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Drugi kwartat 2022 roku za nami. Byt to czas niezwykle ciekawy, zaréwno dla
czynnych uczestnikdéw rynku nieruchomosci, jego aktywnych komentatoréw,
jak i biernych obserwatoréw - obfitowat w nierzadko sprzeczne doniesienia nt.
tego, co w zwigzku ze wzrostem stdp procentowych czeka rynek pierwotny i cze-
go mozna sie spodziewaé na rynku wtérnym sprzedazy mieszkan.

Podobnie jak w pierwszym kwartale mieli$my do czynienia z dalszymi zmiana-
mi w strukturze i wielkoSci popytu na nieruchomosci przy stosunkowo stabilnej
sprzedazy i wcigz niewystarczajacej podazy lokali na wynajem, co w efekcie do-
prowadzito do znacznych wzrostéw cen na tym rynku.

Czy boom na dziatki mingt? Jaka przyszto$¢ czeka domy, zwtaszcza te w fazie
kosztownej budowy?

Zapraszamy do lektury przygotowanego we wspotpracy z Forbes Raportu z Ryn-
ku Nieruchomosci, czyli podsumowania tego, co najwazniejsze na pierwotnym
i wtérnym rynku sprzedazy nieruchomosci, na przezywajacym szczegdlny czas
rynku wynajmu i na bacznie obserwowanym nie tylko przez kredytobiorcow
rynku kredytéw hipotecznych.

Szczegoblnej uwadze polecamy wywiad numeru - rozmowe z Prezesem Grupy
Morizon-Gratka Jarostawem Swiecickim na temat roli serwiséw ogtoszeniowych
w procesie sprzedazy mieszkan oferowanych przez deweloperéw.

Redakcja
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Srednie stawki ofertowe za mieszkania wystawione na sprzedaz w naj-
wiekszych polskich miastach w II kwartale br. byly zdecydowanie wyz-
sze niz przed rokiem. Z analizy ofert opublikowanych w serwisach Gru-
py Morizon-Gratka wynika, ze najwiekszy roczny wzrost cen nastgpit
w Gdansku (18,3 proc.), Szczecinie (17,1 proc.) i Wroctawiu (16,5 proc.).

Najmniej wzrosly w tym samym czasie ceny ofertowe w Katowicach
(10,4 proc.), Warszawie (11,4 proc.) oraz w Krakowie i Bydgoszczy

(po 12,1 proc.).

£ MARCIN DROGOMIRECKI

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

Zwazywszy na wzrost stop procentowych, ograniczenie
dostepno$ci kredytéw hipotecznych i juz komunikowa-
ny przez Biuro Informacji Kredytowej postepujacy spadek
liczby wnioskéw o udzielnie kredytu, mozna sie spodzie-
wacé, ze w kolejnych miesigcach grupa klientéw zainte-
resowanych zakupem nieruchomosci bedzie sie kurczy¢.
Konsekwencja malejacego popytu bedzie wyhamowanie
i stabilizacja lub — w dtuzszej perspektywie — spadki cen.
Jest zatem prawdopodobne, Ze Srednie stawki ofertowe
z I1 kwartatu br., a juz na pewno wskazniki wzrostéw za-
notowanych przez nie w ciggu 12 miesiecy, niepredko sie
powtorza.

Jakwynikazanalizy ofert mieszkan oferowanych dosprze-
dazy w serwisach Grupy Morizon-Gratka na rynku poja-
wita sie dtugo niewidziana korekta cen. Na koniec drugiego
kwartatuIndeks Cen Mieszkan — wskazniktrendu cenowe-
gonapolskimrynku mieszkaniowym — zanotowat spadek.
Wpg obliczen przygotowanych na podstawie stawek, za

Konsekwencjq malejgcego popytu
bedzie wyhamowanie i stabilizacja
lub — w dluzszej perspektywie

— spadki cen.

jakie oferowane byty mieszkania wy-
stawione do sprzedazy w czerwcu,
jego warto$¢ wyniosta 1481,9 pkt.
ibyta 0 16,1 pkt,, tj. 1 proc., nizsza od
zanotowanej w kwietniu br.

Cho¢ poréwnanie najnowszego od-
czytuICMz ubieglorocznymwska- o
Zuje 12-procentowy wzrost, to wi- 4
dac juz, ze jego tempo jest wyraznie
nizsze od wskaznika rocznej inflacji;
ten wg opublikowanych przez GUS da-
nych wyniodst 15,6 proc. Z uwagi na po-
stepujacy spadek popytu na mieszkania
i wyhamowanie wzrostu cen, rozdz-
wiek miedzy tymi wskaznika-
mi w najblizszym czasie be-
dzie sie zwigkszac. W
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1 8 30 Wozrost cen mieszkan 1 7 1 o Wozrost cen mieszkan
9 /o w Gdansku r/r 9 /0 w Szczecinie r/r
Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym

MIASTO zmiana rdr (%) zmiana qdq (%)

Warszawa 13771 +11,4 +2,5
Krakow 11951 +12,1 +1,7
todz 7 262 +16,4 +1,4
Wroctaw 10527 +16,5 +3,2
Poznan 9198 +15,8 -0,3
Gdansk 12 271 +18,3 +1,4
Szczecin 8476 +17,1 +0,7
Bydgoszcz 7 126 +12,1 +2,3
Lublin 8709 +15,4 +2,2
Katowice 7 146 +10,4 +0,2

Zrédto: Morizon.pl
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W drugim kwartale br. postepowaly dalsze zmiany w strukturze popy-
tu na rynku sprzedazy nieruchomosci. Znaczaco, bo z zanotowanego
w I kwartale br. poziomu 7,8 proc. do 5,6 proc. spadl udziat w popycie
klientow zainteresowanych zakupem nieruchomosci komercyjnych.
To najnizszy wynik dla tego segmentu rynku zanotowany w ciaggu
ostatnich 2 lat — od wybuchu epidemii COVID-19.

£ MARCIN DROGOMIRECKI

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

Drugi kwartatl zaznaczyt sie takze dalszym spadkiem za-
interesowania klientéw popytowych zakupem dziatek.
Z analiz unikalnych zapytan o oferty sprzedazy nieru-
chomos$ci sktadanych przez uzytkownikéw serwiséw
Grupy Morizon-Gratka wynika, Ze zainteresowani grun-
tami stanowili tylko 15,7 proc. popytu.

Dziatki cieszyly sie ogromna popularnoscia na poczatku
pandemii, kiedy wiele os6b planowato zmieni¢ miejsce

zamieszkania na takie, ktére da wiecej przestrzeni oraz
zapewni dostep do wlasnego kawatka gruntu — chociazby
niewielkiej dziatki. Niski popyt na tego typu nierucho-
moSci w II kwartale 2022 r. to potwierdzenie, ze boom na
dziatki dobiega konca — udziat klientéw , dziatkowych”
konsekwentnie spada i zbliza sie do poziomu notowanego
przed wybuchem pandemii. 3

Struktura popytu na rynku sprzedazy nieruchomosci
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W miesigcach wiosennych - jak co roku — ponownie
wzrosto zainteresowanie domami. Chetni na zakup tego
typu nieruchomosci najczesciej wybierajag witasnie ten
okres na poszukiwania, dojazdy i spotkania z posred-
nikami oraz wtascicielami. Wg danych serwiséw Grupy
Morizon-Gratka domy wolnostojace, segmenty, bliZnia-
ki, okazate wille czy domy rekreacyjne poszukiwane byty
w II kwartale 2022 przez przeszlo co czwartego klienta
popytowego.

Na stabilnym poziomie w grupie popytowej utrzymy-
wat sie udziat klientéw poszukujacych ofert sprzeda-
zy mieszkan w II kwartale br. wynidést on 53,1 proc.,
co stanowi wynik o 0,3 pkt. proc. nizszy niz w I kwartale
i 7,9 pkt. proc. wyzszy niz przed rokiem. Wsrod miesz-
kan najpopularniejszym segmentem pozostajg lokale
2-pokojowe, ktére czesto sg optymalnym kompromisem
miedzy kawalerky i — zazwyczaj drozszym — mieszka-
niem 3-pokojowym.

Forbes

Lokalami komercyjnymi - powierzchniami biurowy-
mi, ale tez sklepami czy magazynami — w II kw. 2022
roku zainteresowanych byto 5,6 proc. grupy popytowe;j.
To nieco mniej niz w analogicznym okresie w 2021 roku,
kiedy tego typu nieruchomosci poszukiwato 7,1 proc.
klientéw popytowych. B

Taki odsetek
poszukujacych
nieruchomosci
planowat
w 2 kw. 2022r.
zakup dziatki

15,/

W ostatnim czasie diametralnie zmienita sie struktura popytu. W wyniku zamroZenia akcji

kredytowej zdecydowanie mniej osob szuka mieszkan w celu zaspokojenia swoich potrzeb

mieszkaniowych. Poszukiwane sq te male dwu- i trzypokojowe. Na rynku dominuje

gotowka, a z niq inwestorzy poszukujgcy okazji i osoby chronigce swdj kapitat przed

inflacjq. To one sq teraz ,,rozgrywajgcymi”. Obserwuje coraz wigksze réznice pomiedzy

rynkiem nadmorskim a rynkami miejskimi, na korzys¢ tego pierwszego. Klienci szukajq

nad morzem dobrych ofert apartamentow i dziatek. To potwierdza, ze rynek nadmorski jest

bardziej odporny na wszelkiego rodzaju kryzysy i spadki cen. Tutaj nie kupuje sie swojego

pierwszego mieszkania, lecz inwestuje lub nabywa kolejne nieruchomosci.

Zmniejszyto sie zainteresowanie domami, dziatkami pod budowe wtasnego

domu i nieruchomosciami komercyjnymi. To konsekwencja obecnej sytuacji

rynkowej i obaw klientow o najblizszq przysztosc.

Piotr Romanowicz ceo RENT - nieruchomosci ROMANOWICZ
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Kto obecnie kupuje mieszkania z rynku pierwotnego i przed jakimi
wyzwaniami stojg dzisiaj deweloperzy? Jaka role w procesie zakupu
odgrywajga serwisy nieruchomosciowe, gdy o nowe M — oraz o kredyt
hipoteczny — coraz trudniej? Czego deweloperzy oczekujq od serwisow
z ofertami nieruchomosci? Na te i szereg innych pytan odpowiada
Jarostaw Swiecicki — Prezes Zarzadu Grupy Morizon-Gratka.

z Jarostawem Swiecickim rozmawia Tomasz Pietowski

Jak obecnie wyglada sytuacja na rynku deweloperskim

w Polsce?

Mamy szereg czynnikéw, ktére spowodowaly wyrazne

W tej chwili trzon popytu na nowe mieszkania stanowig

klienci dysponujacy zasobami gotowki pozwalajacymi
w calosci sfinansowa¢ zakup ze Srodkéw wiasnych,

ograniczenie popytu. To przede wszystkim podwyzszenie

stop procentowych i zwigzane z tym ograni-
czenie dostepu do kredytéw hipotecznych,
ale tez ogdlna wysoka niepewnos$¢ konsu-
mencka. W efekcie, z danych publikowanych
przez spoéiki gietdowe i podawanych przez
analitykéw rynku wynika, ze w poréwna-
niu z zesztym - skadinad rekordowym -—
rokiem sprzedaz nowych mieszkan spadta
o ok. 50 proc.

Oczywiscieliczbazawartychiwcigzzawiera-
nychtransakcjisprzedazyjestbardzo zr6zni-
cowana w zaleznoSci od lokalizacji, typu in-
westycji, wielkos$ci i standardu oferowanych
lokali, ale w skali makro mamy do czynienia
z wyraznym ochtodzeniem koniunktury
w tym segmencie rynku.

Kto kupuje na rynku pierwotnym? Czy mo-
zemy scharakteryzowac przecietnego klien-
tanabywajacego mieszkanie deweloperskie?

W tej chwili trzon
popytu na nowe
mieszkania
stanowigq klienci
dysponujqcy za-
sobami gotowki
pozwalajgcymi
w calosci sfinan-
sowac zakup ze
srodkow wiasnych,
ewentualnie
tylko z niewielkim
wsparciem
kredytowym.

ewentualnie tylko z niewielkim wsparciem kredytowym.

W ostatnich dwoéch latach oszczednosci cze-
$ci spoteczenstwa istotnie wzrosty — m.in. na
skutek ograniczonych pandemig wydatkow,
wptywu Srodkéw z tarcz antykryzysowych
czy przychodéw z tych sektoréw gospodarki,
w ktorych w ostatnim czasie obroty (i zyski)
byty wysokie.

Wdalszymciggutezznacznacze$ézakupow
dokonywania jest nie aby zaspokoi¢ wtasne
potrzeby mieszkaniowe, ale w celach inwe-
stycyjnych — jako relatywnie bezpieczna
i zapewniajaca zyski (z wynajmu) lokata
kapitatu.

Przed jakimi wyzwaniami stoja obecnie
deweloperzy?

Nie ma watpliwoSci, Ze zmniejszenie popytu

i spadek sprzedazy zmuszajg do poszuki-
wania nowych, a czasem tez odkurzenia )

11
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starych, ale w czasach boomu odtoZonych na bok, rozwia-
zan, ktére pozwola utrzymac oczekiwane poziomy zbytu.

Podstawowe wyzwanie to oczywiScie sprzedaz projek-
téw juz realizowanych. Widzimy tu intensyfikacje dzia-
tan marketingowych oraz wieksza niz w latach ubiegtych
sktonnos¢ deweloper6w do oferowania promocji.

Kolejne wyzwanie to kwestia, czy w ogdle, a jesli tak, to ja-
kie projekty w tej sytuacji w ogdle zaczyna¢. Przynajmniej
do czasu stabilizacji lub rozpoczecia cyklu obnizania przez
Rade Polityki Pienigznej stép procentowych mozna sie
spodziewac zmniejszenia dziatalnosci budowlanej i poda-
zy nowych mieszkan na rynku.

W lepszej sytuacji sa deweloperzy z dlugim stazem, ktérzy
maja doswiadczenie z czaséw poprzedniego cyklu, zna-
ja zachowania konsumentéw z czaséw kryzysu na rynku
mieszkaniowym po roku 2008 i wiedza, jak reagowac.

Jak wyglada obecnie proces sprzedazy mieszkania
z punktu widzenia dewelopera? Na ile istotne sa w tym

procesie serwisy z ofertami nieruchomosci?

Przez ostatnie lata nasze zycie mocno sie zinformatyzowa-

T [T [ [ [

1o, a w okresie pandemii proces ten jeszcze bardziej przy-
brat na sile. Internet i smartfon, ale tez komputer w pracy
czy w domu s3 narzedziami, za pomoca ktdrych zdoby-
wamy informacje, nawigzujemy i pozyskujemy kontakty
iw coraz wiekszym stopniu realizujemy potrzeby zakupowe.

O ile sama transakcja kupna/sprzedazy mieszkania przez
internet pozostaje jeszcze sprawgq otwarta, o tyle pro-
ces wyszukiwania optymalnych ofert, ich poréwnywania
i kontaktu z oferentem/oferentami w wiekszosci przypad-
kéw odbywa sie za posrednictwem wyspecjalizowanych
serwisow, takich jak Morizon.pl, Gratka.pl czy debiutuja-
cy w nowej odstonie serwis przeznaczony dla rynku pier-
wotnego — Noweinwestycje.pl. Korzystanie z nich to dla
klienta najszybsza i najwygodniejsza droga do znalezienia
idealnego mieszkania, a dla dewelopera najskuteczniejszy
sposdb na pozyskiwanie klientow.

Czego deweloperzy oczekuja po wspélpracy z serwisem
z ofertami nieruchomosci? Jakie sa ich gtéwne potrzeby?

Pierwsza i kluczowa sprawa jest dostarczanie dewelope-
rom jakosciowych klientéw zainteresowanych zakupem
nieruchomosci. Aby to byto mozliwe, po stronie serwisu
leza wszelkie dziatania, ktére pomagaja uzytkownikom
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dotrze¢ do ogtoszen, ktérymi moga by¢ potencjalnie za-
interesowani. Dzieje sie to poprzez odpowiednie zapro-
jektowanie serwisu — w tym wygodne i bezproblemowe
wyszukiwanie nieruchomosci — ale tez dzigki skutecznym
praktykom marketingowym i sposobom dotarcia z odpo-
wiednimi ogtoszeniami do odpowiednich oséb. Dodatko-
wo, coraz czesciej dokonujemy prekwalifikacji uzytkow-
nikéw — czyli weryfikujemy klientéw przed przekazaniem
ich deweloperom.

Na dostarczaniu jako$ciowych klientéw oparliSmy jeden
z naszych modeli rozliczeniowych — oferte Blue Leader,
w ktorej deweloperzy ptacg wytacznie za pozyskane przez
nas, unikalne leady. Stawiamy teZ na petng transparent-
nos¢, dostarczajgc deweloperom cykliczne raporty ze sta-
tystykami poszczegdlnych ofert. Wierzymy, ze tego typu
partnerska wspotpraca ma najwiekszy sens.

Kolejna sprawa to atrakcyjne prezentowanie samych in-
westycji w serwisie. Z punktu widzenia uzytkownika na
taka atrakcyjnos¢ sktada sie zaré6wno wyglad, ale tez uzy-
teczno$¢ strony, jako$c¢ tresci, zdjeé, wideo czy wizuali-
zacji deweloperskich. Nie na wszystko mamy wptyw, ale
od lat staramy sie krzewi¢ na rynku dobre praktyki w tym
zakresie.

W lipcu jako Grupa Morizon-Gratka
w znaczny sposéb od$wiezyliscie serwis
Noweinwestycje.pl — mozesz opowiedzie¢
o tym wigcej?

Prace nad kompletnie nowg wersjq Nowe-

Naszq rolg jako

W serwisie Noweinwestycje.pl po raz pierwszy
zastosowaliSmy inteligentny system reko-
mendacji ofert deweloperskich. Po okresleniu

wydawcy serwiséw wstepnych kryteriéw, takich jak cena, metraz,
lokalizacja, a nawet blisko$¢ sklepow, szkot,

inwestycje.pl trwaty blisko rok. To serwis nieruchomoscio- przychodni czy terenéw zielonych — uzyt-

w zupetnie nowej technologii o bardzo roz- vvychjest odpo— kownik dostaje propozycje trzech inwestycji

I'nudowane]. V\{zglgderr.l .poprzednlka cz.gsc1 wiednie lqczenie najlepiej dostosqwanych do jego potrz.eb. ’Ijo

informacyjnej. Réwniez od strony designu : w znaczny sposob skraca czas poszukiwania

i UX przeszedt radykalne zmiany — obecnie, pOSZUku]quCh i utatwia ostateczny wybér.

w swojej kategorii, jest zdecydowanie najno- Z oferentami

woczes$niejszy na rynku. , . . Naszg rola jako wydawcy serwisow nierucho-
-Pp Osredn'kam') mosciowych jest odpowiednie taczenie poszu-

Duza role odegraty tutaj badania potrzeb deweloperami kujacych z oferentami — poSrednikami, dewe-

0s6b poszukujacych nieruchomosci, kt6- . s o e . loperami i wlascicielami nieruchomosci. Tego

50 : . i wlascicielami e :
re przeprowadziliSmy w trakcie pandemii. typu rozwiazania, idgce naprzeciw potrzebom
Dzieki temu w projektowaniu serwisu mo- nieruchomosci. kupujacych, Swietnie ten cel realizuja.

gliSmy uwzgledni¢ najnowsze trendy i po-
trzeby uzytkownikow.

Czym chcecie przekona¢ deweloperdéw i uzytkownikow?
W czym Noweinwestycje.pl réznig si¢ od rozwigzan
konkurencji?

Kolejng sprawag jest dbanie o najlepsze roz-
wigzania technologiczne, wygode uzytkowania na urza-
dzeniach mobilnych oraz dostosowanie naszych serwisow
do stale zmieniajacych sie algorytméw wyszukiwarek.
Przywiazujemy do tego ogromna wage. B
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Centrum Gdanska jest wymieniane wsrod najatrakcyjniejszych
lokalizacji w Polsce. Przywracana w nim do zycia dzielnica Mlode
Miasto w najblizszych latach stanie si¢ jedng z wizytowek aglomeracji,
podobnie jak ma to miejsce w innych portowych miastach Europy.

z Redakcja Grupy Morizon-Gratka

DOKI to wielofunkcyjna inwestycja w $rodmiesciu Gdan-
ska, powstajaca na postoczniownych, historycznie zna-
czacych terenach, w sasiedztwie Europejskiego Cen-
trum SolidarnoSci. Znajdzie sie tu mieszkaniowy kwartat
zabudowy — DOKI Living, realizowany przez Euro Styl
z Grupy Dom Development. Zaprojektowano tu ponad 1000
apartamentéw o zréznicowanych metrazach, a w parte-
rach budynkéw ponad 100 lokali ustugowych. Tuz obok,
w rewitalizowanym zabytkowym gmachu MONTOWNI
— dawnej montazowni todzi podwodnych, powstanie 114
unikatowych loftéw serwisowanych, ktére sg produktem
inwestycyjnym o charakterze hotelowym.

99 Duzy wybdr mieszkan i lokali ustugowych w DOKI Living
oraz wyjqtkowy produkt, jakim sq zabytkowe lofty ser-
wisowane z obstugq profesjonalnego operatora nalezqg-
cego do naszej grupy kapitatowej, tworzq szerokq palete
mozliwosci inwestycyjnych

— méwi Magdalena Renska, dyrektor zarzadzajaca i czto-
nek zarzadu w spotce Euro Styl.

MIESZKANIE | LOKAL W CENTRUM GDANSKA

DOKI Living to ponad 1000 komfortowych apartamentdow.
Aby zapewni¢ mieszkancom spokdj i wieksza kameral-
nos$¢, zostaly one wyniesione nad lokale ustugowe w par-

terach, co w potgczeniu z wysokim standardem wykon-
czenia i funkcjonalnoscig czyni to miejsce wyjatkowym.
Mieszkania na pierwszych pietrach maja zaprojektowane
prywatne przydomowe ogrédki oraz dostepne wytacznie
dla mieszkanc6w kameralne zielone patia sprzyjajace in-
tegracji sasiedzkiej. Balkony, loggie i tarasy na wyzszych
kondygnacjach zapewnig wyjatkowe widoki na Stare Mia-
sto, baseny portowe czy charakterystyczne stoczniowe
zurawie. W parterach budynkow bedzie ponad 100 lokali
ustugowych, w ktérych znajda sie piekarnie, kawiarnie,
bary, restauracje, mate sklepy oraz réznego rodzaju ustugi.

,’ Lokale ustugowe w inwestycji DOKI cieszq si¢ duzym zain-
teresowaniem, bo tu kreujemy miasto. Mali i duzi inwestorzy
oraz tzw. uzytkownicy finalni (end users) chetnie kupujq lo-
kale w centrum Gdariska, bo to dobry pomyst na ochrone ka-
pitatuw mniej stabilnych czasach. Coraz wigcej 0sob decyduje
si¢ na taki zakup, by zarabiac na komercyjnym najmie lokalu

— wyjasnia Magdalena Renska.

LOFTY DLA KONESEROW INWESTOWANIA

MONTOWNIA powstaje w unikatowym architektonicz-
nie, pochodzacym z lat 30. XX wieku zabytkowym bu-
dynku montazowni czesci do todzi podwodnych. Znajdzie
sie w niej 114 loftéw serwisowanych, zajmujacy 2,7 tys. m

16



@ morizon.pl m

Forbes

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 3/2022 ¢ DOKI W GDANSKU - PALETA MOZLIWOSCI INWESTYCYJNYCH

EUROPEAN
PROPERTY
AWARDS

WINNER 2

kw. food hall oraz centrum konferencyjne. MONTOWNIA
przycigga¢ bedzie mieszkancow nie tylko DOKI Living,
ale takze blizszej i dalszej okolicy, jak réwniez turystow
czy osoby przybywajace do miasta w celach biznesowych.
Lofty serwisowane w MONTOWNI to wygodne polacze-
nie oferty hotelowej z niezaleznoscia, ktéra daja funkcjo-
nalnie zaprojektowane apartamenty z kompletnie wypo-
sazonymi aneksami kuchennymi. Imponujgca wysokosc¢
kondygnacji, siegajagca nawet ponad 5 metréw, pozwo-
lita na stworzenie antresoli sypialnianych. Dzieki temu
w kazdym apartamencie komfortowo wypocznie 4—6 0sdb.

VAN ¢
0 O i |

Do apartamentéw prowadzi¢ bedzie przestronne lob-
by recepcyjne z 24-godzinng obstuga. Goscie beda tez
mogli otworzy¢ apartament smartfonem bez koniecz-
nosci korzystania z ustug recepcji. W budynku znajda
sie rowniez przestrzenie wspélne dla gosci, takie jak
sala biznesowa, czytelnia czy pokdj zabaw dla dzieci.
Sciany MONTOWNI zdobié¢ beda unikatowe, wielkofor-
matowe zdjecia w stoczniowym klimacie, ktérych auto-
rem jest Michat Szlaga, znany dokumentalista. Miedzy
kondygnacjami zawieszonych zostanie 17 efektownych
obiektow swietlnych o wielkosci od 2 do 9 metréw, za-
projektowanych przez uznanego artyste Tomasza Kru-
pinskiego. Ich poszycie wykonane bedzie z egzotycznych
muszli placuna ephium, sprowadzonych na specjalne
zamoéwienie z Filipin.

’, Lofty serwisowane w MONTOWNI stanowiq dla in-
westorow unikatowq mozliwos¢ nabycia zabytko-
wej nieruchomosci w centrum Gdanska. Taki zakup
jest niewgtpliwie doskonalq lokatq kapitatu i daje
przyjemnos¢ posiadania wyjqtkowej nieruchomosci
w swoim portfelu. Dodatkowo profesjonalna spdtka ope-
ratorska zadba o maksymalne obtoZenie apartamentow,
a wiasciciel czerpaé bedzie proporcjonalne zyski z wy-
najmu catego obiektu, przy minimalnym zaangazowa-
niu wlasnego czasu

— podsumowuje Magdalena Renska.

Montownia powita pierwszych gosci w kwietniu 2023 roku. B
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Z poczatkiem lipca 2022 r. weszla w zycie ustawa o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Nowa wersja aktu praw-
nego modyfikuje dotychczas obowigzujace przepisy i do juz istnieja-
cych srodkow ochrony nabywcow dotgcza nowe rozwigzanie. Gdzie
eksperci upatrujg najwieksze ryzyko dla kupujacych w transakcjach
na rynku deweloperskim? Na jakich zasadach dziata¢ bedzie Dewelo-
perski Fundusz Gwarancyjny i jakie dzis budzi watpliwosSci? Jak nowe
zabezpieczenie wplynie na rynek nieruchomosci?

Z autorka tekstu: Paulina Gajewicz

TRANSAKCJE NA RYNKU PIERWOTNYM
- AKTUALNA SYTUACJA

W 1 pétroczu 2022 r. deweloperzy przekazali do uzytko-
wania 62,9 tys. nowych mieszkan — o 3,7 proc. wiecej niz
w analogicznym okresie 2021 r. i 0o 0,8 proc. wiecej niz
w1potroczu 2020 r. Wysoka aktywno$¢ w obszarze koncze-
nia inwestycji i przekazywania ich na rynek

Jednocze$nie na poziom sprzedazy mieszkan rzutowat spa-
dek podazy ofert dotyczacych lokali na wczesnym etapie
budowy. Za to wzrosta dostepnos¢ mieszkan z inwestycji juz
ukonczonych i bedgcych na koncowym etapie. Od stycznia
do czerwca 2022 r. deweloperzy rozpoczeli budowe 71,6 tys.
nowych mieszkan, a to spadek o ponad 18 proc. w poréwna-
niu z podobnym okresem roku ubiegtego [2].

Zauwazalny wzrost kosztéow budowy (ma-

jest wynikiem dziatan podejmowanych przez 62,9 tyS. nO\/VyCh terialéw, ustug) wplynat na wzrost cen
d.ewelopero.w w latach,poprzedmch. ]edflak mieszkar'l przeka— transakc.y]nych.na rynlfu plervtrotnym.. Przy
liczba podpisanych uméw z deweloperami na . . utrzymujgcym sie popycie na mieszkania de-
budowe mieszkan w najwiekszych miastach zalido uzytkowa' weloperzy podzielili te koszty, podnoszac ceny
w Polsce w I kwartale 2022 r. byta najnizsza w nia deweloperzy nieruchomosci, ale tez nieznacznie obnizajac
okresie ostatnich sze$ciu kwartatéw [1]. , wlasny zysk. Stopa zwrotu z kapitatu wiasne-

wl P otroczu go przy projektach mieszkaniowych wyniosta
Na ostudzenie popytu na rynku pierwotnym 2022r. ok. 21 proc., czyli minimalnie spadta w ujeciu

wptyneto kilka czynnikéw. Wzrost stop pro-

centowych przy zaostrzeniu polityki kredytowej bankéw
skutecznie powstrzymat cze$¢ nabywcow wspierajacych
inwestycje kredytem hipotecznym. Brak zdolnos$ci kre-
dytowej i trudno$ci z uzyskaniem zobowigzania zmusity
ich do odtozenia badZ zmiany planéw zakupowych. Zain-
teresowanie kupnem nowego mieszkania, na uzytek wta-
sny badZ w celach inwestycyjnych, nadal wykazuja klienci
ptacacy gotéwka. Rynek nieruchomosci nieustannie sta-
nowi dla nich bezpieczng lokate oszczednos$ci. General-
nie na zachowanie klientéw rynku pierwotnego wptyneta
galopujaca inflacja, jak réwniez budzaca niepokdj i trudna
do przewidzenia sytuacja polityczna w Ukrainie.

dwoch kwartatow [3]. W I pdtroczu dewelope-
rzy uzyskali pozwolenia na budowe 117,5 tys. mieszkan. To
0 7,4 proc. wiecej niz w okresie od stycznia do czerwca 2021r.

USTAWA O OCHRONIE PRAW NABYWCY
Z2011R.ABEZPIECZENSTWO NABYWCOW
MIESZKAN | DOMOW

Z poczatkiem lipca 2022 r. weszla w Zycie ustawa z dnia
20 maja 2021 . 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego p
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lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym. Dotychczasowy dokument, czyli ustawa z dnia
16 wrzesnia 2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego, zostat uchylony, cho¢ réw-
niez regulowat zasady ochrony praw nabywcy, wobec ktorego
deweloper zobowigzat sie umowa przedwstepng badZ umo-
wa deweloperska do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci na nabywce.

Ustawa okreslata m.in. metody ochrony wptat dokonywa-
nych przez nabywce oraz zasady postgpowania ze Srod-
kami nabywcy na wypadek upadlo$ci dewelopera. Zgodnie
Z tredcig przepisow deweloper musial zapewni¢ kupuja-
cemu przynajmniej jeden rodzaj ochrony, a do dyspozycji
miat mieszkaniowy rachunek powierniczy — zamkniety lub
otwarty. Temu ostatniemu towarzyszyta gwarancja ubezpie-
czeniowa lub bankowa. Jak dziatato to w praktyce?

Deweloper dla kazdej nowej inwestycji mieszkaniowej za-
wierat z bankiem umowe o prowadzenie mieszkaniowego
rachunku powierniczego — zamknietego lub otwartego.
Bank ewidencjonowat wptaty i wyplaty dla kazdego na-
bywcy indywidualnie.

Przy otwartym rachunku powierniczym deweloper mogt
dysponowac wptacanymi przez klientéw Srodkami w celu
realizacji kolejnych etapdw inwestycji zgodnie z harmono-
gramem przedsiewziecia. Bank przed dokonaniem wyptaty
kontrolowat postep prac budowlanych.

Z zamknietego mieszkaniowego rachunku powiernicze-
go bank wyplacal deweloperowi zgromadzone pienigdze
z wplat nabywcow jednorazowo i dopiero po otrzymaniu odpi-
su aktu notarialnego umowy przenoszacej na nabywce prawo
wlasnosci. Jednoczesnie ustawa zobowigzywata dewelopera
do zapewniania nabywcy gwarancji bankowej lub ubezpie-
czeniowej na wypadek upadtosci firmy badz w szczegdlnych
przypadkach, odstgpienia nabywcy od umowy deweloperskiej.
Bank lub zaktad ubezpieczen dokonywat zwrotu, w catosci lub
w czesci, wptaconych $rodkéw na rzecz nabywcey nieruchomosci.

DEWELOPERSKI FUNDUSZ GWARANCYJNY
- NOWE OGNIWO W tANCUCHU
BEZPIECZNEJ SPRZEDAZY MIESZKAN

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw dostrzegt
potrzebe znowelizowania przepiséw w zakresie ochro-

ny nabywcow mieszkan z rynku pierwotnego. Ale nie
wszystkich. Przepisy obejmujg ochrong osoby fizyczne
zawierajace umowy deweloperskie na zakup mieszkania
na uzytek wtasny badz w celach mieszkaniowych i doty-
czg inwestycji nowych, ale jeszcze nieoddanych do uzyt-
kowania, a zatem lokali mieszkalnych i doméw bedacych
w trakcie budowy.

Najwigksze ryzyko zwigzane ze $srodkami pieni¢znymi
wplacanymi przez klientéw na mieszkaniowe rachunki
powiernicze powigzano z upadtoscig firmy deweloper-
skiej lub banku, nierozpoczeciem przedsiewziecia lub nie-
dopetnieniem warunkow umowy w zakresie przeniesienia
prawa wtasnos$ci w okre§lonym czasie przez dewelopera.

99 Ochrona zapewniana przez Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny to rewolucyjna zmiana dla nabywcow
mieszkan i domow z rynku pierwotnego, ktdre znaj-
dujq sie w trakcie budowy i kupowane sq na podsta-
wie umowy deweloperskiej. Inwestycja, w ktorq wie-
le osob wklada oszczednosci zycia oraz pienigdze
z kredytow sptacanych pozniej przez dlugie lata, wresz-
cie bedzie w 100 proc. chroniona. Oznacza to, ze jesli de-
weloper upadnie, a inwestycja nie zostanie dokonczona,
nabywca otrzyma zwrot wszystkich wptaconych srod-
kow. Co warto podkreslic¢, na zwrot z DFG bedzie moz-
na liczy¢ rowniez wtedy, gdy deweloper nie przeniesie
na nabywce wtasnosci lokalu w terminie okreslonym
w umowie, a takze wtedy, gdy lokal ten bedzie miat
wady istotne, a deweloper ich nie usunie. Ochrona DFG
dotyczy wszystkich lokali mieszkalnych, a wiec doméw,
segmentow oraz mieszkan wraz z lokalami uzytkowymi,
np. komorkg lokatorskg. Ochrona DFG dziata rowniez,
gdy upadnie bank prowadzqgcy mieszkaniowy rachunek
powierniczy, na ktérym gromadzone sq Srodki wptacane
przez nabywcow

— komentuje Marek Niechciat,
czlonek zarzadu Ubezpiecze-
niowego Funduszu Gwarancyj-
nego. Dodaje przy tym:

99 Jest jeden warunek - sprze-
daz danego przedsiewziecia
deweloperskiego nie mogta
rozpoczqc sie przed 1 lipca
2022 r., gdyz wiasnie wte-
dy zaczqt dziata¢ DFG. Jesli
deweloper sprzedal przy-
najmniej jeden lokal z danej

MAREK
NIECHCIAL
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inwestycji przed tq datg, wowczas wszystkie pozosta-
te oferowane sq na starych zasadach, czyli bez ochrony
DFG. Jak sie upewnic, czy lokal, ktérym jesteSmy zainte-
resowani, jest objety ochrong DFG? Tg informacje mozna
znalezé w prospekcie informacyjnym, ktory deweloper
jest zobowiqzany dostarczyc potencjalnemu nabywcy.

Dotychczas stosowang ochrone w postaci rachunkéw po-
wierniczych czy zapisé6w samej ustawy deweloperskiej,
a takze funkcjonowania Bankowego Funduszu Gwaran-
cyjnego, uznano za niewystarczajaca i wprowadzono
Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (DFG), w ramach
ktorego deweloper bedzie odprowadzat sktadke na wy-
odrebniony rachunek w Ubezpieczeniowym Funduszu
Gwarancyjnym od kazdej wptaty nabywcy na mieszka-
niowy rachunek powierniczy. Do tancucha tworzone-
go przez dewelopera, nabywce i bank dochodzi kolejne
ogniwo — Fundusz.

Deweloperski Fundusz Gwarancyjny dotyczy inwestycji,
w ktérych deweloper rozpoczat sprzedaz mieszkan od
1lipca 2022 r. Wystarczyto podpisanie jednej umowy de-
weloperskiej do konica czerwca, by cate przedsiewziecie
objete byto dotychczasowymi zasadami (ale tylko przy
sprzedazy przez najblizsze dwa lata). DFG nie obowia-
zuje przy sprzedazy lokalu gotowego, czyli oddanego
do uzytkowania, z zatozona ksiega wieczysta. Prawo
wlasnosci takiego mieszkania przenoszone jest umowa
sprzedazy.

Szczegobtowe informacje dotyczace objecia inwestycji De-
weloperskim Funduszem Gwarancyjnym przekazujg dewe-
loperzy przy kazdym projekcie, dlatego to do dewelopera
nalezy udac si¢ po kompletng wiedze o nowej inwestycji,
sprzedazy mieszkan i ochronie kupujacego.

99 0d 1 lipca br., dzigki powstaniu Deweloperskiego Fun-
duszu Gwarancyjnego, osoby kupujgce nowe mieszka-
nia czy domy od deweloperow zyskaty petnqg ochrone
pieniedzy, ktore wptacajq na budowe. Przede wszyst-
kim DFG zadziata w przypadku upadtosci dewelopera.
Do tej pory taka sytuacja w trakcie trwania inwestycji
oznaczata dramaty ludzi, ktorzy zostawali bez pieniedzy
i bez prawa wiasnosci do mieszkania, za to z kredytem na
wiele lat. Teraz, dzigki DFG, nabywcy nowych mieszkan
majq gwarancje szybkiego odzyskania wszystkich zain-
westowanych srodkow

— opowiada Matgorzata Cieloch, rzecznik prasowy UOKIiK.
Podkresla réwniez:

,, Pieniqgdze zgromadzone w DFG bedq uruchamiane takze
w przypadku upadtosci banku prowadzgcego mieszka-
niowy rachunek powierniczy, jesli do pokrycia strat nie
wystarczq Srodki z Bankowego Funduszu Gwarancyj-
nego, ktory zapewnia zwrot do 100 tys. euro. Niezwy-
kle waznq zmiangq jest to, iz o zwrot pieniedzy z Fun-
duszu mozna si¢ bedzie ubiegac takze wowczas, gdy
konsument odstqgpi od umowy z powodéw wskazanych
w ustawie deweloperskiej. Przykladowo moze to byc
nieprzeniesienie wtasnosci lokalu w okreslonym termi-
nie czy tez nieusuniecie przez dewelopera wady istotnej
w mieszkaniu. Dzigki temu nabywca bedzie mdgt szyb-
ciej kupic inng nieruchomos¢, nie zas walczy¢ o swoje
prawa przez wiele lat w sqdzie. Srodki od dewelopera
odzyska po tym DFG.

W mysl ustawodawcy warto$¢ sktadki na DFG moze sie
zmienia¢ na podstawie rozporzadzenia wydanego przez
ministra do spraw budownictwa, planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w porozu-
mieniu z innymi instytucjami. Podstawa do jej wyliczenia
jest wartos¢ wptaty dokonanej przez nabywce na mieszka-
niowy rachunek powierniczy pomnozona przez okreslong
stawke procentowa. A ta zalezna jest od rodzaju mieszka-
niowego rachunku powierniczego prowadzonego dla danej
inwestycji — i tak maksymalna jej wysoko$¢ przy rachun-
ku zamknietym wynosi 0,1 proc., a przy otwartym 1 proc.
Po nowelizacji ustawa podaje szczegbtowo, jak wyglada p
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procedura dokonywania ptatnosci przez kupujacego. Wy-
soko$¢ wptat ze strony nabywcy uzaleznia sie od faktycz-
nego stopnia realizacji kolejnych etapow inwestycji.

2 Koszty tej skutecznej ochrony sq niewielkie w porowna-
niu do wydatkow na mieszkanie czy dom od dewelopera.
W przypadku najbardziej popularnych otwartych miesz-
kaniowych rachunkéw powierniczych sktadka wynosi
0,45 proc. Tak wigc dla lokalu o wartosci 500 tys. zt jest
to 2250 zi. Zatem w cenie lodowki konsument uzyskuje
gwarancje odzyskania wszystkich wptat w kryzysowej
sytuacji, ochrone czesto oszczednosci catego zycia

— podkresla Matgorzata Cieloch.

Kapitat DFG budowac beda nie tylko sktadki odprowadzane
przez deweloperdw, ale réwniez odsetki od srodkéw zgro-
madzonych na rachunku bankowym i zdeponowanych na
lokatach. Zebrane pienigdze przeznacza sie na zwrot wptat
nabywcom, ktorych inwestycje nie zostaty zrealizowane ze
wzgledu na upadtosc firmy deweloperskiej i brak kontynu-
acjibudowy przez syndyka badz upadtos$é banku prowadza-
cego mieszkaniowy rachunek powierniczy i niepokrycia
catosci zgromadzonych pieniedzy przez Bankowy Fundusz
Gwarancyjny. Srodki maja by¢ zwracane réwniez w mo-
mencie odstgpienia nabywcy od umowy deweloperskiej, ale
tylko w przypadkach opisanych w ustawie.

DEWELOPERSKI FUNDUSZ GWARANCYJNY
BUDZI WATPLIWOSCI

Jeszcze zanim ustawa weszta w zycie, wzbudzita w $rodo-
wisku deweloperskim niemate zamieszanie. Wprowadze-
nie DFG nie tylko generuje koszty bezposrednio wynikajace
z odprowadzania skladek i prowadzenia mieszkaniowych
rachunkéw powierniczych, ale takze z konieczno$ci wpro-
wadzenia nowych rozwigzan nadzorujacych i realizujacych
terminowy przeptyw informacji i $rodkéw pienieznych.
Deweloperzy, ale rowniez banki, zobowigzani sg przekazy-
wac do Funduszu dane dotyczace zawartych uméw dewe-
loperskich, zatozenia i obstugi mieszkaniowych rachunkéw
powierniczych.

99 Méwigc o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym,
warto pamietaé rowniez o tym, Ze moze to by¢ kolejny
czynnik przyczyniajgcy sie
do wzrostu cen mieszkan na
rynku pierwotnym. Powo-
dem tego moze by¢ nie tylko
sama oplata na Fundusz,
ale rowniez szereg kolej-
nych zobowigzan dla inwe-
storow. Wynikajq one oczy-
wiscie z nowych zapisow,
ktore w efekcie wydtuzajq
procesowanie formalnosci,
a tym samym zwiekszajq
koszt prowadzenia dziatal-
nosci deweloperskiej

ALEKSANDRA
GOLLER

— zauwaza Aleksandra Goller, Dyrektor ds. Sprzedazy
i Marketingu w Skanska.

Takze w Srodowisku prawniczym pojawity sie glosy mé-
wigce o koniecznoSci doprecyzowania lub nawet zmiany
wprowadzonych w ustawie zapiséw. Spostrzezenia doty-
cza przede wszystkim braku definicji wady istotnej lokalu
lub domu, a co za tym idzie prawdopodobienstwa naduzy¢
ze strony niezadowolonych nabywcéw czy braku regulacji
kwestii sprzedazy mieszkania nowemu nabywcy jeszcze
w trakcie budowy i objecia go ochrong Funduszu. Podob-
ny dylemat pojawia sie w przypadku powielania ptatnosci
sktadki za ten sam lokal przy odstapieniu od umowy do-
tychczasowego nabywcy i podpisaniu kontraktu z nowym
klientem. Zgodnie z zapisem ustawy sktadki nie podlegaja
zwrotowi. Do niedomoéwien w ustawie zalicza si¢ réwniez
mato przejrzyste wyjasnienie sposobu dziatania bankéw na
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wypadek opdéznienia wptaty od kupujacego. Pozostawienie
pola do réznych interpretacji w przysztosci moze prowoko-
wac zbyteczne spory miedzy stronami.

REALNE RYZYKO W TRANSAKCJACH NA
RYNKU PIERWOTNYM

Najwiecej nowych inwestycji mieszkaniowych powstaje
w miastach powyzej 500 tys. mieszkancow, najmniej
w miastach od 100 do 200 tys. mieszkancéw [4]. Taka ak-
tywno$¢ wynika bezposrednio z zapotrzebowania rynku
lokalnego, jego potencjatu i dostepnosci terendéw inwesty-
cyjnych. Decyzje o wyborze konkretnej lokalizacji nowego
projektu mieszkaniowego poprzedzaja wnikliwe badania
rynku, oceniajgce m.in. aktualny stan i dostepnos¢ miesz-
kan wobec zapotrzebowania mieszkancéw. Takie analizy
niweluja ryzyko nieudanych inwestycji i niewyptacalnos$ci.

’, Nowa ustawa istotnie zmieni dotychczasowe zasa-
dy funkcjonowania rynku deweloperskiego. Zmiany te
niestety zbiegajq sie ze stale rosngcq inflacjq, kryzysem
wywolanym wojng w Ukrainie czy ogromnym spadkiem
dostepnosci kredytéw hipotecznych jako efektu wymie-
nionych probleméw gospodarczych. Juz obserwuje-
my drastyczne zmniejszenie liczby nowych inwestycji,
a wszystko to przez niestabilng sytuacje polityczno-go-
spodarczq i brak pewnosci inwestycyjnej w obliczu szaro
rysujqcej sie najblizszej przysztosci. Te wszystkie czynni-
ki bedg miaty wptyw na to, w jaki sposéb i w jakim tem-
pie deweloperzy bedq przyswajaé i przystosowywac sie
do nowej ustawy

— podkresla Przemystaw Dziag, Radca Prawny w Pol-
skim Zwigzku Firm Deweloperskich. Wskazuje réwniez
na ostrozno$¢ deweloperéw w podejmowaniu kolejnych
inwestycji:

,, Obecnie kazdy deweloper, tak jak kazdy przedsiebiorca,
duzo ostrozniej kalkuluje koszty dziatalnosci, uzaleznia-
jac od tego podejmowanie lub wstrzymywanie dalszych
dzialan. Nie dziwi wiec, ze padaly postulaty, by odlo-
zy¢é w czasie wejscie w zycie nowej ustawy, ktéra wedle
szacunkow zwigkszy koszty inwestycyjne, a tym samym
i ceny mieszkan o ok. 2-3 proc. Wskazywano, Ze nie jest
to dobry moment, by w obliczu problemdéw gospodar-
czych, generowac dodatkowe zobowiqzania finansowe
dla rynku.

Mowa tu przede wszystkim
o Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym, czyli in-
stytucji, ktora ma stanowic
zabezpieczenie wplat na-
bywcow na wypadek m.in.
upadlosci dewelopera lub
banku prowadzgcego miesz-
kaniowy rachunek powier-
niczy. Cho¢ nalezy uznad, ze
fundusz ten przyczynic sie
moze do zwigkszenia pozio-
mu bezpieczenstwaw ochro-
nie wptat nabywcow miesz-
kan, to jednak odprowadzanie przez deweloperow sktadek
w wysokosci 0,45 proc. ceny mieszkania jest nieade-
kwatne do zaktadanych potrzeb nowego zabezpieczenia.

PRZEMYStAW
DZIAG

Deweloperzy podkreSlaja, ze wzrost kosztéow zwia-
zanych z inwestycja i uruchomieniem Funduszu be-
dzie prowadzil do zmniejszenia rentownos$ci branzy,
a ostatecznie wzrostu cen mieszkan.

Przemystaw Dziag przewiduje, Ze:

,’ Sktadka bedzie — podobnie jak analogiczne sktadki na
Turystyczny Fundusz Gwarancyjny — doliczana do ceny
mieszkania, wiec finalnie bedzie pokrywat jg nabywca. Do
tego dojdq koszty wywiqzania sie przez deweloperow z no-
wych obowiqzkow informacyjnych. Nowa ustawa naktada
koniecznos¢ ewidencjonowania i raportowania do DFG w
terminie 7 dni calego katalogu informacji nt. inwestycji
i rozliczeri z nabywcami, pod rygorem wstrzymywania
wyplat z rachunkéw powierniczych. Potrzebne bedq do
tego odpowiednie systemy informatyczne, zintegrowane
z systemami DFG. Silq rzeczy, nowe obowiqzki sprawoz-
dawczo-administracyjne przetozq sie na wyzsze koszty in-
westycyjne, co szczegdlnie dotknie mniejszych deweloperow.

I puentuje:

,, Finalnie ucierpi na tym rynek mieszkaniowy i nabyw-
cy. Coz z tego, Ze teoretycznie bedq chronieni przez DFG,
skoro praktycznie fundusz nie bedzie miat kogo chronic,
bo niewiele os6b stac bedzie na zakup mieszkania.

Ryzyko utraty $rodkow pienieznych w przypadku upa-
dtosci dewelopera lub banku prowadzacego mieszkanio-
wy rachunek powierniczy istnieje, ale przy sprawdzonych
i do$wiadczonych przedsigbiorstwach jest ono niewielkie. p
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Dlatego zaleca sie, by nabywcy przed podjeciem decyzji
zakupowej zweryfikowali dotychczasowa dziatalnos¢ de-
welopera, realizacje projektow, jego kondycje finansowa
iprzynaleznos¢ do Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich.

Nowe przepisy maja gwarantowaé wyptate catosci Srodkow
wptaconych na mieszkaniowy rachunek powierniczy na
wypadek upadtosci dewelopera badz banku i nieukonczenia
budowy. OczywiScie kupujacy, inwestujac w przedsiewzie-
cie, oczekuje wymarzonego miejsca do Zycia, a nie rozcza-
rowania i zwrotu pieniedzy po dwéch latach.

’, Deweloperski Fundusz Gwarancyjny ma by¢ kolejnym
zabezpieczeniem dla klientow — obok aktualnie stoso-
wanych rozwigzan, m.in.: rachunkéw powierniczych
czy tez uméw w formie aktow notarialnych z wpisem
roszczen do ksiegi wieczystej. Jednym z powodow, dla
ktorych go wprowadzono, byta cheé ochrony nabywcow
przed skutkami potencjalnego bankructwa dewelopera
lub banku prowadzqcego rachunek inwestora

— relacjonuje Aleksandra Goller. I wskazuje, Ze:

’, Obecnie nie obserwujemy na rynku podobnych kryzy-
sowych sytuacji. Zwtaszcza w przypadku sprawdzonych
firm deweloperskich, ktére mogg pochwalié sie dobrg hi-
storig swoich inwestycji oraz realizujq projekty w catosci
ze Srodkow wtasnych — jak w przypadku naszej dziatal-
nosci w Skanska.

Jak wyglada realne ryzyko ptynace z niewyptacalnosci
firm deweloperskich na podstawie lat ubiegtych? Z badan
przeprowadzonych przez ASM Research Solutions Strategy
wynika, Ze w 2020 r. niespelna 91 proc. transakcji sprze-
dazy mieszkan objetych bylo Srodkami ochrony zgodnie
z ustawag deweloperska, z czego w 94,5 proc. stosowano
otwarte rachunki powiernicze [5].

Na podstawie danych zebranych przez Centralny OSro-
dek Informacji Gospodarczej wynika, ze w 2020 r. 30 firm
zajmujacych sie robotami budowlanymi zwigzanymi ze
wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych
i 10 trudnigcych sie realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw ogtosito upadtosé
[6]. Nalezy przy tym podkre$li¢, ze dane nie pokazuja
liczby przedsiebiorstw majacych status dewelopera, ale
wszystkie zajmujace sie pracami budowlanymi. Instytucja
badawcza ASM ustalita, ze z 40 podmiotéw jedynie 5 zajmo-
wato sie dziatalnoScia deweloperska. Rok p6zniej tacznie we
wskazanych dziatalnosciach bankructwo ogtosito 31 firm.

W pierwszym pétroczu 2022 r. to 26 firm realizujgcych pro-
jekty i roboty budowlane. Z 300 przedsigbiorstw zrzeszo-
nych w PZFD Zadna od lat nie zbankrutowata.

99 Celem wprowadzenia nowej ustawy miato by¢ zwiek-
szenie ochrony nabywcy nieruchomosci poprzez gro-
madzenie srodkéw na rachunku Funduszu i ich wy-
ptate w przypadku upadiosci dewelopera. Ustawa
powstata jednak w oparciu o btedne dane, ktérymi dyspo-
nowat UOKIK, dotyczqce upadtosci firm deweloperskich.
Wedtug jego analiz, po wejsciu w Zycie ustawy w 2021 r.,

upadtos¢ ogtosito ponad 150
deweloperéw, podczas gdy
/ &
”1..\‘.. -
‘_' [
W
A

realnie byto ich zaledwie kil-
MONIKA

ku, przy czym, co warto pod-
PEREKITKO

kreslié, ich klienci otrzymali
klucze do swoich mieszkan.
Przed nowelizacjq, tzw. sta-
ra ustawa dziatata wedtug
mnie bardzo dobrze, m.in.
dzieki rachunkom powier-
niczym oraz zapewnieniu
kontroli przez banki. Na-
tomiast nowe przepisy, a
zwlaszcza — wprowadzenie
obowigzkowej sktadki na
Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (w wysokosci 0,45
proc. wartosci umowy brutto) oraz zwigkszone obo-
wiqzki kontrolne inwestycji i doreczania wigkszej liczby
dokumentow, w praktyce spowodujq wzrost kosztéw po
stronie deweloperéw. Pamietajmy przy tym, ze sktadki
sie bezzwrotne i naliczane kazdorazowo, nawet jesli dane
mieszkanie ,wrdci” do sprzedazy po rozwiqzaniu umowy
przez wczesniejszego klienta. Szacuje sig, Ze juz samo to,
moze spowodowac wzrost cen mieszkar o 2-3 proc.

— komentuje Monika Perekitko, cztonek zarzadu w Matexi
Polska.

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich przeprowadzit ana-
lize liczby przypadkéw upadtosci wsréd firm deweloper-
skich w latach 2012-2019. Wynik pokazuje, Ze zdecydo-
wana wigkszo$¢ niewyplacalnych deweloperéw (95,3
proc.) nie zabezpieczala swoich klientéw mieszkanio-
wym rachunkiem powierniczym, nieuczciwie pobierajac
$rodki poza rachunkiem powierniczym i bez pokwitowa-
nia badZ niewspétmiernie z postepem prac budowlanych.
W pozostatym procencie ustawowe zabezpieczenie nabyw-
cOw zostato wprowadzone, a w 6 na 7 przypadkach klienci
otrzymali nieruchomosci. W rezultacie 11 sagdéw wskazato
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facznie 27 upadlosci firm zajmujacych sie budownictwem
mieszkaniowych, z czego 24 podmioty posiadaly status de-
welopera. Tylko w trzech inwestycjach ze wszystkich 24
przedsiewzie¢ nabywcy mieszkan objeci byli ochrong miesz-
kaniowego rachunku powierniczego. Ani jeden deweloper
stowarzyszony w PZFD nie oglosit upadtosci [7]. Utrzymu-
jacy sie od wielu lat niski poziom niewyptacalnosci firm de-
weloperskich swiadczy o wysokim bezpieczenstwie trans-
akcji zawieranych na rynku pierwotnym - juz w okresie
obowigzywania ustawy deweloperskiej z 2011 r. Deweloperzy
wskazuja, ze najwiekszymi zagrozeniami dla ptynnosciiren-
towno$ci ich dziatalnosci sa: wzrost kosztow budowy, spadek

[1] [3] Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych i komercyjnych w Polsce w | kwartale 2022 r.. wydana w czerwcu 2022r.
przez Departament Stabilnosci Finansowej dla Narodowego Banku Polskiego.

[2] Dane publikowane przez Gtéwny Urzad Statystyczny

[4][5] [8] Analiza rynku deweloperskiego w Polsce w 2020 roku wraz z prognoza

ZASTANAWIASZ SIE NAD INWESTYCJA
SWOJEGO KAPITALU W NIERUCHOMOSC?
HISZPANIA TO DOSKONALY WYBOR!

Najwieksi Swiatowi inwestorzy nie majg co do tego watpliwosci!
Inwestuja swoje Srodki zwtaszcza na Costa Blanca i Costa Calida.
Ceny nieruchomosci sa tam atrakcyjniejsze niz ceny nieruchomosci
w Polsce, a zysk z wynajmu jest nieporéwnywalnie wyzszy.

RO SPAIN Real Estate to sprawdzony posSrednik w zakupie
nieruchomo$ci w Hiszpanii §wiadczacy obstuge réwniez w jezyku
polskim.

0d 2005 roku specjalizuje sie¢ w budowie, rozwoju, sprzedazy
iwynajmie nieruchomo$ci na wybrzezu Costa Blanca.

Posiada najwiekszy wybér nieruchomos$ci z rynku pierwotnego
i wtérnego oraz buduje wille na zaméwienie w 1 linii brzegowej ze
spektakularnym widokiem na morze.

Pomaga w uzyskaniu kredytu hipotecznego na znacznie
korzystniejszych warunkach niz w naszym kraju.

Agencja RO SPAIN nigdy nie pobiera prowizji od kupujacego, pomaga
w catym procesie zakupu i uzyskaniu niezbednych dokumentéw
bez dodatkowych kosztow.

Zapraszamy na spotkanie z agentami na targach nieruchomosci
juz 24-25 wrze$nia w MTP w Poznaniu i 15-16 pazdziernika w Hali
Stulecia we Wroctawiu.

popytu na mieszkania wynikajacy chocby z trudnosci z uzy-
skaniem kredytowania czy wzrostu cen nieruchomosci, brak
gruntow inwestycyjnych i zbyt duza podaz na rynku [8].

99 Oceniam, ze z perspektywy branzy deweloperskiej po-
wstanie Funduszu nie jest ztym pomystem, aby jednak
mdgt spetniac¢ swoje zadanie, konieczne jest doprecy-
zowanie przepisow wykonawczych tak, aby wzmocnity
ochrong klientow bez generowania dodatkowych wyso-
kich kosztow po stronie deweloperow

— podsumowuje Monika Perekitko. ®

na lata 2021-2025 przygotowana przez ASM Research Solutions Strategy dla
Ministerstwa Rozwoju i Technologii

[6] Dane publikowane przez Centralny Osrodek Informacji Gospodarczej

[7] Upadtosci deweloperéw - podsumowanie, wydane przez Polski Zwiazek Firm
Deweloperskich

SPAIN

Real Estate

RO SPAIN REAL ESTATE 2005 S.L.U.
C/. Poeta Quintana 41, 03004 Alicante
+48 690 932 446 , +34 638 315 670
info@ro-spain.com www.ro-spain.pl
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Drugi kwartat 2022 r. uptynat pod znakiem spektakularnych wzrostow
popytu na rynku najmu mieszkan. W serwisach Grupy Morizon-Gratka
zanotowano o 54,2 proc. wiecej unikalnych zapytan o oferty najmu niz
w pierwszym kwartale br. i az 0 247,2 proc. wiecej niz w analogicznym

okresie ub.r.

£ MARCIN DROGOMIRECKI

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

Tak duzy popyt stanowit konsekwencje naptywu uchodz-
cOw z ogarnietej wojng Ukrainy. Przez ten czas najemcoéw
znajdowaty lokale o réznych wielko$ciach i standardach.
I cho¢ wiele z nich wynajmowanych byto z my$lg (wiarg),
Ze beda stanowity bezpieczng przystan tylko na 2-3 mie-
sigce — do zakonczenia wojny, to czas pokazat, ze nadzie-
je na mozliwos$¢ szybkiej normalizacji sytuacji i powr6t do
ojczyzny rozminely sie z rzeczywistoScig. Wielu przyby-
tych do Polski Ukrainicéw podejmuje wiec prace zarobkowg
i przedtuza dotychczasowe umowy najmu lub zawiera
nowe, znajdujac inny, lepiej dopasowany do potrzeb lokal.

Efektem naptywu uchodzZcéw do Polski jest utrzymujacy sie
deficyt ofert na rynku, zwtaszcza w segmencie mieszkan
w standardzie popularnym oraz wysoki putap cen. Aktual-

ne stawki czynszow za mieszkania oferowane w najwiek-
szych miastach — w zalezno$ci od lokalizacji, wielkoSci
istandardu lokalu — sg wyzsze w poréwnaniu do poziomoéw
sprzed roku $rednio o 20 do nawet 50 proc. Ograniczona
podaz nowych ofert (spadek liczby ogloszen rdr o 35 proc.)
w polaczeniu z rosngcymi oplatami administracyjnymi
(wywodz $mieci, utrzymanie cze$ci wspélnych, energia,
ogrzewanie itp.), a takze wzrostem rat kredytéw (uderza-
jacych w tych wynajmujacych, ktorzy sfinansowali zakup
lokali srodkami z kredytu) sktania do przypuszczen, ze juz
wysokie stawki czynszow za najem podczas wzmozone-
g0, jesiennego popytu, moga jeszcze wzrosnad, a dla czesci
studentéw myslacych o samodzielnym wynajmie mieszka-
nia, jedyna alternatywg bedzie wynajem pokoju lub poszu-
kiwanie miejsca w domu studenckim. H

Trend na rynku ogloszen wynajmu mieszkan i domoéw (suma ogloszen)
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Nie trzeba mie¢ luksusowego samochodu czy elektrycznej hulajnogi,
aby nimi jezdzic¢. Mozna je wynajmowac tylko wtedy, gdy sa potrzebne.
Podobnie jest juz z mieszkaniami. Mozna Kkorzysta¢ z mieszkania
o wysokim standardzie, a jednoczesnie nie zadluzac sie na wiele lat.
Najem instytucjonalny to stosunkowo nowa i atrakcyjna alternatywa

dla zakupu mieszkania.

z autorka tekstu: Marta Kubacka

Najem instytucjonalny ro$nie w Polsce po cichu, ale dyna-
micznie. Prognozuje sie, Ze dzieki obecnej sytuacji gospo-
darczej bedzie sie on nadal rozwijat.

O NAJMIE W KONTEKSCIE OBECNE)J
SYTUACJI GOSPODARCZEJ

Polacy, ze wzgledu na wyjatkowo trudng sytuacje gospodar-
cz3, szczegblnie na rynku kredytéw hipotecznych, poszu-
kujg alternatywnych sposob6w na zapewnienie sobie dachu
nad glowa. W efekcie wzrostu stop procentowych drastycznie
— 00k. 40% — ostabita sie zdolnos¢ kredytowa. Jesli do tego do-
damy rosngce ceny nieruchomosci, nie bedzie zaskoczeniem,
ze powieksza sie grupa klient6w, ktorzy interesuja sie najmem.

Na rynku ofert tego rodzaju jest jednak jak na lekarstwo.
Ma to zwiazek z naptywem do naszego kraju uchodzcéw
z Ukrainy, ale tez wspomniang sytuacjg na rynku kredy-
téw hipotecznych. Stawki najmu wzrosty dotychczas od
30 do 70%, w zalezno$ci od miasta i rodzaju budownictwa.
Co wazne, w Polsce odsetek gospodarstw domowych
najmujacych mieszkania wynosi tylko 14,4%, a na przyktad
wNiemczech jest to ponad 49%. Wskaznik ten moze wskazywac,
Ze w Polsce istnieje spora przestrzen do rozwoju rynku najmu.

Innym czynnikiem ksztattujgcym ten rynek jest defi-
cyt mieszkan. W ostatnich 10 latach zas6b mieszkaniowy
w naszym kraju zwigkszy? sie o 1,5 miliona nowych lokali,

Polakéw zyje
w przeludnionych
mieszkaniach

37-

ale luka nadal wynosi okoto 2 milionéw mieszkan. Z danych
Eurostatu wynika, ze okoto 37% Polakow zyje w przelud-
nionych mieszkaniach, gdy Srednia unijna wynosi ok. 18%.
Dodatkowo az 44% Polakéw miedzy 25. a 34. rokiem Zycia
mieszka z rodzicami.

Indywidualni wiasciciele mieszkan oferujg najem nieuregu-
lowany i z reguty nieprofesjonalny — nie spetnia on potrzeb
$wiadomych najemcéw. Ponadto ofert jest wcigz za mato. W ta-
kich warunkach ogromna szanse rozwoju ma sektor PRS (ang.
Private Rented Sector), ktory moze dziatac¢ na wielka skale.

NAJEM INSTYTUCJONALNY,
CZYLI ,FIRMOWY”

Najem instytucjonalny to forma dziatalnosci gospodar-
czej prowadzona przez profesjonalne i wyspecjalizowa-
ne podmioty. Polega ona na wynajmie mieszkan w no-
woczesnych i atrakcyjnie zlokalizowanych budynkach,
ktorych podmiot ten jest wtascicielem. 2
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Najemcy wprowadzaja sie do urzadzonych zgodnie z ak-
tualnymi trendami mieszkan. Oprécz lokali mieszkalnych
w budynkach znajduja sie powierzchnie do wspdlnego
uzytku, np. pralnie, sale multimedialne, sitownie, kawiar-
nie, miejsca do pracy. Oferowane sg takze ustugi naprawy
drobnych usterek, a takze tzw. community menegment,
sprzyjajace tworzeniu spotecznosci w ramach jednego bu-
dynku. Zapewnia to najemcom znacznie wigkszy komfort
zycia niz w tradycyjnie wynajmowanych nieruchomosciach.

Stabilno$¢ i przewidywalnos$¢ gwarantowane sa dzigki pro-
fesjonalnej umowie, ktéra okresla, co i za ile jest wynajmo-
wane oraz jaki jest okresu najmu. Nie ma miejsca na zadne
niedopowiedzenia, jak to bywa w przypadku najmu trady-
cyjnego. Po podpisaniu umowy najmujacy staja sie klientami.

Najwiekszymi zaletami najmu instytucjonalnego sa: wy-
sokos$¢ czynszu odpowiadajaca jakosci oferty, wysoki stan-
dard, dobra lokalizacja, profesjonalna jako$¢ obstugi, bez-
pieczenstwo i przewidywalno$¢ wspétpracy.

| 44.

Polakéw miedzy
25. a 34.rokiem zycia
mieszka z rodzicami

ABONAMENTOWA UMOWA NAJMU
INSTYTUCJONALNEGO

Umowa najmu instytucjonalnego funkcjonuje w pol-
skim porzadku prawnym dopiero od pieciu lat. Jej stro-
na moze by¢ tylko osoba fizyczna. Umowa zawierana
jest na czas oznaczony, na przyktad 10 czy 20 lat. Kaucja
nie moze przekroczy¢ szesSciokrotnosci miesiecznego
czynszu, okreslonego w dniu zawarcia umowy.

Podobnie jak w przypadku najmu okazjonalnego, po-
trzebne jest o§wiadczenie najemcy sporzadzone przez
notariusza. Obejmuje ono zobowigzanie do poddania
sie egzekucji i opréznienia lokalu oraz potwierdzenie
przyjecia do wiadomoSci, ze w razie koniecznosci wy-
konania tego zobowigzania najemcy nie przystugu-
je prawo do lokalu zastepczego. W przeciwienstwie do
umowy najmu okazjonalnego najmujacy nie ma obo-
wiagzku wskazywania innego lokalu, do ktérego bedzie
moégt sie wyprowadzié.

Wadga umowy najmu instytucjonalnego moga okazac sie
jej sztywne zasady, ktore reguluja warunki wspéipracy.
Nie ma réwniez zadnych odstepstw w kwestii ptatnosci,
ktére z zasady sa nieco wyzsze. W szczegdlny sposob
umowa chroni przede wszystkim prawa wynajmujace-
go, a wiec firmy.
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DLA KOGO TO DOBRE ROZWIAZANIE?

Jeszcze do niedawna posiadanie wtasnego mieszkania byto
oznakg stabilnosci i bezpieczenstwa. Teraz to si¢ zmienia.
Bardziej doceniamy elastyczno$c¢ i mobilnos¢. Na wynajem
decyduja sie gtéwnie osoby mtode, ponizej 40. roku zycia.
Czesto sa to single, bezdzietne pary oraz za-

mozni studenci.

na polskim rynku najmu instytucjonalnego to podmioty
z Niemiec, Szwecji i Danii. Zacheca je duzy potencjat roz-
woju i atrakcyjne (wyzsze niz w wielu innych krajach UE)
stopy zwrotu. Najwiekszymi podmiotami na polskim ryn-
ku najmu instytucjonalnego sa: Resi4Rent, Vantage Rent,
Heimstaden Bostad, NREP.

Zasob lokali oferowanych w tej formule to

Umowa najmu — wg danych raportu ,,Przewodnik po PRS”

podytowans ot brakiem Srodic nawine LG Omaleg0 e w Warssawi, 1020 e

sne mieszkanie, a takze konieczno$cig zmia- funkcjonuje Wroctawiu, 659 w Katowicach, 4;1 w Po-

ny miejsca zamieszkania co pewien czas, np. W polsklm porzqd- Zl‘lal‘lil’lf 4.05§ W Krakowiez 299 w bodzi i 683

b e Kuprawnymdo- TS o i e somes

0s6b, ktorych zycie sie nieustannie zmienia i piero od pugau lat. 2028t takichlokalima by¢ juz ogbtem 60 033,
i:ﬁ::zﬁzis‘?, \I/)vr;;a:;iz épcri.zew1d21ec, gdzie beda {)e] ftr(l)’? q molfe co Swiadczy o dynamice sektora PRS.

Y€ ty 0 0sOoDa
fizyczna. CENY NIERUCHOMOSCI A STAWKI

NAJEM INSTYTUCJONALNY
- NISZA Z OGROMNYM POTENCJALEM

Historia najmu instytucjonalnego w Polsce sigga 2014 r.,
kiedy to Fundusz Mieszkan na Wynajem (PFRN) zakupit
budynek w Poznaniu. Dwa lata p6zniej niemiecki fun-
dusz Catella kupit ponad 260 mieszkan w Warszawie i zo-
stal pierwszym w petni prywatnym podmiotem na rynku
PRS w Polsce. Obecnie najwieksi zagraniczni inwestorzy

CZYNSZU

Z raportu PWC ,Najem instytucjonalny — trwaly trend,
anie chwilowa moda” wynika, Ze na przestrzeni ostatnich
10 lat (2010—2020) w wiekszos$ci panstw Unii Europejskiej
ceny mieszkan rosty znacznie szybciej niz ceny najmu.
W rezultacie najem mieszkania stawat sie korzystniejszy
niz kupno. W Niemczech ceny mieszkan w tym okresie
wzrosty o okoto 77%, podczas gdy stawki najmu 0 15%. p

Nasz portfel mieszkarn na wynajem obejmuje ponad 500 jednostek we Wroctawiu oraz

Poznaniu. Wszystkie lokale sg w 100% wynajete, a w trwajgcym obecnie okresie renajmu

zdecydowana wigkszos¢ klientow decyduje si¢ na przedituzenie umowy. JesteSmy na

etapie finalizowania budowy kilku budynkow na wynajem we Wroctawiu, Poznaniu

i w Eodzi. W grudniu tego roku nasza oferta bedzie obejmowac az 1 600 lokali. Naszym

dtugoterminowym celem jest stworzenie sieci kilku tysiecy mieszkan na wynajem

w najwiekszych miastach w Polsce.

Dariusz Pawlukowicz czionek Zarzadu Vantage Development
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Cho¢ popyt na rynku pierwotnym zdecydowanie zmalat, nie mozna tego samego powiedziec o najmie.

Juz w tej chwili moZzemy obserwowad, ze ograniczona dostepnosc kredytow hipotecznych w naturalny

sposéb przesuwa klientéw w strong wynajmu lokali. W 2020 roku podjelismy decyzje o stworzeniu

produktu PRS i systematycznej rozbudowie naszego portfela w tym sektorze. W najblizszym latach

planujemy utrzymacd ten kierunek rozwoju, elastycznie dopasowujqc sie do biezqcej sytuacji na rynku

oraz potrzeb klientow.

Dariusz Pawlukowicz czionek Zarzadu Vantage Development

Obecnie mieszkania wynajmuje tam prawie potowa spote-
czenstwa. Trend ten moze pojawic si¢ i u nas.

Jak czytamy w raporcie, wczesniej stawki rosty mniej wiecej
réwnomiernie. Rozbiezno$¢ pomiedzy zmiang cen miesz-
kan i stawek czynszu byta zdecydowanie mniejsza — ceny
wzrosty o 40 proc., a stawki czynszu o 33 proc., przy czym
do 2017 r. wzrost czynszu byt wyzszy niz cen
mieszkan, ktore od 2018 r. zaczety nadra-

najmu. Obecnie najem instytucjonalny to 0,5% catego
rynku najmu. Moze mie¢ on jednak nieznaczny wptyw
na sam rynek. Scenariusz podwyZszania cen nierucho-
mosci i dyktowania stawek czynszu wydaje sie¢ mato
prawdopodobny.

PROGNOZA DLA POLSKI

bia¢ dystans. Na koniec 2020 r. skumulowane Na wynaem
tempo wzrostu obu kategorii sig¢ zréwnato, by decydu1q Sl@ Rynek PRS ma silne podstawy wzrostu, z ktd-
wreszcie w 2021 1. ceny mieszkan przescignety ’ . rych najwazniejszymi sg luka mieszkaniowa
stawki czynszu. gh)wnle OSOby w duzych miastach oraz malejgca dostepnosé
mtode, ponizej mieszkan na wynajem. W obecnej trudnej sy-
40. roku z'ycia. tuacji gospoc'larczej polski ryne.k miesz_kanio-.
WPLEYW NA RYNEK wy potrzebuje przede wsz,ystklm bez.pleczne]
L CZQStO sq to alternatywy dla wlasnosci. Wysokie stopy
NIERUCHOMOSCI W POLSCE single bez- procentowe, rosnace ceny materiatéw budow-
o lanych oraz niepewnos$¢ odno$nie do skutkow
Potencjal rozwoju rynku najmu instytucjo- dzietne pary wojny w Ukrainie zmieniajq rynek mieszka-
nalnego w Polsce jest ogromny i wiele jeszcze oraz zamozni niowy.
przed nami. Jak wynika z przywotanego juz studenci.

raportu PWC, w Polsce znajduje si¢ on dopiero

na wczesnym etapie. Bardzo prawdopodobne,

Ze zmiana potrzeb spoteczenstwa i wejscie na rynek nowych
graczy oraz intensyfikacja aktywnosci tych, ktorzy juz tu in-
westujg, spowoduje, ze sektor PRS bedzie u nas funkcjonowac
w wiekszej skali.

Z raportu przygotowanego przez Hertiage Real Estate
i European Financial Congress wynika jednak, ze inwe-
storzy instytucjonalni nie zdominujg polskiego rynku

Profesjonalizacja sektora najmu pozy-

tywnie wplynie na jako$¢ oferowanych
lokali. Indywidualni wynajmujacy beda musieli pod-
nie$¢ standardy swoich mieszkan, aby konkurowaé
z funduszami.

Zagrozi¢ najmowi instytucjonalnemu moze upowszech-
nienie sie pracy zdalnej oraz nowe przepisy prawa w ra-
mach Polskiego tadu, uniemozliwiajagce dokonywanie
amortyzacji lokali i budynkow mieszkalnych. ®
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W czerwcu 2022 r., w porownaniu do czerwca 2021 r., w ujeciu liczbo-
wym banki odnotowaly spadek sprzedazy kredytow mieszkaniowych
0 55,1 proc. W ujeciu wartosciowym natomiast — spadek o 52,4 proc.
W pierwszym potroczu 2022 r., w poréwnaniu do analogicznego okresu roku
ubieglego, spadek liczbowy wyniodst 32,3 proc., a wartosciowy 25,1 proc.

p*> HONORATA SKRZYPEK

Ekspert finansowy Lendi.pl

Jak wskazano w raporcie BIK, pogorszyla sie tez (wzrosta)
warto$¢ Indeksu Jakosci Portfeli Kredytow dla kredytow
mieszkaniowych rok do roku o 0,12 — jednak nadal poka-
zuje niski poziom ryzyka portfela kredytow udzielanych
gospodarstwom domowym.

Zgodnie z najnowszymi
prognozami Biura Infor-
macji Kredytowej war-
to$¢ udzielonych kre-
dytéw hipotecznych
w tym roku spad-
nie o 40,4 proc.

w poréwnaniu do
roku 2021. Te dane
potwierdzaja, ze

na rynku kredytow
mieszkaniowych za-
panowata bessa.
Czy na dtugo?

W ostatnich miesigcach i latach dziato sie naprawde
wiele. Jeszcze w 2019 r. sytuacja na rynku nieruchomo-
$ci i kredytow hipotecznych wygladata bardzo stabil-
nie. Niezmieniajace sig, do$¢ niskie stopy procentowe,
systematyczny rozwoéj rynku nieruchomosci, a co za
tym idzie — stabilny wzrost sprzedazy kredytéw hipo-
tecznych.

Pandemia COVID-19 to pierwsze wstrzymanie oddechu.
Przyszto co$, czego nikt sie nie spodziewat i nagle marze-
nia o zakupie lub budowie wtasnej nieruchomosci prze-
staty mie¢ znaczenie, poniewaz wigkszo$¢ z nas bata sie
o swoje zdrowie i bezpieczenstwo. Byt to tez czas, w ktd-
rym znaczna cze$¢ potencjalnych kupujacych i kredyto-
biorcé6w czekata na spadki cen nieruchomosci, ktére miaty
by¢ spowodowane lockdownem. To jednak nie nastapito,
a gdy stalo sie to juz jasne, rynek zostat zalany przez ku-
pujacych, ktérzy planowali zakup w 2020 r., oraz tych,
ktdrzy zaczeli o nim dopiero myslec.

Ponadto obnizka stép procentowych prawie do zera
spowodowata, ze o zakupie nieruchomosci i kredycie
hipotecznym mogty zacza¢ mysle¢ osoby, dla ktérych
do tej pory bylo to catkowicie poza zasiegiem finan-
sowym.

Skumulowany popyt poskutkowat znaczacym wzrostem
cen nieruchomosci, a takze rekordem, jesli chodzi o licz-
be ztozonych wnioskéw kredytowych — w marcu 2021 1.
byto ich az 56 070!
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aynamika ~ Dynamika sprzedazy kredytow mieszkaniowych  wartos¢ (min z)
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Zrédto: Bik_newsletter_kredytowy_dane_czerwiec_27_07_2022

Owczego pedu nie zatrzymaty nawet pierwsze podwyzki nawet gdy potencjalni kredytobiorcy odzyskali wzgledne
stép procentowych w pazdzierniku 2021 r. Zmiane przy- poczucie bezpieczenstwa, to juz tak tatwo, jak podczas
niosta dopiero wojna w Ukrainie, a co za nig idzie — strach. pandemii, nie mogli wréci¢ do zakup6éw nieruchomosci.

Powodem byta drastycznie malejaca zdolnos$¢ kredytowa
Kolejne podwyzki stép procentowych spowodowaty, ze ijednoczes$nie dynamicznie rosnace raty kredytow. >

BIK Indeks Jakosci Portfela Kredytow Mieszkaniowych
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wartosc defaultu (mln zt) w kredyty mieszkaniowe — BIK Indeks Jakosci

Zrédto: Bik_newsletter_kredytowy_dane_czerwiec_27_07_2022
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Jak wynika z danych NBP, dzi$ stope referencyjna mamy
0 0,5 p.p. wyzsza niz podczas szczytu ogélnoswiato-
wego kryzysu gospodarczego w 2008 r. Jak to wplywa
na WIBOR®, ktdry jest jednym ze sktadnikéw oprocen-
towania kredytéw hipotecznych? O ile po pierwszych
podwyzkach stép procentowych w pazdzierniku 2021

o tyle w ostatnim miesigcu mogli$my zauwazy¢ jego
stabilizacje, co troche uspokaja. Nie zmienia to jednak
faktu, ze WIBOR® jest na wysokim poziomie, co skut-
kuje tym, ze zdolno$¢ kredytowa Polakéw jest niska
w stosunku do aktualnych cen nieruchomosci i tylko naj-
lepiej zarabiajacy moga dzi$ pozwoli¢ sobie na zaciggnie-

r. obserwowaliSmy permanentny wzrost wskaznika, cie kredytu hipotecznego. >
Lipiec 2022
Zdolnos$¢ min. Zdolnos¢ maks. .
Zdolno$¢ min. Zdolno$¢ maks. (zmiana % do (zmiana % do Srednia
kwietnia) kwietnia)
Singiel 5500 193,000 295,000 78% 86% 244,000
2 osoby 9000 382,000 484,000 80% 86% 433,000
2 osoby + dziecko 10 000 zt 424,000 501,000 80% 82% 462,500
2 osoby + 2 dzieci 12 500 zt 530,000 620,000 80% 81% 575,000
Czerwiec 2022
Zdolnos¢ min. Zdolnos¢ maks. ’
Zdolnos$¢ min. Zdolnos$¢ maks. (zmiana % do (zmiana % do Srednia
kwietnia) kwietnia)
Singiel 5500 200,000 308,000 81% 89% 254,000
2 osoby 9000 460,000 508,000 96% 91% 484,000
2 osoby + dziecko 10 000 zt 425,000 517,000 80% 84% 471,000
2 osoby + 2 dzieci 12 500 zt 573,000 643,000 86% 84% 608,000
Maj 2022
Zdolnos¢ min. Zdolnos¢ maks.
Zdolnos¢ min. Zdolnos¢ maks. (zmiana % do (zmiana % do
kwietnia) kwietnia)
Singiel 5500 229,000 332,000 93% 96% 280,500
2 osoby 9000 447,000 541,000 93% 96% 494,000
2 osoby + dziecko 10 000 zt 476,000 571,000 89% 93% 523,500
2 osoby + 2 dzieci 12 500 zt 594,000 714,000 89% 93% 654,000
Kwiecien 2022

Zdolnos$¢ min.

Singiel 5500 ‘ 247,000 345,000
2 osoby 9000 ‘ 480,000 561,000
2 osoby + dziecko 10 000 zt ‘ 533,000 614,000
2 osoby + 2 dzieci 12 500 zt ‘ 666,000 768,000

Dane wtasne Lendi. Opracowanie Honorata Skrzypek.

Zdolnos$¢ maks.

Srednia

Tylko najlepiej zarabiajgcy

296,000 mogq dzis pozwolic sobie
520,500 L
na zaciggniecie kredytu
573,500 )
hipotecznego
717,000
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Nie zapominajmy tez o tym, Ze drastyczny spadek zdol-
nosci kredytowej spowodowata rowniez rekomendacja
Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego, w ktérej wyrazo-
no potrzebe podjecia pilnych dziatan w celu ograniczenia
ryzyka towarzyszacego kredytom hipotecznym. Od marca
2022 r. wszystkie banki musialy przyjmowaé w liczeniu
zdolnoSci kredytowej minimalng zmiane poziomu stopy
procentowej o 5 p.p.

Zdolno$¢ kredytowa to jedno, ale nie bez znaczenia
s3 tez wysokie raty kredytéow. Kredytobiorca, ktory
w czerwcu w 2021 r. zdecydowat sie zaciggna¢ kredyt
hipoteczny na kwote 400 000 zt na 25 lat, ptacit rate ka-
pitatowo-odsetkowa w wysokos$ci ok. 1730 zt miesiecz-
nie. Dzi$ rata tego samego kredytu wynosi ok. 3430 zt
miesiecznie.

Znaczna cze$¢ kredytobiorcow byla przygotowana na
wzrost stop procentowych. Trzeba bytoby by¢ niepo-
prawnym optymistg, zeby wierzy¢, Ze tak niskie stopy
procentowe bedg utrzymywac sie wiecznie. Nikt jednak
nie spodziewat sig, Zze wzrosna one do tak wysokiego
poziomu.

Frustrujaca rowniez jest proporcja kapitatu i odsetek w ra-
cie hipoteki. W czerwcu 2021 r. w sktad raty w wysokoSci
1730 zt wchodzita cze$¢ kapitatowa wynoszaca ok. 1000 z1.
W czerwcu 2022 r. rata wzrosta dwukrotnie, a udziat ka-
pitatu w niej zmalat do poziomu... 340 zl. Nic dziwnego, Ze
zapat kredytobiorcow sig ostudzit.

Czes¢ analitykow wskazuje, Ze wzrosty stop procentowych
mamy za sobg lub Ze moga pojawic sie jeszcze niewielkie
podwyzki. W nieoficjalnej wypowiedzi potwierdza to
sam prezes Narodowego Banku Polskiego — Adam Gla-
pinski. Czy te deklaracje okazg sie prawdg? Zobaczymy.

Kolejnym powodem zahamowania popy-

darstw domowych powoduja, Ze wiele 0s6b wstrzymuje sie
z zakupem nieruchomosci i zaciggnieciem kredytu, ocze-
kujac na lepsze jutro oraz na... spadki cen nieruchomosci.
Tylko czy one nastgpig?

Mimo ogromnego spadku liczby mieszkan sprzedanych
przez deweloper6w w pierwszym poétroczu — dla Warsza-
wy to spadek o 42 proc. w stosunku do pierwszego po6tro-
cza 2021r. — nie obniZajg oni cen.

Wg danych serwisu nieruchomosci Morizon.pl moze-
my zaobserwowac znaczacy $redni wzrost cen mieszkan
w IT kw. 2022 r. w stosunku do $rednich cen z IT kw. 2021 r.

Warszawa +11,4%
Krakow +12,1%
Wroctaw +16,5%
Gdansk +18,3%
kédz +16,4%
Poznan +15,8%
Katowice +10,4%
Bydgoszcz +12,1%
Lublin +15,4%
Szczecin +17,1%

Natomiast gdy poréwnamy ceny mieszkan z lipca 2022 r.

do czerwca 2022 r., zaobserwujemy spadki — w Warszawie

-0,33 proc., w L.odzi -0,28 proc., w Bydgoszczy -0,88 proc.,

w Lublinie -0,56 proc. i nieznaczne wzrosty w Poznaniu
(+0,07 proc.).

tu na rynku nieruchomosci oraz kredytéw nggé analitY' Biorac pod uwage inflacje, ktéra w sierpniu
hipotecznych jest wszechobecna drozyzna de wskazuje, wyniosta juz 16,1 proc. w skali rok do roku,
istrach o przysztos¢ finansowa. . , mozna doj$¢ do wniosku, ze nieruchomosci
ze WerSty StOp sa coraz mniej warte. Jeszcze bardziej jest to
Szalejaca inflacja, wcigz trwajaca wojna pr()cento\mych widoczne na rynku wtérnym, gdzie mozemy
‘.N Ukraln.le ora'z gospodarcz.e k.onse.kwenc!(? mamyzas ob q zaob.serwowac spzi\dek cen 'rownlez w ujeciu
jednego i drugiego powoduja, ze wiekszos¢ i nominalnym. Czy jest w zwigzku z tym szan-
Polakéw obawia si¢ o swoje finanse. lub ze moqgq sa na znaczace spadki cen?
y N pojawic sie _ . -
Trudno nadazy¢ za rosngcymi cenami zZyw- . . . Raczej niewielka. Tak jak nam drozejg me-
nosci, pradu, gazu, paliwa. Niepewna przy- Jeszcze niewiel- dia oraz zywno$¢, tak deweloperom rosng

szlo$¢ i napiete do granic budzety gospo-

kie podwyzki.

koszty materiatéw, robocizny i surowcéow.
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Do tego dochodza ceny zakupow ziemi z lat ubiegtych,
ktoére siegaly rekordowych wartosci. To wszystko po-
woduje, ze deweloperom bardziej bedzie optacato sie
wprowadza¢ na rynek mniej nieruchomosci na sprze-
daz, czyli zmniejszy¢ podaz, przeczeka¢ obecne trud-
ne czasy, po to, by ruszy¢ petna para w momencie, gdy
mozliwoSci zakupowe Polakéw wzrosng. Dodajmy, Ze
rynek pierwotny w duzej mierze definiuje rowniez ceny
na rynku wtérnym.

Jakie ptyng z tego wnioski? Aktualne czasy s3 dobrym
momentem na poszukiwanie okazji zakupowych, po-
niewaz moze pojawic¢ sie wiecej niz zwykle sprzedaja-
cych, ktdrzy przeszacowali swoje mozliwo-

nym zjawiskiem na rynku kredytéw hipotecznych jest
fakt, ze gdy rosna stopy procentowe i WIBOR, marze
malejg. W zwigzku z tym czasy wysokich stép procen-
towych to idealny czas na refinansowanie kredytu hi-
potecznego. Na takiej operacji mozna zaoszczedzi¢
dziesiatki, a czasem i setki tysiecy zlotych. Wakacje
kredytowe spowodowaty jednak, Ze banki nie tak chet-
nie te marze obnizajg, rekompensujac sobie tym samym
koszt, ktéry muszg ponie$¢, sponsorujac wakacje kre-
dytowe tysigcom kredytobiorcow.

Aktualnie na zakup nieruchomosci i zaciaggniecie kre-
dytu hipotecznego decyduja sie przede wszystkim oso-
by, ktdore bardzo dobrze zarabiaja, a takze

Sci finansowe w latach poprzednich i dzi$ Zwakacji kre- nie moga juz dtuzej odwlekac decyzji o na-
zwyczajnie nie sta¢ ich na obstuge kredytu byciu nieruchomosci.

hipotecznego, ktéry zaciggneli, i tym sa- dytOWyCh mogq

mym sg zmuszeni do szybkiego pozbycia skorzystac' Do decyzji o zakupie nieruchomos$ci, mimo
sie mieszkania. Natomiast ze wzgledu na ’ wysokich stép procentowych, popycha
wcigZ rosngce koszty produkcji mato praw- OSObY) ktore tez aktualna sytuacja na rynku najmu. Ze

dopodobne jest, aby aktualna sytuacja spo-
wodowata znaczace obnizki $rednich cen
nieruchomosci.

zaciggnely kre-
dyt w ztotych

wzgledu na kryzys uchodzczy ceny naj-
moéw nieruchomos$ci poszybowaty i mimo
iz raty kredytow wzrosty znaczgaco, wciaz

na zaspokoje— nierzadko bardziej optaca sie kupi¢ nieru-
Bez komentarza nie sposéb pozostawic nie wlasnych chomo$¢ i sptaca¢ wtasny kredyt, niz wy-
rzadowych wakacji kredytowych. Usta- . najmowac.
wowo zobligowano banki do zawieszenia pOtl‘ZQb miesz-
na wniosek kredytobiorcy sptaty rat ka- kaniovvych. Decyduja sie tez na ten krok kredytobior-
pitalowo-odsetkowych  kredytobiorcow, Zawieszeniu cy, ktorzy sg Swiadomi faktu, Zze moment

ktérzy podpisali umowy kredytowe przed
1lipca 2022 r. Z wakacji kredytowych moga
skorzysta¢ osoby, ktére zaciagnety kredyt
w ztotych na zaspokojenie wiasnych po-
trzeb mieszkaniowych. Zawieszeniu pod-
lega tylko jeden kredyt. W 2022 r. mozna zawiesi¢ dwie
raty na kwartat, a w 2023 r. jedng rate na kwartat.

Z punktu widzenia finanséw osobistych jest to potez-
na oszczedno$¢, ktérg mozna wykorzysta¢ na nadpta-
te swojego kredytu i tym samym zaoszczedzi¢ nawet
kilkadziesiat tysiecy ztotych na koszcie catkowitym.
Oficjalnie banki oraz BIK zapewniaj3, ze wakacje maja
same plusy. Kredytobiorca korzystajacy z tej opcji be-
dzie mial mozliwo$¢ zaciggniecia kolejnych kredytow,
refinansowania tego, ktéry juz ma, a takze moze swo-
bodnie nadptacac kredyt.

Wakacje kredytowe z jednej strony wydajq sie korzyst-
nym rozwiazaniem dla kredytobiorcow, ale gdyby spoj-
rze¢ na to z innej strony, maja tez swoje wady. Normal-

podlega tylko
jeden kredyt.

startu kredytu nie ma znaczenia, a rynek
nieruchomos$ci i kredytéw hipotecznych,
jak kazdy inny, ma swoéj cykl — raz mamy
hosse, araz besse.

Gdy zaciggamy zobowigzanie na 20 czy 30 lat, mozemy
by¢ pewni, Ze w tym czasie beda bardziej i mniej sprzy-
jajace momenty dla kredytobiorcow. Sek w tym, aby by¢
tego Swiadomym. Wiedzie¢, ze kredytu hipotecznego
nie wystarczy wzig¢ — trzeba tez z nim systematycznie
pracowac. Obserwowac rynek i szukac okazji — niskich
marz, dobrych warunkéw nadptat, sensownych kosz-
tow okotokredytowych. To ciekawe, ze wiekszo$¢ z nas
chce mie¢ najnowszy model iPhone’a, ale juz nie jest tak
bardzo zainteresowana swoim najwiekszym dlugiem
w zyciu — kredytem hipotecznym.

Jesli kto$ moze pozwolic¢ sobie dzis$ na kredyt hipoteczny
na zakup nieruchomosci, ktéra spetnia jego potrzeby, to
znaczy, ze naprawde na ten zakup go sta¢. Wiele wska-
zuje na to, Ze gorzej juz nie bedzie. W
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