo
duze prawdopodobienstwo, ze raty i koszt kredy-
tu znacznie sie obniza. W duzo gorszej sytuacji s
osoby, ktore zaciggnety kredyt w zesztym roku na
maksimum swoich mozliwo$ci, przy rekordowo
niskim poziomie stop procentowych. Dzisiaj moga
miec problemy ze sptata.

Dodatkowo w najblizszym czasie rzad
wprowadzi program ,Mieszkanie bez
wktadu wlasnego”. Ma on wystartowac

duze znacze- ; : . .

. . 26 maja 2022 r. i polega¢ na uzyskaniu
Sa banki, ktére tez w ostatnim czasie nie ma liczba gwarancji wktadu wtasnego Banku Go-
poluzowaty kryteria, ktére bylty za- zobownqzan spodarstwa Krajowego, przez co kre-
ostrzone na czas pandemii, np. Alior kredytowych dyt ma nie by¢ bardziej ryzykowny dla
Bank przywrocﬁ. a'kcept.::\qe; dochodu w stosunku do bank?w. DZlel' temu mozemy liczy¢
z umowy zlecenie i o dzieto, ING ak- . na sfinansowanie kredytem 100% ceny

) ) ) o osigganych : .

ceptuje dochdéd z dziatalnosci gospo- i zakupu mieszkania czy budowy domu.

dochodow.

darczej rozliczanej w formie ryczattu.
Kazde takie dziatanie, nam, ekspertom
finansowym Lendi, pomaga w dobraniu jak najlep-
szej oferty dla klienta, ale czekamy na konkret-
niejsze ruchy bankéw w kierunku obnizenia marz
kredytowych czy poluzowania polityki kryteriow
dochodowych.

W mojej ocenie to nie sg zte czasy na zacigga-
nie kredytéw hipotecznych. Pamietajmy, ze nie
ma prognoz na to, aby spadaty ceny nierucho-
moSci. One raczej pozostang na tym poziomie
lub wahania beda nieznaczne. Wptyw maja na
to bardzo niskie oferty depozytdéw, wiec aby nie
traci¢ na inflacji, klienci kupuja nieruchomosci
w celach inwestycyjnych. Drogie kredyty rowniez
wplywaja na wzrost popytu na najem, co pogte-
bia cele inwestycyjne wsréd oséb chcacych ulo-
kowac gdzie$ swoje oszczednoSci. Dlatego nie ma
perspektyw na obnizki cen nieruchomosci. Jesli
kto$ planuje zakup nieruchomosci, nie powinien
odwlekac tej decyzji, pod warunkiem posiadania
zdolnos$ci kredytowej.
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Pomoze to mniej zamoznym klientom,
ktérych sta¢ na kredyt, ale nie maja
oszczednosci na wktad wtasny. Takie kredyty maja
by¢ udzielane do korica 2030 r., muszg obejmowac co
najmniej 15-letni okres kredytowania, a gwarancja
dotyczy nie mniej niZ 10% i nie wiecej jak 20% war-
tosci nabywanej nieruchomos$ci. Ponad gwarancje
rzad zaproponowatl tzw. sptate rodzinng. Polega ona
na nadptacie gwarantowanego kredytu przez BGK
za kazde nowo narodzone dziecko w czasie sptaty
kredytu w wysokosci 20 tys. zt na drugie dziecko,
za$ na trzecie i kolejne — 60 tys. zt. Program oczy-
wiscie nie bedzie dotyczyt wszystkich. Sg kryteria
do spetnienia.

Podsumowujac, czasy sg trudne i drogie. Kredy-
tobiorcy zmagaja sie ze wzrostami cen produktow
i ustug, ale réwniez z wyzszymi ratami kredytow.
Ostatnio rzad ogtosit dziatania, ktére maja wspomac
kredytobiorcow — wakacje kredytowe czy likwida-
cje WIBOR-u w 2023 r. Czekamy na wiecej szczegotow.
Pamietajmy, ze mozliwosci jest wiele, nalezy szukac
rozwigzan i zawsze konsultowac je ze specjalistami. ®
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