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Trendy cenowe na rynku mieszkaniowym
Jakich nieruchomosci szukajg Polacy?

Koszty utrzymania mieszkania i domu
- prognozy na 2023 rok

Kredyty hipoteczne to dzisiaj rynkowy
rollercoaster. Jak nigdy potrzebujemy
wsparcia ekspertéw kredytowych

Jak zmienia sie polski rynek
nieruchomosci najwyzszej klasy?

Jak technologie multimedialne zmieniajg
rynek obrotu nieruchomosciami?

Inwestowanie w nieruchomosci?
Ekspert Cordii: ,To nadal sie optaca”

Lokalizacja, cena i funkcjonalnos$é.
Najwazniejsze cechy przy poszukiwaniu
mieszkania

70

Czy rynek nieruchomosci premium
oprze sie zblizajgcej sie stagnacji na rynku
nieruchomosci?

»Szczescie jest zawsze tam, gdzie je cztowiek

widzi”. W jakich warunkach zyja Polacy?
Chronos. Jakby byt tutaj od zawsze
Antracyt. Ciche aprtamenty w gdanskiej Oliwie

Dysproporcje cenowe w najwiekszych
miastach Polski

,Mate mieszkanko na Mariensztacie
- to moje szczescie, to moje sny”.
Kogo stac¢ na kawalerke w Warszawie?

OmniOffice juz od 10 lat kreuje polski
rynek biur serwisowanych
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Informacje o postepujacym w ostatnich latach nieprzerwanym wzroScie popytu
i cen na rynku nieruchomos$ci powtarzane s3 tak czesto, ze dla wielu staly sie
mato interesujace, nie warte zgtebiania. Szkoda byto czasu zeby zajmowac sie —
cytujac stowa klasyka - “oczywistymi oczywisto$ciami”.

Jednak wydarzenia w kraju i na $§wiecie wcigz uswiadamiajq nas, Ze nic nie trwa
wiecznie. Zmienia si¢ wszystko, takze rynek nieruchomosci. To, co do niedaw-
na na nim drozato, zaczyna tanie¢. To co jeszcze rok temu sprzedawato sie ,,na
pniu”, dzis niekiedy nie wzbudza nawet najmniejszego zainteresowania klien-
tow, a to, co od dawna uznawane byto za abstrakcje majaca jedynie teoretyczny
wplyw na rynek - pandemia, wojna, wysoka inflacja - stato sie rzeczywistoscia,
ktora odciska swoje pietno nie tylko na wielkoSci i strukturze obrotu nierucho-
mos$ciami, ale réwniez na naszych portfelach. I to kazdego dnia.

Mimo tak wielu zmian jakie wokdt nas zaszty i nadal zachodzg, rynek nierucho-
mosci nie stanat w miejscu. Polacy - cho¢ juz nie z taka intensywnoscia, jak jesz-
cze rok temu i w odwrotnych proporcjach - wciaz kupuja i sprzedaja mieszkania,
domy, dziatki czy nieruchomosci komercyjne. Ich potrzeby zwigzane z profe-
sjonalng obstuga transakcji, zwlaszcza w zakresie skutecznego poszukiwania
klienta popytowego, nie zmalaty; przeciwnie — do$wiadczeni, profesjonalni,
aprzede wszystkim skuteczni po$rednicy nieruchomosci potrafigcy szybko i ko-
rzystnie sprzedac powierzong im nieruchomos¢, staja sie jeszcze bardziej poszu-
kiwani niz dotychczas.

W obfitujgcych w nowe wyzwania czasach niezmiennie cenne i przydatne w co-
dziennej pracy sa rzetelne informacje o tym, co jest wazne w branzy. Zrédtem tych
informacji jest kolejny Raport z Rynku Nieruchomosci przygotowany przez zesp6t
serwisow Morizon.pl i Gratka.pl we wspotpracy z redakcja magazynu Forbes.

Serdecznie zapraszamy do lektury.
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Drastyczny spadek liczby udzielanych przez banki kredytow hipotecznych
oraz rosnaca powsciagliwos¢ wcigz obecnych na rynku klientow gotowko-
wych, zaowocowaly wyraznym spadkiem popytu na nieruchomosci. Jego
konsekwencjq jest ewidentne zatrzymanie wzrostu cen ofertowych miesz-
kan, a w niedtugiej perspektywie najprawdopodobniej ich spadek. Sytuacje
te ilustrujg odczyty Indeksu Cen Mieszkan — systematycznie publikowane-
go przez serwis nieruchomosci Morizon.pl - wskaznika trendu cenowego
na polskim rynku mieszkaniowym. Jego wartos¢ spadta w ciggu ostatniego
miesiaca o 4 pkt. (0,3 proc.) i osiggneta we wrzesniu poziom 1482,1 pkt.

£° MARCIN DROGOMIRECKI

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

Oile jednak poziom cen ofertowych w ujeciu nominal- uwzgledniajacy inflacje (ICMi), spadty w ciggu trzech
nym pozostaje (jeszcze?) stabilny, o tyle stawki re- kwartatéow tego roku juz o 9,1 proc., tj. do poziomu no-
alne, ktérych zmiany obrazuje Indeks Cen Mieszkan towanego w konncowce roku 2019. Y

Indeks Cen Mieszkan Morizon.pl
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Zrédto: Morizon.pl

Indeks Cen Mieszkan (ICM) wyraza taczng wartos¢ wzgledna $rednich cen ofertowych mieszkan uzywanych wystawio-
nych do sprzedazy w serwisach nieruchomosci Grupy Morizon - Gratka (m. in.: Morizon.pl, Gratka.pl, Domy.pl, Oferty.
net, Bezposrednie.com) obliczang na podstawie srednich cen ofertowych w 10 najwiekszych miastach Polski (Warsza-
wa, Krakéw, £6dz, Wroctaw, Poznan, Gdansk, Szczecin, Bydgoszcz, Lublin, Katowice) wazong liczbg mieszkancéw tych
miast. Bazowa data dla indeksu jest wrzesien 2007 roku, a wartos$¢ bazowa wynosi 1000 punktéw.
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Indeks Cen Mieszkan z uwzglednieniem inflacji
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Zrédto: Morizon.pl
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Po zanotowanym w sierpniu br. niewielkim wzro$cie
— 02,9 pkt. — we wrzesniu warto$¢ Indeksu Cen Mieszkan po-

nownie sie obnizyta — 04 pkt. (0,3 proc.) —dopoziomu1482,1pkt.

Jest to wynik 0 106,1 pkt., (7,7 proc.) wyzszy niz przed rokiem,
ale o 10,3 pkt,, tj. 1,1 proc. nizszy od historycznego szczytu
(1498 pkt.) na jaki wzniost sie wskaznik w kwietniu br.

Zanotowany we wrze$niu spadek wartosci Indeksu Cen
Mieszkan wpisuje sie w obserwowany juz od kilku mie-
siecy cykl niewielkich wahan potwierdzajacych wejScie
dtugotrwatego trendu wzrostowego w faze korekty z per-
spektywa glebszych spadkdow.

Pierwszym odruchem na oczekiwane spowol-
nienie w gospodarce bytoby stwierdzenie, ze
ceny nieruchomosci muszq spasc, bo sttumiony
zostanie popyt. Jednak to nie jest takie oczywi-
ste. Zmniejszona podaz ze strony deweloperow
czy duzy ruch inwestorow mogq powodowac
utrzymywanie sie cen pomimo niekorzystnych
wskaznikow

Maciej Zieba
Dyrektor Operacyjny homfi
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Konsekwencjg rosnacej liczby niesprzedanych mieszkan
— zaréwno nowych jak i uzywanych - i braku jakichkol-
wiek symptoméw dajacych nadzieje na rychte ozywienie
popytu, bedzie w nadchodzacych miesigcach zaostrzenie
walki o pozostajacych nadal na rynku klientéw przez ob-
nizanie cen. Czynnikiem, ktéry wyraznie spowalnia ten
proces na rynku wtdrnym jest wcigz bardzo umiarkowana
podaz nowych ofert (kto nie musi, ten nie sprzedaje nieru-
chomosci) oraz utrzymujacy sie wysoki poziom cen (wy-
wotawczych) mieszkan na rynku pierwotnym.

Analizujac obecna sytuacje na rynku mieszkaniowym, trze-
bapamieta¢, ze stopniowe obnizki cen nominalnych to tylko
cze$érynkowej rzeczywistosci. Wysokainflacja sprawiabo-
wiem, ze realny spadek cen mieszkan jest wigkszyi postepu-
jejuz od... poczatku roku. Jak wynika z najnowszego odczy-
tu ICMi — Indeksu Cen Mieszkan uwzgledniajacego inflacje
— w ciggu ostatnich 9 miesiecy realny spadek cen mieszkan
wyniést juz 9,1 proc.; aktualne stawki zblizyly sie wiec do
poziomu notowanego w koncéwce roku 2019 i — co dla
wielu oséb moze by¢ zaskakujace — w koncéwce 2008
roku. Dla tych, ktérzy prowadzg obecnie proces sprzedazy
mieszka-nia, oznacza to, ze kazdy miesigc jego trwania —
niezaleznie od ewentualnej obnizki ceny ofertowej — bedzie
powodowat reggng strate.
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Trzeci kwartal 2022 r. nie przyniost istotnych zmian w strukturze po-
pytu na rynku sprzedazy nieruchomosci. W poréwnaniu z pierwszym
i drugim kwartatem br. w miesigcach wakacyjno-urlopowych wzrost
odsetek klientow zainteresowanych zakupem dzialek (17 proc.);
w tym samym czasie zmniejszyl sie udzial w popycie klientow na za-
kup mieszkan - o 0,8 proc./ domow - o 0,3 proc. i nieruchomosci
komercyjnych - o0 0,2 proc.

£ MARCIN DROGOMIRECKI

W poréwnaniu z danymi z trzeciego kwartatu 2021
r. wzrost udziatu w strukturze popytu nastgpit tylko
w segmencie sprzedazy mieszkan - o 3,3 proc. Pozo-

stale segmenty zanotowaly spadki: domy
— 00,9 proc., dziatki — 0 1,5 proc. i nierucho-
moSci komercyjne — 01 proc.

Zmiany, jakie zachodza w strukturze popytu, s
pochodng ogélnej sytuacji na rynku nierucho-
mosci. Odptyw klientéw spowodowany zaréwno
spadkiem dostepnosci kredytéw hipotecznych,
rosnacymi kosztami utrzymania gospodarstw
domowych i co za tym idzie stopniowym pogar-
szaniem nastrojow konsumenckich odbija sie
przede wszystkim na spadku zainteresowania

zakupem nieruchomosci wymagajacych wiekszych naktadéw
finansowych, a wiec doméw oraz dziatek pod ich budowe.

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

3,3~

liw i energii

Zmiany, jakie
zachodzq w struk-
turze popytu, sq
pochodng ogolnej
sytuacji na rynku
nieruchomosci.

wzrost popytu

w segmencie sprzedazy
mieszkan wzgledem lli
kw.2021r.

Pogarszajace sie warunki prowadzenia dziatalnosci go-
spodarczej (rosngce koszty zatrudnienia, wzrost cen pa-
, etc.) i brak perspektyw ich szybkiej popra-

wy skutkujq tez spadkiem zainteresowania
ofertami sprzedazy (i wynajmu réwniez)
nieruchomosci komercyjnych — budynkow
i lokali handlowo-ustugowych, powierzchni
biurowych, zaktadéw i in.

Proporcjonalnie wigkszy spadek popy-
tu w wymienionych segmentach rynku
przektada sie na zachowanie dodatnie-
go wyniku w segmencie mieszkaniowym.
Oznacza to, ze na tle ogdlnego pogorsze-
nia koniunktury w branzy spadek popytu

na mieszkania w poréwnaniu rok do roku pozostawat
w 3 kwartale br. relatywnie najmniejszy. m

8
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Struktura popytu na rynku sprzedazy nieruchomosci
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Rosngca inflacja, niepewnos¢ oraz zamrozona akcja kredytowa determinujq zarowno
rodzaj poszukiwanych nieruchomosci, jak i profil klienta. Kolejng zmienng sq wysokie
koszty energii i utrzymania nieruchomosci. Dwa najczesciej odmieniane wyrazy

w kontekscie obecnej sytuacji to okazja i gotowka.

W segmencie domow klienci preferujq ekonomiczne i nowoczesne pod wzgledem zuzycia
energii i te o matych metrazach. Wsrdd dziatek dominujq grunty inwestycyjne oraz dziatki
nad morzem. Tu nadal cieszq si¢ popytem apartamenty o najlepszych lokalizacjach.
Zmniejszylo si¢ zainteresowanie klientw zakupem gruntow pod budowe wtasnego domu.

Znaczny spadek popytu notujemy rowniez w zakresie kupna i najmu lokali uzytkowych.

Co ciekawe caty czas rosnie grupa klientow poszukujgcych nieruchomosci za granicq,
w Srddziemnomorskich destynacjach. Obserwujemy to od lat, sprzedajqgc nieruchomosci
w Marbelli na Costa de Sol w Hiszpanii. Od czasu wybuchu wojny w Ukrainie znacznie

wzrosta dynamika transakcji w tym regionie.

Piotr Romanowicz ceo RENT - nieruchomosci ROMANOWICZ
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Wostatnich latach obserwujemy rosnqce zainteresowanie Polakow inwestycjami w tzw. drugq rezyden-
cje w Hiszpanii, czego dowodem jest fakt, ze w 2022 roku spodziewamy sig sprzedac na tym rynku ponad
150 apartamentéw. Srednia cena rezydencji sprzedawanej na tym rynku to 390 000 euro, mamy nieru-
chomosci w cenach od 109 0oo euro do ponad 3 miliondw euro, zawsze w najlepszych lokalizacjach nad
Morzem Srédziemnym.

Dzigki naszej dziatalnosci deweloperskiej promujemy srodziemnomorski styl Zycia wsrod naszych klien-
tow na calym swiecie i sprzedajemy dla ponad 30 réznych narodowosci. Aby kontynuowac nasz rozwoj
w tym kierunku w 2021 roku, otworzyliSmy przedstawicielstwa na naszych czterech gtownych rynkach:
w Polsce, Belgii, Niemczech i Szwecji.

TM Real Estate Group to rodzinna firma z Alicante, lider w sektorze turystyki mieszkaniowej w Hiszpa-
nii, specjalizujqca si¢ w budowie i rozwoju apartamentow wakacyjnych. 0d poczqtku istnienia firmy,
czyli od 1969 roku, na swoim koncie mamy ponad 20 ooo oddanych nieruchomosci. Nasze inwestycje
zlokalizowane sq gtownie na potudniowym wybrzezu Hiszpanii oraz na Riviera Maya w Meksyku, gdzie
promujemy luksusowe kurorty hotelarskie.

0d ponad potwieku, najwyzszy standard obstugi klienta jest znakiem rozpoznawczym TM. Wierzymy, Ze jedynym
sposobem na utrzymanie tej jakosci jest wychodzenie naprzeciw potrzebom klientow i bycie jak najblizej nich.
Przekonani o wielkim potencjale polskiego rynku, w lipcu tego roku otworzylismy biuro w Warszawie
jako potwierdzenie naszego dlugofalowego zaangazZowania w tym kierunku.

W TM Real Estate Group prowadzimy obecnie ponad 20 projektow na Costa Blanca,
Costa de Almeria, Costa del Sol i Majorce, przy czym polski rynek koncentruje sie

gléwnie na inwestycjach na Costa Blanca i Costa de Almeria. W kolejnych 3 latach
zamierzamy zbudowac ok. 2 000 nowych rezydencji. Zaangazowanie, wyptacal-

tec
+

nos¢, innowacyjnos¢, przywddztwo, wyrazna orientacja na klienta i efektywnos¢ '} w
to 6 filarow, na ktorych opiera sie sukces TM. Nagradzana za swoje projekty grupa w
f

deweloperska ma wizje pozostania punktem odniesienia w sektorze turystyki rezy-

dencjalnej w Hiszpanii i wciqz przyczyniac sie do kreowania lepszej przysztosci dla
swoich klientow. &

Miguel Angel Quiles Alfosea

Dyrektor Sprzedazy i Marketingu TM Real Estate Group
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0d konca ubieglego roku mieszkancy wspolnot i spotdzielni mieszkanio-
wych, wlasciciele domow jednorodzinnych i innych nieruchomosci infor-
mowani sag o podwyzkach oplat. Taryfy zmieniaja dostawcy gazu, energii
elektrycznej i cieplnej, przedsiebiorstwa wodno-kanalizacyjne i firmy zaj-
mujace sie odbiorem i skladowaniem odpadow. W obecnym roku koszty
wzrosly przecietnie o kilkanascie procent, a w skrajnych przypadkach nawet
kilkaset. Juz teraz wiadomo, Ze cze$¢ Polakow, z kazdym miesigcem niestety
wieksza, nie przywita nowego roku z radoscig i spokojem ducha o domowy
budzet. Szacuje si¢, ze w 2023 r. inflacja bedzie na poziomie 12,3 proc., a do
tego dojda kolejne podwyzki optat za utrzymanie nieruchomosci. Ile obecnie
wydaje sie na pokrycie kosztow zwigzanych z mieszkaniem? Jakich rachun-
kow spodziewac sie w przysztym roku?

£° PAULINA GAJEWICZ

Autorka artykutéw dot. rynku nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

Do analizy kosztéw obecnych i przysztorocznych wpro- Kalkulacja optat za ciepto dla
wadzono modelowa rodzine: matzenstwo z dwojka dzie- mieszkan w bloku zwigzana
ci mieszkajgce w lokalu o powierzchni 51 m kw., w blo- jest z obecno$cig podzielni-
ku wielorodzinnym z centralnym ogrzewaniem. Dla kéw ciepta na grzejnikach,
poréwnania kosztow przyktadowa rodzina mieszka ktére pozwalaja na oblicze-
rowniez w 120-metrowym domu jednorodzinnym. nie przyblizonej ilo$ci zu-
zytego ciepta. Jesli lokale
takich odrebnych podziel-
KOSZTY OGRZEWANIA nikéw nie posiadajs,
a istnieje jeden wspdl-
ny licznik dla catego

Podstawowym Zrodiem energii grzewczej wbudynkach wie- budynku, rozliczenie
lorodzinnych jest ciepto sieciowe, czyli ciepto wytworzone odbywa sie na pod-
w elektrocieptowni lub cieptowni i przestane wezta- stawie metrazu
mi cieplnymi do budynkéw i lokali mieszkalnych. nieruchomo$ci.
Szacuje sig, Ze ponad 40 proc. gospodarstw domowych Warto podkre-

do ogrzewania pomieszczen wykorzystuje ciepto po- $li¢, ze przy kal-
chodzace z sieci systemowej. Ceny takiego ciepta zalezne kulacji kosztéw

sg m.in. od taryf przedsiebiorstw cieptowniczych i sposo- dladanego loka-

bu rozliczania w danym bloku. lu brane sg pod
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uwage takze inne sktadniki, np. ogrzewanie klatek scho-
dowych i czesci wspdlnych.

Stawki za ogrzewanie we wspoélnotach mieszkaniowych
i spoétdzielniach ustalane sg indywidualnie dla kazdej
nieruchomosci, ale nie zmienia to faktu, ze w momencie,
gdy dostawca ciepta podwyzsza stawke, przenosi sie to na
koszty dla mieszkancow.

Koszty ciepla przy tzw. ogrzewaniu systemowym wyni-
kaja z przyjetych przez przedsiebiorstwa cieptownicze
sposobow wyliczania opartych na faktycznym poziomie
kosztéw wytwarzania, przesytu i dystrybucji ciepta. Sza-
cuje sig, Ze cena energii cieplnej wzrosta o min. 20 proc.
w duzych miastach, obstugiwanych przez elektrocie-
plownie i 0 nawet 150 - 200 proc. w miejscowosciach
malych, ktére korzystaja z miejskich cieplowni czy
osiedlowych kottowni, ktére beda zmuszone zaplacié za
paliwo samodzielnie.

A to wlasnie, m.in. ktopoty z dostepnoscia wegla i sza-
lony wzrost jego cen na rynku doprowadzajg do proble-
méw z przygotowaniem do sezonu grzewczego nie tylko
w mniejszych i wiekszych przedsiebiorstwach energe-
tycznych, ale rowniez w domach jednorodzinnych, u od-
biorcow indywidualnych. Stajace na granicy rentowno-
$ci cieplownie podwyzszajg koszty. Mieszkancy doméw
jednorodzinnych szukajg alternatywnych rozwigzan, by
przetrwac sezon grzewczy.

ILE PLACI ZA OGRZANIE MIESZKANIA
MODELOWA RODZINA TERAZ | JAK
WZROSNIE KOSZT W 2023 R.?

Dla typowego gospodarstwa domowego, ktdre za ogrzanie
51-metrowego mieszkania w pazdzierniku zaptacito 173,40 zt
optata wzros$nie przynajmniej do kwoty 208 zt. Szacunkowo
roczny koszt wzros$nie z 2080,80 zt do 2496 zt — przy opty-
mistycznym zalozeniu podwyzki tylko o 20 proc.

W wielu spétdzielniach mieszkaniowych doszlo juz do
podwyzek i to czesto o blisko 60 proc. i wiecej. W jednej
z gliwickich spétdzielni dotychczasowo mieszkancy pta-
cili stawke 4,40 zt/m kw., od wrzesnia kwota ta siegneta
6,90 zt/ m kw. Lokator jeszcze w sierpniu za ogrzanie swo-
jego 51-metrowego mieszkania ptacit 224,40 zt na miesiac.
Teraz ptaci blisko 352 zl. Rocznie ogrzewanie wygeneruje
koszt 4223 z1, zamiast 2693 zt.

Szacuje sie, ze tyle
gospodarstw domowych
do ogrzewania
pomieszczenwykorzystuje
ciepto pochodzace z sieci
systemowe;j.

40,

Z kolei jedna ze Slaskich spétdzielni opublikowata zaktu-
alizowane zaliczkinapokryciekosztow energiicieplnejna
potrzebyogrzewaniaiwynoszaoneod2,63do8,87zt/mkw.
w zalezno$ci od osiedla. Przy najwyzszej stawce przyjety
przez nas modelowy wtasciciel zaptacitby ponad 452 zt
miesiecznie za samo ogrzewanie mieszkania.

Ogrzewanie z sieci cieptowniczej dotyczy przede wszyst-
kim mieszkancow blokdw, natomiast podstawowym no-
$nikiem energii grzewczej dla doméw jednorodzinnych
sa paliwa stale, m.in. wegiel kamienny, koks, drewno
opatowe, wegiel brunatny. Az 45,4 proc. gospodarstw do-
mowych w Polsce korzysta z nich do ogrzania domoéw.
Aktualne ceny wegla kamiennego wzrosty nawet o po-
nad 300 proc. wporéwnaniu z rokiem ubiegtym. W 2021 r.
1tona wegla kamiennego kosztowata 996,60 zt. Dzi$ koszt
ten waha sie¢ w granicach 3100 — 4000 zt za tone w za-
leznosci od rodzaju i jakosSci surowca w sktadach opatu.
W Polskiej Grupie Goérniczej mozna kupic¢ wegiel w specjal-
nie dedykowanych sesjach zakupowych za cene od 1100 zt
za tone za miat.

JAKWYGLADAJA KOSZTY OGRZEWANIA
DOMU JEDNORODZINNEGO?

Na potrzeby analizy kosztow utrzymania domu jednoro-
dzinnego przyjmuje jego powierzchnie 120 m kw. i cata
wartos$¢ bedzie powierzchnia do ogrzania. W zaleznosci
od tego, jakich materialéw uzyto do budowy domu, od
poziomu jego termoizolacji i sprawnosci systemu grzew-
czego obliczy¢ mozna szacunkowe zuzycie wegla na rok.
Im lepiej ocieplony jest dom czy blok wielorodzinny, tym
mniejsze zapotrzebowanie energetyczne budynkuinizsze
rachunki za ogrzewanie.

Zaktadajac, ze dom jest stary, ale lekko ocieplony, potrze-

buje ok. 140 kWh na ogrzanie 1 m kw. powierzchni ogrze-
wanej. To daje tgczng wartos$¢ 16800 kWh rocznie. >
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Dla domu wybudowanego po 2014 r. to zapotrzebowanie na
energie bedzie mniejsze, ok. 8400 kWh. Zatem, kupujac eko-
groszek o wartosci opatowej 25 MJ/kg do systemu grzewcze-
go o sprawnosci 80 proc. w pierwszym przypadku potrzeba
3 tony surowca na caty rok, wdrugim 1,5 tony wegla.

Szacunkowo w 2021 r. wlasciciel domu jednorodzinne-
go rocznie wydatl od 1495 zl do 2990 zl na ogrzewanie.
W 2022 r. koszt ten siegnaé moze 4800 z! (za ekogro-
szek w skladzie opatu) do nawet 9600 zl. A jesli wtasci-
ciel domu zdecydowalby si¢ na zakup kostki weglowej
o wysokiej kalorycznos$ci, koszt wzrdstby o kolejne kil-
kaset ztotych.

Jak podaje GUS trzecie miejsce wsrod nosnikow ener-
gii uzywanych w celach grzewczych zajmuje gaz ziemny.
14 proc. gospodarstw w ten sposob ogrzewa mieszkania.
0d grudnia 2021 r. obowiazuja nowe taryfy gazu dla
gospodarstw domowych. Podwyzki nastapity w kazdej
nich, ale najdotkliwiej odczuja je odbiorcy, ktérzy na co
dzien korzystaja z kuchenek i piecykéw gazowych, a do
tego ogrzewaja mieszkania przy uzyciu gazu
ziemnego. Szacuje sie, Ze ich przecietny
ol rachunek za gaz wzros$nie o 58 proc. plus
-|l I|I
powierzchnia  roczne zapo-
grzewcza trzebowanie

domu naenergie
grzewcza

zapotrzebowanie
na wegiel

70
kWh/m? 1,26 t

1]

m? 2492 zt zt

2,50t

1,89+

1]

" 3,78t

SZACUNKOWE ZUZYCIE WEGLA
NA OGRZEWANIE DOMU

koszt ogrzewania weglem

Szacuje sie, Ze o tyle wzrosnie
przecietny rachunek
O/ w gospodarstwach
O ogrzewajacych domy gazem.

warto$¢ podatku VAT (23 proc.). W taryfach W-1 i W-2
podwyzka siegnie 40-50 proc. plus stawka podatku.

Modelowy 120-metrowy dom ma roczne zapotrzebowanie na
energie grzewcza na poziomie 16800 kWh, czyli mniej wiecej
1531 m sze$c. Koszt 1 m sze$c. gazu w taryfie W-3 to 3,70 zt
(wtym jest juz optata za paliwo gazowe, koszty dystrybucji
istate oplaty abonamentowe plus 23 proc. podatku VAT).

Ogrzewanie gazem ziemnym przykladowej nieruchomo-
$cikosztowac bedzie ponad 5600 zt. Przy domach znacznie
lepiej izolowanych termicznie koszt wyniesie mniej wiecej
polowe tej kwoty. Przed podwyzka roczny koszt ogrzewa-
nia generowal rachunek w wysokosci ok. 3580 z1.

Koszty te nie obejmuja podgrzania cieptej wody uzytkowej. P

SZACUNKOWE ZUZYCIE GAZU ZIEMNEGO
NA OGRZANIE DOMU (TARYFA W-3)

zapotrzebowanie

koszt ogrzewania gazem
na gaz

1493zt

638 m?

2361zt

2986 zt

1276 m*

8000 zt 4721zt

2239zt

957 m3

3541zt

1914 m:
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KOSZTY PODGRZANIA WODY,
WODY ZIMNEJ | ODPROWADZENIA
SCIEKOW

Obowigzujace w kamienicach i blokach wieloro-
dzinnych stawki za podgrzanie zimnej wody ustala-
ne sa z reguly przez zarzadcéw budynkéw. Wynika
to z faktu, ze cieptownie zajmujg sie dostarczeniem
energii cieplnej do budynkéw — zardwno na potrze-
by ogrzania pomieszczen i podgrzania wody. Rozli-
czaja sie z zarzadcami (mieszkancami) sumarycznie,
a dopiero administratorzy dzielg te koszty zgodnie
z przeznaczeniem. Obecnie do Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej wptywaja wnioski od zaktadéw wo-
dociagoéw i kanalizacji o zmiane taryf. Wiele przedsie-
biorstw wprowadzito juz nowe optaty.

Wydana w 2019 r. analiza GUS podaje, ze Srednie zuzy-
cie cieptej wody w gospodarstwach domowych (2-oso-
bowych) to 47 m szeS$c. rocznie. Przecietna stawka za
podgrzanie 1 m szesc. zimnej wody wynosita wowczas
18,9 zl. Zatem statystyczne gospodarstwo domowe
w 2018 r. wydawalo miesiecznie na podgrzanie wody 74 zt.

JAKIE KOSZTY GENERUJE ZUZYCIE

Stawka za wode zimnga i odprowadzenie $ciekéw
na dany rok dla miasta [z1/1 m?]

12,42 12,53 1276

9,85 9,85 9,85

2023 - brak danych

Warszawa Poznan

4-osobowa rodzina z Poznania, ktéra dotych-
czas za wode zimna, ciepta i odprowadzenie $cie-

kéw placita tacznie 435,67 zt, po podwyzce od pazdziernika
2022 r. wyda na to 546 zt. Z kolei rachunek za
wode 4-osobowej rodziny z Lodzi z 359,40 zt

SZ(ICU"’(OWO moze urosnaé¢ nawet do 527,90 zl miesiecz-
WODY PRZEZ PRZYKEADOWA Y. nie. Warto podkresli¢, ze na cene wody zimnej
RODZ|NE? w 2021 . wlasciciel sktada sie koszt 1 m sze$ciennego wody zim-

domu jednoro— nej oraz koszt odprowadzenia $ciekéw.
W 2022 r. przecietna norma zuzycia wody na dzi .
jednego mieszkancawbudynku podigczonym innego rocznie
do wodociagéw i sieci kanalizacyjnej, z ciepta wydai od 1495 zt KOSZT ODBIORU
woda z elektrocieptowni badZ kottowni blo- do 2000 zl na
kowej/osiedlowej, z lokalami mieszkalnymi 99 . | ZAGOSPODAROWANIA
z tazienkami i ubikacjami wynosi 5,4 m sze- ogrzewanie. ODPADOW KOMUNALNYCH
$c. na osobe na miesiac (ilosci pobranej wody W 2022 r. koszt - =
w razie braku wodomierza gtéwnego). Jest to . ’ . (WYWOZ SMIECI)
taczna warto$¢ dla wody cieptej i zimnej. ten siggnqc moze
4800 zt We wszystkich gminach w Polsce obowigz-

Do obliczenia kosztéw cieptej wody przyje-

to potowe tej wartosci — 2,7 m szesc./osobe/

miesigc i stawke przed podwyzka 15,5 zl. 4-osobowe go-
spodarstwo domowe na ogrzanie zimnej wody wydawalo
dotychczas przecietnie 167,40 zl. Po podwyZce o 65 proc.,
czyli 10 zl, stawka za podgrzanie 1 m sze$c. zimnej wody
wyniesie 25,5 zl, zatem za samg ciepla wode domownicy
zaplaca 275,40 z1.

kowo dostosowano prawo lokalne do zno-

welizowanych przepiséw o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach. Pojawit sie obowigzek
selektywnej zbidrki odpadéw komunalnych przez wia-
Scicieli nieruchomosci i podwyzszona optata dla tych go-
spodarstw domowych, ktére Smieci nie segreguja. Wzrost
kosztow odbioru, transportu i sktadowania odpadow
z pewnoScig wptynie na obowigzujgce stawki. 2
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W wielu miastach w Polsce juz w tym roku podniesiono
ceny za wywoz $mieci, w pozostatych gminach organizo-
wane s3 przetargi. Do podwyzek na pewno dojdzie i to na
poziomie kilkunastu proc., ale pociesza¢ moze fakt

istnienia ustawowych limitéw, czyli maksymalnego kosztu
wywozu odpaddw, jakie gmina moze natozy¢ na mieszkancow.

W zaleznosci od sposobu rozliczania odbioru nieczystosci
z budynkéw mieszkalnych bedg to kwoty:

41,24 7zt od osoby w gospodarstwie domowym — przy
rozliczeniach od osoby;

14,43 zt/m szeSc. — od zuzycia wody, ale maksymalnie
160,83 zt dla catego domu;

1,65 z}/ m kw. — od metra kw. powierzchni nierucho-
mosci (lokalu mieszkalnego, domuy).

Za wywoz $mieci modelowa 4-osobowa rodzina w bloku,
mieszkajac w Warszawie zaptaci 85 zl, we Wroctawiu 60 zt
lub 102 zt, w Krakowie 108 zt, a w £.odzi maksymalnie 150 zt.

KOSZT ENERGII ELEKTRYCZNE)

Zapowiadany od wielu miesiecy drastyczny wzrost ra-
chunkow za prad w gospodarstwach domowych zostanie
zamortyzowany ustawa z dnia 27 pazdziernika 2022 r.
o srodkach nadzwyczajnych majacych na celu ogranicze-

Podstawowe miesieczne optaty przy selektywnym odbiorze odpadéw

Gdansk Krakow

0,88 27

zt/m? + 0,10 zt zt/os.

mieszkanie za kazdy m? >110 m?

toédz

92,6

zt/m® wody zt/os.

nie wysokosci cen energii elektrycznej oraz wsparciu nie-
ktérych odbiorcow w 2023 roku.

0d stycznia wlascicieli mieszkan i doméw po przekro-
czeniu wskazanych w przepisach limitéw ma obowia-
zywa¢é stawka nie wigksza niz 0,693 zt za 1 kWh.

Limity zuzycia energii, do ktérych ceny w 2023 r. beda ta-
kie same jak w 2022 1. to:

do 2000 kWh dla gospodarstw domowych (przyzna-
wany automatycznie);

do 2600 kWh dla oséb z niepelnosprawnoscia (wraz
z domownikami w jednym gospodarstwie domowym);

do 3000 kWh dla 0s6b prowadzacych dziatalnos$¢ rolng
irodzin z Kartg Duzej Rodziny.

Ceny energii elektrycznej ksztaltuja sie na Towarowej Gietdzie
Energii, a wyznaczane s3 przede wszystkim przez ceny gazu
(technologia produkcji energii). Wyprodukowana w elektrow-
niach energia elektryczna obarczona jest znacznymi optatami
za emisje CO2 natoZzonymi przez Europejski System Handlu
Emisjami. Juz na poczatku 2022 r. rzad wprowadzil dziatania
majace ztagodzi¢ skutki inflacji i wzrostéw kosztow energii,
obnizajac z 23 proc. do 5 proc. stawki podatku VAT za dosta-
we pradu w okresie od 1lutego 2022 do 31 grudnia 2022.

Zamrozenie cen pradu nastapi od 1 stycznia 2023 r., a to ozna-

cza, ze za zuzycie pragdu do wskazanych limitow
obowigzywaé bedzie dotychczasowa stawka.
Wroctaw

Poznan Warszawa

1,2 zt/m2lub
25,5 zt/os.

25 85

zt/gospodarstwo
domowe
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Szacunkowe rozliczenie energii elektrycznej dla modelowej rodziny w 2022r.

Energia czynna kWh
Kogeneracyjna Wh
Przejsciowa m-c

oz Wh
Za sktad jakosciowy kWh
Zmienna sieciowa kWh
Stata za przesyt

Abonamentowa
-dystrybucja

Mocowa stata

| wn | osu
| vwh [ 406 |

Optata Jednostka Cena jednostkowa Wartos¢ netto [zH]
netto[zt]
M
M

Aktualne stawki netto za 1 kWh dla odbior-
cow taryfy G-11 bez optat przesytowych i za-
twierdzone przez Urzad regulacji Energetyki to:

Enea Energa PGE Tauron

0,414 zt 0,413 zt 0,414 zt 0,417 zt

Do podanych cennettonalezy doliczy¢ podatek VAT (stan-
dardowo 23 proc., od 1.1.2022 r. do 31.12.2022 r. — 5 proc.)
i optaty dystrybucyjne. W miesigcznym rachunku za
energie elektryczng uwzgledni¢ nalezy réwniez state
optaty abonamentowe, sieciowe, przejSciowe i dotyczace
mocy. Przy taryfie standardowej state optaty to ok. 19 zt
na miesigc.

JAKIRACHUNEK ZA PRAD OTRZYMUIJE CO
MIESIAC MODELOWA RODZINA...

W2022r. (po podwyzce taryf) miesieczny rachunek za
prad przykladowej 4-osobowej rodziny mieszkajacej
w bloku wynosi przecietnie 178,62 zl. Rodzina zuzywa
240kWhenergiielektrycznejwmiesigcu, astawkanetto
za1lkWhtoo0,708zt,abruttoprzysproc.podatkuVATo0,74 zt.
Rocznie za energie elektryczna ptaci mniej wiecej
2143 zl.

Ze wzgledu na to, Ze roczne zuzycie energii elektrycznej
rodziny jest na poziomie 2880 kWh, przekraczajg limit
2000 kWh dla gospodarstwa domowego.

| ILE ZAPLACI W 2023 R. PRZY ZAMROZENIU
CEN ENERGII ELEKTRYCZNEJ?

Caty prad do limitu, czyli 2000 kWh policzony bedzie po
stawce z roku 2022, czyli w przyktadowym przypadku
0,708 z1 netto za 1 kWh (uwaga: 0,87 zt brutto przy 23 proc.
VAT). Pozostata czes¢ pradu, a zatem 880 kWh policzona
bedzie w cenie maksymalnie 0,693 zt netto za 1 kWh, czy-
li 0,728 zt brutto przy zatozeniu, ze w 2023 r. pozostanie
5 proc. podatek badz 0,852 zt za 1 kWh przy podatku 23 proc.

W 2023 r. rachunek rodziny za energie elektryczng be-
dzie opiewal na kwote ok. 2234 (jesli pozostanie stawka
5 proc. VAT) lub 2490 zt (przy standardowym VAT 23 proc.).

OPLATY NA RZECZ WSPOLNOTY
LUB SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE)

Wtasciciele nieruchomosci zobowigzani sg do uiszczania
konkretnych $wiadczen na rzecz wspdlnoty badz spot-
dzielni mieszkaniowej. W czynszu administracyjnym znaj-
duja sie optaty za media zgodnie ze wskazaniami licznika
badz odpowiadajgce iloczynowi stawki i metrazu mieszka-
nia oraz zaliczki na fundusz remontowy, wynagrodzenie
dla firmy zarzadzajacej, zarzadu wspolnoty, firmy sprzata-
jacej lub 0s6b zatrudnionych w spétdzielni mieszkaniowe;j.

Do naleznosci bezposrednio zaleznych od kazdego gospo-
darstwa domowego zalicza sie koszty zuzycia wody zimnej
i cieptej, odprowadzenia $ciekéw, wywozu nieczystosci,
energii cieplnej. Rachunki za energie elektryczna i gaz nie
sg doliczane do czynszu administracyjnego, a rozliczane
niezaleznie przez dostawcow. [ 2

18



@ morizon.pl m

Forbes

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 4/2022 ¢ KOSZTY UTRZYMANIA MIESZKANIA | DOMU - PROGNOZY NA 2023 ROK

Ze wszystkich wspomnianych sktadnikéw miesiecznych
optat za mieszkania, do przeanalizowania pozostaty za-
tem koszty funduszu remontowego i ustug $wiadczonych
na rzecz wspolnot lub spétdzielni mieszkaniowych.

Fundusz remontowy to Srodki pieniezne odktadane na wypa-
dek konieczno$ci przeprowadzenia koniecznych remontow
i napraw w budynku mieszkalnym. Zasoby te gromadzone
sq na biezace konserwacje i zaplanowane modernizacje. Nie
ma obowigzku ustawowego zbierania takich finanséw, ale sg
inne obowigzki wtascicieli nieruchomosci, za ktore trzeba za-
ptaci¢ i na to wlasnie przeznaczony jest fundusz remontowy.

JAK WZROSNIE STAWKA ZA

Przyjetam 10-procentowg podwyzke, ale jesli wspdlno-
ta mieszkaniowa planuje kosztowne remonty, musi przy-
gotowac sie na wzrost szacowanych kosztéw przecietnie
020 proc. Takie kalkulacje zaktadajg polskie firmy budowlane.

ZMIANY W PODATKU OD NIERUCHOMOSCI

Stawki podatku od nieruchomosci ustalane sg przez rady
gmin i miast, dlatego moga by¢ one rézne w catej Polsce.
Szacuje sig, ze w 2023 r. wzrosng o kilkanas$cie procent.
Maksymalne stawki podatkéw na 2023 r. zostaty okreSlone
wobwieszczeniu ministra finansow z 28 lipca
2022 1. i dla budynkéw mieszkalnych kwo-

FUNDUSZ REMONTOWY W 2023R.? We Wszys tkich ta wzroénie do 1 zl za 1 m kw. powierzchni
gmmach w Polsce uzytkowej. Modelowa rodzina rocznie za-

Na. to pyt.anle nie ma ]edl}oznac.zne] odpovs.ne—. obowi QZkOWO miast 45,39 zt zaptaci 51 zt.

dzi, bowiem to sprawa indywidualna kazdej

wspdlnoty mieszkaniowej. Wptaty dokony- dostosowano pra-

wane s3 zazwyczaj w formie zaliczki, a jej wy- wo lokalne tACZNY KOSZT UTRZYM ANI A

soko$¢ odpowiada udziatowi danego lokalu .

w nieruchomosci wspdlnej, wg. stawki za m do znowelizowa- MIESZKANIAW 2023R.

kw. powierzchni wtasno$ci. Ale wszelkie kwe- nyCh przepiséw AINFLACJA

stle. dotyczace fu}lfluszu remont(Twego, m.in. ou trzy man l u CZ_V—

zmiana wysokosci oplaty, podejmowane sg Lo

w formie uchwaty po uprzednim gltosowaniu stosci 1 POr. zqdku Sumujgc otrzymane rachunki, tgczny koszt

czlonkéw wspdlnoty. Wiec, jeSli wspdlnota w gminach utrzymania mieszkania plus optata za ener-

mieszkaniowa nie zdecyduje si¢ na podniesie-
nie stawki remontowej czy zaliczki na utrzy-
manie czeSci wspolnej w 2023 r., koszty pozostang bez zmian.

Wedtug danych GUS, we wrze$niu 2022 r. ceny produkcji
budowlano-montazowej wzrosty o 14,7 proc. w porow-
naniu z analogicznym okresem roku ubieglego. Kilku-
nastoprocentowa podwyzka nastgpita takze w sektorze
ustug budowlanych.

ILE PLACI | ZAPLACI MODELOWA RODZINA
NA FUNDUSZ REMONTOWY | ZA

UTRZYMANIE NIERUCHOMOSCI?

Jesli modelowa rodzina dotychczas ptacita stawke funduszu
remontowego 1,50 zt za m kw. i do tego zaliczke na utrzy-
manie czesci wspolnej w wysokosci 2,40 zt za m kw., to mie-
siecznie koszty te ksztattowaty sie na poziomie 198,90 zt.

Zaktladajac, ze wspdlnota mieszkaniowa podjeta decyzje
o podwyzszeniu obu stawek 0 10 proc. w 2023 r., od przy-
szlego roku rodzina zaptaci 218,79 zl.

gie elektryczna to ok. 1075 zt na miesigc. To
rachunek, ktéry otrzymywata modelowa
rodzina mieszkajgca w bloku wielorodzinnym. W 2023 r.
w domowym budzecie bedzie musiata wygospodarowac
dodatkowa sume na optaty lokalowe, bowiem wzrosna
one o przecietnie 18 proc. Sg to wylacznie koszty zwigzane
zmieszkaniem i zuzyciem pradu, a do tego przeciez doliczy¢
nalezy koszty cho¢by wyzywienia, higieny, lekdw, odziezy i
obuwia, edukacji, wyposazenia mieszkania, transportu.

W pazdzierniku padt rekord inflacji i wg. wstepnych sza-
cunkow wyniosta ona 17,9 proc. W 2023 r. po raz kolejny
na pewno odegra ogromna role i wszystkie koszty po-
nownie péjda w gore (poza ustanowionymi stawkami
w taryfach juz zatwierdzonych na 2023 r.). W projekcji
lipcowej NBP méwito o przysztorocznej inflacji na pozio-
mie 12,3 proc. przy zatozeniu statych stép procentowych.
Przy tym nalezy zwrdci¢ uwage na przecietne miesiecz-
ne wynagrodzenie w przedsiebiorstwach, ktdre nieste-
ty nie roSnie w takim tempie jak inflacja, co faktycznie
oznacza, ze spoteczenstwo ubozeje. We wrzesniu 2022 r.
w poréwnaniu z wrzeSniem 2021 r. wynagrodzenie byto
Wyzsze 0 14,5 proc. (przy inflacji 17,2 proc.). B
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0Od pandemii w 2020 r., przez mocne odbicie
rynku w 2021 r., weszliSmy w rok 2022, w kto-
rym analizy Biura Informacji Kredytowej rysuja
przed nami czarny scenariusz rynku kredytow

mieszkaniowych.

p* TOMASZ PILECKI

Doradca Zarzadu w Lendi Sp z 0.0.

Wypowiedzi Gtéwnego Analityka BIK, dr. Hab. Waldemara
Rogowskiego:

,, Dla kredytow mieszkaniowych wrzesien, podobnie jak
poprzednie miesigce, byt katastrofalny. Banki udzieli-
ty tylko 7,3 tys. kredytow. W ujeciu wartosciowym ban-
ki udzielity we wrzesniu kredytéw mieszkaniowych na
wartos¢ 2,385 mld zt - to 71,3 proc. mniej niz przed ro-
kiem. Mamy wiec apokalipse na rynku kredytow miesz-
kaniowych. Rynek pozbawiony sterydéw w postaci ultra
niskich stép procentowych i mozliwosci wydtuzania
okresu kredytowania powyzej 25 lat (wymdg do liczenia
zdolnosci kredytowej), spada w przepasé, a dno prawdo-
podobnie nie jest jeszcze widoczne

nie zostawiaja ztudzen. Mamy kryzys na rynku kredytow
mieszkaniowych.

Obecna sytuacja to wypadkowa wielu czynnikéw, ktore za-
dziataly sie jednoczes$nie na przestrzeni ostatniego roku.
Wojna u naszych wschodnich sgsiadéw, olbrzymi wzrost
stop procentowych, Rekomendacja S KNF, zmniejszajaca
zdolnos$¢ kredytowa, rosnace ceny energii, paliwa i gazu.

CO TO OZNACZA DLA KREDYTOBIORCOW?

Obecni kredytobiorcy odczuli znaczacy wzrost raty kredy-
towej. Ma to zwigzek z konstrukcjg kredytéw hipotecznych,
w ktorych przez pierwsze lata funkcjonowania kredytu

sptacamy gtéwnie odsetki od pozyczonego kapitatu, tylko
lekko uszczuplajac kwote pozyczonego kredytu. W sytuacji
tak nagtych wzrostow oprocentowania, nasza rata odset-
kowo-kapitatowa automatycznie poszybowata w gore.

Z kolei osoby chcace w roku biezagcym
zrealizowac potrzebe mieszkaniowa,
spotkaty sie z drastycznym spadkiem
zdolnoSci kredytowej. Z jednej stro-
ny spowodowanym wspomnianym
wzrostem oprocentowania, z drugiej
rekomendacjg KNF wprowadzong w
marcu 2022 r., ktdra nakazuje ban-
kom przy liczeniu zdolno$ci kredy-
towej przyjmowa¢ minimalng zmiane
poziomu stopy procentowej o 5 p.p.

PROFESJONALIZACJA
RYNKU

W obecnej sytuacji kredytobior-
cy szukajg rozwigzan. A wy-
zwan jest sporo: jak obnizy¢
albo cho¢ zatrzymac wzrost
rat kredytowych, a w wielu
przypadkach - jak uzy-
skac finansowanie na wy-
marzone mieszkanie.
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BIK Indeks - Popytu na Kredyty Mieszkaniowe
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sprzedai kredytow mieszkaniowych (z wyl. kredytow >= 10 min 2t) - prawa skala
dynamika wartodci sprzedaty kredytow mieszkaniowych (2 wyl. kredytow >= 10 min zt) - lewa skala
-+-dynamika wartosci wnioskowanych kredytéw mieszkaniowych (z wyt. kredytéw >= 10 min zt) - lewa skala
Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego Nastepstwem wszystkich powyzszych
okolicznosci jest wyrazny trend na ryn-
ku kredytowym i odwracanie proporcji
10.0% . . 4
w zwyczajach zakupowych klientow. Do
Sk » niedawna naturalnym krokiem poten-
= cjalnego kredytobiorcy byl pierwszy
8.0% - kontakt bezposrednio z bankiem, naj-
chetniej z tym, w ktérym klient miat ra-
7.0% chunek. Widocznybytjednak, szczegdlnie
[ | . .
w ostatnich latach, wzrost zainteresowa-
BaN 4 nia ustugami posrednikéw kredytowych.
Szczegblnej dynamiki nabrat on w ubie-
50% L ]
= gltym, rekordowym pod wzgledem sprze-
i - dazy kredytow, roku. Operatorzy stali sie
waznym graczem w krajobrazie rynku
3.0% finansowego, co wynika¢ moglo m.in.:
e O z profesjonalizacji ich ustug i rosnacej
20% swiadomosci ekonomicznej klientow.
b =Tl lailhe T2l el al el 73 = = Biezacy rok, obfitujgcy w wydarzenia,
g2 : |85 £ d|E B % E 5 g AR ktére przelozyly sie na powazne utrud-
2 g LI - g3 | ® g u nienia w dostepie do kredytéw, to krop-
a ’
o A ka nad i. Udziat brokeréw kredytowych
won 022

w og0lnej liczbie i wartosci sprzedanych

Zrédto: opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankéw kredytow przekroczyt juz 70 proc. >
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i wcigz rosnie. Centralne zacie$nianie polityki monetar-
nej, kolejne wzrosty stop procentowych, a co za tym idzie
— gwattownie spadajace wartosci zdolno$ci kredytowej,
implikuja juz nie tylko wole, ale wrecz koniecznos¢ ko-
rzystania z fachowej pomocy ekspertow kredytowych.

Pozostaje jednak pytanie, czy przy tak dynamicznie zmie-
niajgcym sie rynku, sami eksperci kredytowi sg w stanie
faktycznie pozosta¢ na najwyzszympoziomie profesjo-
nalizmu i trzyma¢ reke na pulsie? Nawet
pobiezna lektura dostepnych produktéow
kredytowych bankéw zmienia sie czasem
w tygodnia na tydzien. Nie ma wiec fizycznej
mozliwos$ci by¢ wcigz na biezaco.

,’ Przyznam, Ze coraz czesciej rozwazam ob-
ligatoryjnekierowanieklientow do eksper-
tow kredytowych, cho¢by w celu okreslenia
zdolnosci kredytowej. Jednq z najgorszych
dla nas sytuagji jest, gdy klient przekonany
o posiadaniu duzej zdolnosci kredytowej

o\

el

N
<«

Przekroczyt juz udziat brokeréw
kredytowych w ogélnej liczbie

i wartosci sprzedanych kredytéw
iwciaz rosnie.

70

Szczesliwie czasy arkuszy kalkulacyjnych, w ktérych ekspert
recznie porownywat wartosci w ofertach bankéw mamy juz za
soba. Polski rynek finansowy moze pochwali¢
sie jednym z najwyzszych pozioméw zaawan-
sowania technologicznego nie tylko w Euro-
pie, ale na Swiecie. I ten trend innowacyjnosci
technologicznej to aktualnie codziennos¢ eks-
perta. Dzisiejszy broker pracuje na narzedziach
opartych o samouczace sie algorytmy. Bazuje na
danych uaktualnianych w czasie rzeczywistym.
Rozwigzania fintechowe to jedna z najszybciej
rozwijajacych sie branz w Polsce.

’, 0d zawsze byliSmy wielkimi zwolenni-

(cho¢ niezweryfikowanej), wyszukuje nie-
ruchomos¢, zawiera umowe przedwstep-

JANUSZ
IRACKI

kami nowatorskich rozwigzan techno-
logicznych i sami wdrazamy ich wiele. Plat-

nq, juz cieszy sie na dzieri przeprowadzki
i ... banki, jeden po drugim, odmawiajq
udzielenia mu kredytu hipotecznego. Zamiast cieszy¢
sie nowym mieszkaniem, jest wielkie rozczarowanie,
ztos$¢ a nawet izy. Dla nas to rowniez jest cios, bo cala
nasza praca nad transakcjq idzie w niwecz. Zachecamy
i bedziemy zacheca¢ naszych klientéw do korzystania
z doswiadczenia i wiedzy ekspertow kredytowych, dla
ich wtasnego dobra.

- moéwi Janusz Iracki, Prezes Maxon Nieruchomosci.

Udzial posrednikow kredytowych
w rynku.

2021

239, Q2/2022

39%

®m Brokerzy
Zrédto: Lendi.pl

forma oferowana przez Lendi.pl to rozwiq-
zanie, ktore upraszcza procesy i pozwala na
biezgcy nadzdr nad nimi. Drugi element to postawiona na
bardzo wysokim poziomie troska o wszelkie dane, w tym
dane osobowe trafiajgce do systemu. Zapewnienie bez-
pieczenistwa danych i zgodnosci przetwarzania danych
z przepisami prawa jest dla nas rzeczq fundamentalnq. Waz-
nym elementem jest réwniez program Lendi Free, ktory po-
zwala zmniejszy¢ koszty funkcjonowania biura nieruchomosci

— dodaje Janusz Iracki.

Jednym z prekursoréw takich technologii, zmienia-
jacych rynek finansowy, jest Lendi — firma, ktdra stoi
na dwoch stabilnych nogach — brokera kredytowego
i fintechu. Posiadajaca najwigekszy na rynku zesp6t pro-
gramistéw firma, rozwineta swdj autorski system po-
zwalajacy na poréwnanie wszystkich dostepnych ofert
kredytowych, wygenerowanie rzetelnych symulacji
oraz przeprowadzenie pierwszych krokéw procesu kre-
dytowego w pelni online.

Chcac jak najbardziej pomoéc kredytobiorcom w obecnych
czasach, stawiajac na pelng transparentno$¢ w komu-
nikacji, Lendi udostepnia mozliwo$¢ poréwnania ofert,
zarezerwowang do tej pory waskiemu gronu ekspertow
kredytowych. >
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99 poza kompetencjqg, wiedzq i znajomoscig oferowanych
produktow, cenie ekspertow Lendi.pl za ich komunika-
tywnosc, szybkosé odpowiedzi oraz szczerosc i otwartos¢

w relacji z nami jak i naszymi klientami.
A przede wszystkim - za skutecznosé. Zde-
cydowana wigkszos¢ naszych klientow
dostrzega korzysci ptynqce ze wspélpracy
i jest zadowolona z efektéw. My otrzymu-
jemy na biezgco informacje o etapie pro-
cesu kredytowego, na ktérym aktualnie sq
nasi klienci i moZzemy zgodnie z tym ukla-
dac dalszy harmonogram transakcji

— mowi Maciej Zieba, Dyrektor Operacyjny
Homfi.

99 Do kazdej wspdipracy podchodzimy z duzq
rozwagq, bacznie obserwujqc potrzeby
rynku, naszych klientow. Wybdr progra-

mu LendiFree nie byt przypadkiem, a elementem spdjnej
strategii. Z jednej strony postawiliSmy na dobro klienta,
ulatwienie mu procesu nabywania nieruchomosci. Z dru-
giej — wzmocniliSmy siebie, jako organizacje, uzupet-
niajgc nasze portfolio profesjonalng obstugq kredytowq
i korzysciami ptyngcymi z programu. Preferencje wyni-
kajqce z uczestnictwa w LendiFree, pomagajq nam m.in.:
skuteczniej dociera¢ do naszych klientow z ofertami.

MACIEJ
ZIEBA

Poziom wzrostu stopy bazowej WIBOR 3M

Znizki na abonamenty w portalach Grupy Morizon-Gratka to
realne oszczednosci, ktore mozemy zainwestowac w kolejne
innowacje, z ktorych skorzystajq nasi klienci

— dodaje Maciej Zigba.

Na stronie Lendi.pl kazdy kredytobiorca
moze poréwnywac aktualne oferty kredyto-
we i wstepnie policzy¢ zdolnos¢ kredytowa.
Wszystkie narzedzia Lendi dziataja zgodnie
z zatozeniami ustawy o kredycie hipotecznym.

Proces kredytowy jest jednak przedsiewzie-
ciem, w ktérym czynnik ludzki, ekspercki jest
niezbedny. Dlatego waznym obszarem mode-
lu biznesowego Lendi jest wsparcie ekspertow
kredytowych na kazdym etapie starania sig o fi-
nansowanie. Firma stale rozbudowuje ogélno-
polska sie¢ ekspertéw, ktora aktualnie liczy po-

nad 1700 os6b. Lendi jest tez obecnie operatorem z najwiekszg
siecig placowek franczyzowych i oddziatéw wiasnych. W celu
maksymalnego uproszczenia kontaktu z ekspertami, Lendi
dalej mozliwo$¢ samodzielnego umdéwienia spotkania w for-
mie bezposredniej — w placéwce, lub zdalnej, za pomocg au-
torskiego narzedzia do komunikacji. Potencjalny klient moze
skorzystac z intuicyjnego modutu do umawiania spotkan, do-

stepnego na stronie firmy — Lendi.pl/eksperci-kredytowi P

6,00 Proces

kredytowy
jest przedsie-

wzieciem,
w ktorym
2,00 czynnik ludzki,

F oY

o

(=]
ISOUBH

sty '22 mar "22 maj '22

Zrédto: NBP

lip '22

wrz ‘22

ekspercki jest
niezbedny.

lis '22
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Srednia marza kredytu hipotecznego
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Zrédto: opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankéw
CODALE)?

Zewszad docierajg dos¢ czarne scenariusze — stagnacja,
o ile nie zapas¢ gospodarcza, rosnaca inflacja, pozera-
jaca sile nabywcza pieniadza. Obecna sytuacja ma jed-
nak réwniez drugie dno. Zmniejszajacy sie popyt na
kredyty hipoteczne zmusza banki do uatrakcyjnienia
oferty hipotecznej.

Oprocentowanie kredytu, czyli koszt odsetkowy, sktada
sie z dwoch elementéw. Stopy bazowej dla danej waluty
(wprzypadkuPLN jest to WIBOR, wskaznik, ktéry nieba-
wem zostanie zastapiony nowa wartoscig WIRON) oraz
marzybanku. Zewzgledunabardzoniskawarto§¢ WIBOR
wroku ubiegtym marze banku, wynosity Srednio miedzy
2-2,5 proc., co skladalo sie na oprocentowanie na
poziomie 3 proc.

W przypadku tak dynamicznego wzrostu stopy bazowej
(do poziomu 7,42 proc. - WIBOR 3M na 14.11.2022), banki
zdecydowaty sie na zmniejszenie marzy, w celu uatrak-
cyjnienia oferty kredytowej.

Oznacza to, ze ci kredytobiorcy, ktdrzy brali kredyty
na przestrzeni ostatnich lat, moga wnioskowaé o re-
finansowanie kredytu, w celu polepszenia warunkéw
obecnego finansowania i zmniejszenia miesiecznego
zobowigzania. A nowi kredytobiorcy stang sie benefi-
cjentami nizszej marzy, ktdra zostanie z nimi do konca
okresu kredytowania.

Wazne, aby przed podjeciem decyzji o zmianach zaréw-
no w zaciagnietych juz zobowiazaniach, jak w i tych,

ktoére dopiero maja zostac podjete, zgromadzi¢ jak naj-
wiecej wiedzy z rynku. Decyzja o kredycie hipotecznym
stanowi jedno z najwazniejszych zyciowych wyzwan,
dlatego podejmujac ja nalezy mie¢ duza Swiadomos$¢
ekonomiczna. A do takiej ekonomicznej edukacji warto
wykorzystac dostepne narzedzia i wsparcie. W



Michat Ciomek

Wiceprezes Zarzadu Invest Komfort

JAK ZMIENIA SIE POLSKI
RYNEK NIERUCHOMOSCI
NAJWYZSZEJ KLASY?
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Nieruchomosci z najwyzszej potki sa odzwierciedleniem okreslonych
wartosci. To znacznie wiecej niz kryje sie w pojeciach blok czy osiedle.
W zalozeniu musza wyroznia¢ si¢ przede wszystkim lokalizacja.
Ich unikatowo$¢ polega na umiejscowieniu w poblizu terenow
rekreacyjnych lub atrakcyjnych turystycznie oraz w bliskosci pelnej
miejskiej infrastruktury. O tym, jakie s3 najwazniejsze wartosci dla
klientow poszukujacych mieszkan z wyzszej potki opowiada Michat
Ciomek — Wiceprezes zarzadu Invest Komfort.

rozmawia

PAULINA GAJEWICZ

Jak moze Pan opisa¢ kondycje segmentu premium
w kontekscie ogo6lnej sytuacji na rynku mieszkaniowym
- na przykladzie Panistwa firmy?

W ciggu ponad 27 lat dziatalno$ci deweloperskiej nasze in-
westycje realizowali$my w r6znych warunkach koniunktu-
ralnych. Co wiecej, jeden z naszych flagowych

A czy znajduja nabywcow?

Przez caly czas obserwujemy duze zainteresowanie na-
szg oferta. Tu nalezy mocno podkresli¢ fakt, ze nabywca
prestizowych nieruchomosci to swiadomy inwestor, ktory
w zakupie widzi przede wszystkim doskonale pracujaca

lokate kapitatu. W przypadku Invest Komfort

projektow — Sea Towers w Gdyni powstawat Nieruchomosci  lwia cze$¢ zawieranych uméw — blisko 90

w czasie kryzysu w 2008 roku. Dtugoletnia . . . proc., to transakcje gotéwkowe lub w niewiel-

ekspertyza pozwolita nam na wypracowanie Z najwyzszej kim stopniu positkowane przez finansowanie

wlasnej strategii finansowej. Tym samym, p(ﬂkl sq od- zewnetrzne.

jako lider tréjmiejskiego rynku nieruchomo- zwierciedle-

Sci najwyzszej klasy, moge powiedzieé, ze w . , Czym segment luksusowych nieruchomosci

odréznieniu od segmentu ekonomicznego, niem okreslo- rozni sie od calego rynku? Dlaczego warto

$ci$le powigzanego z decyzjami sektora ban- nych wartosci. w niego zainwestowac?

kowego, segment premium jest zdecydowa- .

nie mniej wrazliwy na polityke kredytowa. To znacznie Rola segmentu nie jest wypelienie luki po-
wigcej niz kry]e dazowej. Nieruchomosci z najwyzszej potki

W procesach operacyjnych opiera sie przede si ewp Oj e ciach sg odzwierciedleniem okreslonych wartosci.

wszystkim o wtasne lub niezalezne Zrddta fi-
nansowania. OczywisScie nie sposéb nie méwic
0 pewnym wyhamowaniu, ale przy naszym
rozmachu to przede wszystkim czas na tworzenie nowych
wizji i dalekosigznych planéw, ktére zrealizuja sie w postaci
jeszcze bardziej nowoczesnych i dopasowanych do nadcho-
dzacych czas6w zespotéw mieszkaniowych. Zatem wszystkie
rozpoczete inwestycje sg realizowane zgodnie z planem.

blok czy osiedle.

To znacznie wiecej niz kryje si¢ w pojeciach
blok czy osiedle. Naczelng zasada Invest Kom-
fort jest wyznaczenie za pomocg architektury
nowych funkcji przestrzeni. Kazda nasza nowa inwestycja
daje z zatozenia narzedzia do kreowania nowych rozwigzan
w najblizszym otoczeniu — w kontekscie spotecznym, mia-
stotworczym czy kulturalnym. Kolejng wazng r6znica wzgle-
dem rynku ,,in total” jest wiec skala dziatalno$ci operacyjnej. p
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Z zeszlorocznych danych wynika, ze warto$¢ segmen-
tu osiaggneta poziom ok. 2,3 mld PLN. Nieruchomosci pre-
mium w zatozeniu musza wyrézniac si¢ przede wszystkim
lokalizacjg. Ich unikatowo$¢ polega na umiejscowieniu
w poblizu terenéw rekreacyjnych lub atrakcyjnych tury-
stycznie oraz w bliskosci peinej miejskiej infrastruktury.
A sita rzeczy taki potencjat gruntow szybko maleje.

Na szesciu gtéwnych rynkach mieszkaniowych w Polsce apar-
tamenty i apartamenty luksusowe stanowity na koniec 2021r.
6 proc. dostepnej oferty. W TrdjmieScie udziat ten wynosit az
10,6 proc. i byt najwyzszy wéréd analizowanych miast. Smiem
twierdzi¢, Ze to réwniez zastuga potozenia geograficznego —
bliskosci morza, parku krajobrazowego oraz dobrze zlokali-
zowanych terenéw postindustrialnych. Jako lider lokalnego
rynku, Invest Komfort jestwo tyle dobrej sytuacji, ze przezlata
dziatalnos$ci zabezpieczyliSmy tzw. bank ziemi i jeszcze przez
ditugiczasbedziemymoglioferowac¢ unikatowenieruchomosci
w prestizowych tréjmiejskich lokalizacjach. Po nieruchomo-
Scinajwyzszej klasy siega tez okreslona grupa konsumentéw,
bardzo jasno precyzujaca swoje oczekiwania. ZatoZenia in-
westycyjne potencjalnych nabywcéw okresla przede wszyst-
kim wspomniana lokalizacja. Jednak tuz za nig plasuje si¢
koncepcja architektoniczna, jakos¢, udogodnienia czy wy-
pelnienie indywidualnych lub spotecznych potrzeb. Dlatego
w przypadku tych najlepiej potozonych, oferujacych szeroka

Brabank Apartamenty w Gdansku, fot. Tom Kurek

game najwyzszej klasy udogodnien — ciaggle mozemy méwicé,
Ze popyt przewyzsza mozliwosci podazowe.

Spowolnienie gospodarcze to bardzo dobry czas na inwesto-
wanie. Ceny nieruchomos$ci premium nie spadng. Analitycy
mowia co najwyzej o korekcie i to w segmencie ekonomicz-
nym. W zesztym roku vs. 2020 r. ceny w Tréjmiescie wzrosty
o bisko 18 proc. Jesli dodamy do tego zwiekszony popyt na na-
jem krotkoterminowy, co akurat na wybrzezu sprawdza sie
idealnie — mozemy méwié, ze zakup wysokiej klasy aparta-
mentu to bezpieczny, dobrze pracujacy instrument finansowy.

Jakie zmiany w ciggu 10 ostatnich lat obserwuje Pan
w tym segmencie?

Mysle, ze punktem wyj$cia do odpowiedzi na to pytanie jest
ewolucja potrzeb i oczekiwan klientéw. Zmiany, ktore za-
chodza w poziomie i stylu zycia Polakéw, determinujg dzia-
tania deweloperéw operujacych w naszym segmencie. W tej
chwililiczy sie juz nie tylko mieszkanie w prestizowej loka-
lizacji, do budowy ktérego zastosowano nowoczesne roz-
wigzania architektoniczne, budowalne czy designerskie.

Swiadomy swoich potrzeb klient oczekuje wachlarza

udogodnien czy pewnych kontekstéw spotecznych, ktére
wyrazaja jego status i upodobania. Pracujac nad kazda )
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inwestycja, w Invest Komfort juz na poziomie projekto-
wym analizujemy i budujemy portret psychograficzny po-
tencjalnego mieszkanca, a nastepnie tworzymy DNA na-
szych zespotéw mieszkaniowych. Dzigki takim zabiegom
mozemy zaproponowa¢ miejsce, bedace odzwierciedleniem
stylu zycia. Inny jest bowiem klient np.: Nowych Kolibek
w Gdyni Ortowie — kameralnego osiedla zatopionego w zieleni
Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego, a inny
W naszej inwestycji Brabank, zlokalizowanej
nad Mottawa w Gdansku, obok Starego Mia-

Zmiany, ktore

twie. Jezdzimy po Swiecie i sprawdzamy, jak pracuja
w otoczeniu tkanki miejskiej. Musimy wszyscy zrozumie¢
te odpowiedzialno$¢ i projektowac tak, aby pozostawic po
sobie nie tylko dobrg, ponadczasowg architekture i udo-
godnienia, ale spojrze¢ szerzej na kontekst spoteczny.
Dobrym przyktadem bedzie tu Berlin, ktory w ciggu 30 lat
przeszed?! gigantyczna ewolucje miastotworcza i ptynnie
spiat w integralna cato$¢ dwa osobno funk-
cjonujace zespoty miejskie, o bardzo réznym
poziomie zycia. Dzi§ méwi sie, ze Berlin to

sta. Oferujemy zatem gotowy produkt, z ktérym ZaChodzq miasto inicjatyw sasiedzkich, petnego wi-
mozna w pelni sie utozsamié. Wraz ze wzrostem W Doziomie goru zycia w dzielnicach. Dlatego nasza rola
poziomu zycia Polakéw potrzeby sie zmieniajg, . p . powinno by¢ skupienie sie na aspektach spo-
lecz dzigki statemu badaniu trendéw — moge lstylu zy- tecznych. Oczywiscie deweloperzy premium
powiedzie¢, Ze jesteSmy ich w petni §wiadomi. cia Polakow doceniajg ten fakt w kontekScie budowania
. . ? iwzmacniania relacji pomiedzy mieszkancami.
Co wiecej — staramy sie je wyprzedza. Nie- deter minujq
zwykle istotna rzecza jest poszerzenie za- dzialania de- My jednak chcemy iS¢ dalej. W naszych in-
siegu geograficznego segmentu. Oczywiscie s westycjach  pragniemy zacieral granice
w skali makro mozemy mowic o kilku duzych W@lO}? erow sztucznych podziatdéw, otwiera¢ sie na po-
miastach w Polsce. Ale nieruchomosci pre- OpBFU]QCyCh trzeby lokalne. To juz nie tylko przeznaczo-
mium powstajg réwniez w mniejszych, przede W naszym seg- ny do uzytku publicznego zrewitalizowany
wszystkim atrakcyjnych turystycznie czy biz- . pocysterski park okalajacy nasz ostatni od-
mencie.

nesowo, miejscowosciach.

I znowu — jest to wynik potrzeb. Jeszcze 10 lat temu wiek-
szo$¢ klientéw naszych inwestycji chciata wraz ze zmiang
poziomu zycia, przeprowadzi¢ si¢ do mieszkania odzwier-
ciadlajacego ich status. Dzi$ zakup apartamentu premium
to przede wszystkim zapewnienie sobie komfortowego se-
cond home czy dobrze pracujaca,
bezpieczna forma inwestycyjna.

Jakie wyzwania stoja przed de-
weloperami apartamentéw z naj-
wyzszej potki ?

Jako architekt oraz przedsie-
biorca, ale réwniez jako rzecz-
nik urbanistyki przysztoSci ab-
solutnie uwazam, Zze spoczywa
na nas wielka odpowiedzialno$¢,
zwlaszcza w kontekScie spusci-
zny, ktdra po sobie zostawimy. .
W Invest Komfort hotdujemy za-
sadzie, Ze nasze zespoly miesz-
kaniowe maja przetrwaé po-
kolenia. Zatem pilnie $ledzimy
wszystkie nowoczesne trendy
w szeroko pojetym budownic-

fot. Rafat Malko

dany projekt przy Opackiej w Gdansku Oli-
wie. Z wielka pasja tworzymy nowy kontekst,
wszedzie tam, gdzie jako pierwsi dostrzegamy poten-
cjat. Lubimy wowczas méwi¢ o nadawaniu miejscom ,,no-
wej grawitacji”. Spojrzmy na Brabank — zlokalizowany
vis a vis gdanskiego Starego Miasta, w bezposrednim sa-
siedztwie Muzeum II Wojny Swiatowej. Jeszcze kilkanascie p
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lat temu byty to zaniedbane, postindu-
strialne tereny. Dzi$ zaczely tetnic¢ swo-
im zyciem, przyciggajac handel, ustugi
— a co za tym idzie — gosci, turystéw
i oczywiscie nabywcow.

w

o
>

o

Tu warto nadmieni¢, ze projektujac in-
westycje, jak przystalo na najlepsze eu-
ropejskie wzorce, cho¢by dzielnice Ha-
fen w Hamburgu — zwrdciliSmy sie ku
wodzie, wykorzystaliSmy jej potencjat.
Deptak wzdtuz Mottawy zintegrowat sie
z kawiarniami i restauracjami powsta-
jacymi w tym na nowo zinterpretowa-
nym fragmencie miasta, ktérego wazng
o$ stanowi oferta kulturalna. Przy czym
nie zapominamy o kontekScie histo- ' | |I
rycznym, z ktérego wywodzi sie choéby Jl
nazwa Brabanku. Tak wyobrazam sobie
redefinicje miast przysztosci.

(I T

A co z przyszlymi mieszkancami Pan-
stwa inwestycji?

Nie ustajemy w analizie zmian, ktére wyznaczg kierun-
ki oczekiwan odbiorcow naszych projektow. Wraz z ca-
tym zespolem, zaréwno projektowym, sprzedazowym
czy marketingowym jesteSmy przekonani, ze jednym
z najistotniejszych elementéw bedzie walka ze zmianami
klimatycznymi i degradacyjnymi. Odzwierciedlenie pro-
ekologicznych postaw obserwujemy juz w segmencie nie-
ruchomosci komercyjnych. Czas na ich zdefiniowanie i re-
alizacje na rynku mieszkaniowym!

Zréwnowazone budynki wielorodzinne i osiedla, czesto
samowystarczalne pod wzgledem wielu rozwigzan, prze-
staty juz by¢ futurystyczna wizja. To konieczno$¢, nad kt6-
ra pracujemy w sposéb bezkompromisowy. Nam pozwoli
réwniez na pozostawienie po sobie namacalnej spuscizny
przysztym pokoleniom. Wielu Polakéw jest Swiadomych
zmian klimatycznych, jednak nie podejmie dziatan, dopoki
nie zostana do tego zmotywowani odpowiednimi regula-
cjami. My nie chcemy czekaé na odgérne normy, mamy moc
sprawcza juz teraz, zeby edukowac, a wrecz wyreczac czesé
spotecznosci w konieczno$ci podejmowania wyboréw, ofe-
rujac im gotowe — przyjazne dla Srodowiska rozwigzania,
jak chocby urzadzenia uzdatniajagce wode, zbiorniki na
wode deszczowy, inteligentne systemy zarzadzania ener-
gia i wiele innych.

e
Il

Podsumowujac - czy sytuacja ekonomiczna wplywa
bezposrednio na Pafistwa dziatania?

Caly czas realizujemy rozpoczete inwestycje i nie zamie-
rzamy ich zatrzymywac. Majac tak wieloletnie do$wiad-
czenie oraz bogate portfolio, jesteSmy wiarygodni, pewni
i sprawdzeni — co stanowi najwiekszg warto$¢ obecnych
czasow. Oczywiscie przygladamy sie i opracowujemy sce-
nariusze réznych sytuacji, tak by w razie koniecznosci na-
tychmiast je zaimplementowac. Jednak w zaden sposéb nie
rezygnujemy z dalekosieznych wizji i planéw. Mamy ich
tak wiele i wreszcie — troche wiecej czasu, by zamienic je
w konkretne projekty.

Czyli w przyszlo$é patrzy Pan z optymizmem?

Tylko w ten sposéb jesteSmy w stanie zrealizowac nasze
plany! Zdobyte do$wiadczenie nauczyto nas wychodzi¢
z tarcza z wielu sytuacji. Musimy mys$le¢ duzo do przo-
du - te mysl zaszczepiam w zespotach. Nie zatrzymywac
sie. Spogladac¢ juz teraz na to co bedzie, kiedy sytuacja
ekonomiczna ulegnie poprawie, a ulegnie, gdyz aktualny
stan rzeczy to element naturalnego cyklu koniunktural-
nego. Mamy w sobie ogromne poczucie odpowiedzial-
nosci a kazde wytracenie ze strefy komfortu ekscytuje
nasiwzmacnia. B
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Sprzedaz nieruchomosci wykracza dzi$ daleko poza umiejetnosci
posrednika. By odnies¢ sukces na tym rynku, trzeba uwaznie $ledzic¢
postepujace zmiany technologiczne. O inwestowanie w technologie
multimedialne i budowanie nowoczesnego wizerunku firmy pytamy
Dariusza Sadurskiego, wlasciciela agencji nieruchomosci Bracia
Sadurscy, i Jakuba Myszke, dyrektora do spraw rozwoju firmy.

Co dzi$ zapewnia firmom sukces na rynku agencji
nieruchomosci?

Dariusz Sadurski: By odnie$¢ sukces na dzisiejszym
rynku, nie wystarczy mie¢ poSrednika, ktory jest dobry
w komunikacji i negocjacji. Sprzedaz nieruchomosci to
przeciez nie tylko umiejetnosci miekkie agenta, ale tez
inwestowanie w technologie multimedialne.

Czyli technologia jest tym, co decyduje
o sprzedazy?

Jakub Myszka: Calty czas trwa rywaliza-
cja miedzy wtascicielem, ktory sprzedaje
nieruchomo$¢ samodzielnie, a agencjami.
W tej rywalizacji zawsze chcemy i be-
dziemy wygrywac¢. Mamy narzedzia mul-
timedialne, dzieki ktérym sprzedajemy

v 4

Co to znaczy, ze jestescie duzga agencja?

D.S.: JesteSmy jednym z najwiekszych graczy na rynku ob-
rotu nieruchomosciami w Matopolsce. W bazie ofert mamy
ponad 3 tysigce nieruchomosci w samym Krakowie, aw te-
renie reprezentuje nas ponad 40 posrednikéw. Co istotne,
zatrudniamy caty sztab ludzi, ktéry ma za zadanie praco-
wac nakorzys$¢ naszych klientéw, tworzonych
przez nas materiatow i ustug, ktdre oferujemy.

J.M.: Ze wzgledu na taka ilo$¢ agentoéw stawia-
my na ich r6znorodno$¢. To istotna rzecz pod
katem zarzadzania zespotem. Nie chcieliby$my
mie¢ jednakowych posrednikéw, bo zdajemy
sobie sprawe z tego, ze rynek i nasi odbiorcy
nie sg jednakowi. Mocno inwestujemy w spe-
cjalizacje agentow i wydzielamy oddziaty, kt6-
re sg ekspertami w pewnych obszarach ryn-

nieruchomosci szybciej i za lepsze ceny, rozmawia ku. Przyktadem tego jest BS5, specjalizujacy sie

niz wtasciciel na wtasna reke. Rozwijamy AGATA w obstudze nieruchomosci gruntowych, czy BS2,

technologie w obszarach, do ktérych osoby ktdry zajmuje sie obstuga rynku pierwotnego.
MYSZKA

prywatne nie maja dostepu, bo to s3 rzeczy

zbyt drogie i zbyt skomplikowane. My, jako

duza agencja z ogromna baza nieruchomosci, mozemy
sobie pozwoli¢ na technologie z wysokim progiem wej-
Scia, takie jak wirtualne spacery, fotorealistyczne rzuty,
inwestycje w drony, rearanzacje i wizualizacje online,
ciekawa fotografie czy home staging.

D.S.: Wnaszej firmie pracujg ludzie w kazdym
wieku, od os6b $wiezo po studiach doludzi, ktérzy realizujg
pasjedonieruchomoscijuznaemeryturze.Niektorzyznichsg
z nami juz od ponad 20 lat. Zaré6wno jedni, jak i drudzy
maja swoje mocne strony i klientdéw, ktérzy stale chcg
wspotpracowac tylko z nimi. 3
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Co decyduje o tym, jakie nowe technologie sa wykorzy-
stywane w branzy?

J.M.: JesteSmy troche ograniczeni przez mozliwo-
Sci, jakie oferuja nam portale ogloszeniowe. To zna-
czy mimo, ze moglibySmy wejS¢ w niektére rozwig-
zania, to trzymamy sie tego, co mozemy umiesci¢ na
portalach. Strony ogloszeniowe przyj-
mujg fotografie, filmy, wirtualne spacery

ktdra podpisujemy z wtascicielem nieruchomosci. Nie wa-
runkujemy naszego zaangazowania w oferte od podpisania
wylacznosci, tak jak inne biura. Oferujemy silny marketing
takze klientom, ktérzy wspodtpracuja z nami na umowach
otwartych. Doskonale radzimy sobie ze sprzedaza takich
nieruchomosci, wiec nie boimy sie w nie inwestowac.

Fotografia jest dziedzina, w ktdérej nowe
technologie pojawiaja sie nieustannie.

ioczywiscie stale elementy, takiejakopisczy U nas kO"’lpthﬂOfé Co wyrdznia wasze sesje nieruchomosci?
cena. To obraz pewnej standaryzacji rynku, USl'Ugl ma dwa wy-
czy inaczej ram, do ktérych musimy sie do- . . J.M.: Nasze zdjecia wyr6zniajg sie na tle in-
stosowac z nowymi technologiami. Optyma- nary. To nie tylko nych agencji realizmem. To podstawowa
lizujemy sie wiec w kierunku lepszych zdjec, opieka agenta’ ale kwestia, o ktérej stysza fotografowie wdra-
wysokiej jakosci filméw czy opisow. . g e zani do Braci Sadurskich. Klienci doceniaja
tez dziatu marke- ujecia bez zbednych upiekszaczy czy metod
Opis wydaje si¢ by¢ najbardziej niezmien- tingowego. stuzacych temu, by nieruchomo$¢ wydawata

nym elementem ogloszenia.

D.S.: Niekoniecznie! Ostatnie miesigce pokazaty, ze nie-
wiele biur inwestowato w ttumaczenie opiséw swoich
nieruchomosci na angielski. Naptyw obywateli Ukrainy
uciekajacych przed wojna udowodnit, Ze ttumaczenia sg
naprawde istotne. Teraz spokojnie moge powiedziec¢, ze
ttumaczenie tresci ogloszenia jest juz standardem.

Na jakich warto$ciach kreujecie firme?

D.S.: Na pewno dbamy o tradycje. JesteSmy w koncu fir-
ma, ktéra moze pochwalic¢ sie naprawde dtugim, bo ponad
trzydziestoletnim stazem na rynku.

J.M.: Nasza domeng jest kompletnos$¢ ustugi. Od pierw-
szego telefonu do posrednika, az do przekazania kluczy do
nieruchomosci, a nawet dalej. Dagzymy do rozwoju opar-
tego na nowoczesnych technologiach, wysokiej jakosci
ustugach i umiejetnosciach naszych agentéw.

Czym jest oferowana przez was kompletno$é?

J.M.: U nas kompletno$¢ ustugi ma dwa wymiary. To nie
tylko opieka agenta, ale tez dzialu marketingowego. Za-
pewniamy zdjecia, nagrania z drona, wirtualne spacery,
filmy, promocje w social mediach oraz na kilkudziesieciu
portalach branzowych, z ktérymi wspoétpracujemy.

D.S.: Mocna strong Braci Sadurskich jest marketing i sil-
na promocja naszych ofert. Inwestujemy duzo Srodkéw
w to, by nasze ogloszenia byly korzystne, nowoczesne
i dobrze zareklamowane niezaleznie od rodzaju umowy,

sie wieksza. Bardzo stronimy od tak zwanego

negatywnego rozczarowania po odwiedze-
niu nieruchomosci, czyli tego, co doswiadcza klient sku-
szony nieprawdziwymi zdjeciami. Tak zniechecony klient
jest w wigkszo$ci przypadkow stracony.

Kolejna metodq pokazania realnych wnetrz jest wiec
wirtualny spacer?

D.S.: Doktadnie. Nie boimy sie realistycznych spaceréw
w wysokiej jako$ci. W wielu przypadkach one sg o nawet
doktadniejsze niz zdjecia. 4
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J.M.: Wirtualne spacery towarzyszyly nam od dtuzszego
czasu, poniewaz inwestowaliSmy w nie juz podczas pan-
demii. To okazat sie by¢ zloty standard prezentacji nie-
ruchomoS$ci w czasach koronawirusa, kiedy wtasciciele
niechetnie przyjezdzali fizycznie na miejsce i woleli uma-
wiac sie na tak zwane zdalne prezentacje. ZauwazyliSmy,
ze pomimo przystowiowego wyjécia z pandemii, trend na
wirtualne wizyty sie nie skoniczyt. Trzy najwigksze gigan-
ty branzy nieruchomosci zaczety umieszczaé wirtualng
wizyte jako gtdowny widok ogloszenia, jeszcze przed sesja
nieruchomosci. Uznali$my wiec, ze powinniSmy gwaran-
towac naszym klientom najwyzsza mozliwg jako$¢ wirtu-
alnych spacerdw, zrobiliSmy research i odkryliSmy tech-
nologie Matterport.

Matterport? Co to takiego?

D.S.: Matterport jest nowoczesng technologia do tworze-
nia wirtualnych spaceréw. Specjalna kamera skanuje cata
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nieruchomos¢, punkt po punkcie, i tworzy model 3D po-
mieszczen, ktory nastepnie sktada w widok catej nieru-
chomosci.

J.M.: Matterport ma jeszcze jedng, bardzo prokliencka za-
lete. Wirtualne wizyty w tej technologii daja mozliwosc¢ po-
miaru wewngatrz pomieszczenia z doktadnoscia do centy-
metréw. To znaczy, nawet nie odwiedzajac nieruchomosci,
klient moze wigczyc wizyte i zmierzy¢, czy 16zko ma18ocm,
a moze dwa metry. Jezeli chcialby wstawi¢ do mieszkania
swoje meble, to wystarczy, Ze uruchomi miarke na widoku
wirtualnej wizyty i zaznaczy dwa wybrane punkty, by uzy-
skac¢ doktadny pomiar z kazdego pomieszczenia.

Czy technologia Matterport jest czesto wykorzystywa-
na przez biura?

D.S.: Wigkszo$¢ biur korzystajacych z tej technologii nie
posiada kamer Matterporta na wtasnos¢. S zdani na 2
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wypozyczania sprzetu czy podwykonawstwo innych firm.
To bardzo hermetyczny rynek, a obstuga tych kamer jest
dosy¢ skomplikowana. Dlatego wiekszos¢ posrednikow
wykorzystuje Matterporty jedynie przy nietypowych re-
alizacjach i nieruchomosciach typu premium.

J.M.: My korzystamy z Matterporta w kazdym wirtualnym
spacerze. Nie ma dla nas réznicy, czy sprzedajemy kawa-
lerke do remontu za 250 000 zt, czy dom na Woli Justow-
skiej za pie¢ milionéw. Oferujemy taki sam standard i tak
samo dobrze wygladajaca wizyte dla kazdego.

Czy uzywanie tak zaawansowanej technologii zmienia
co$ w samej sprzedazy?

J.M.: Kilkukrotnie zdarzyty nam sie sytuacje, w ktorych
klienci dzwonili do agenta jeszcze przed prezentacja,
a juz zdecydowani na nieruchomo$¢. Za-
pytani, skad taka pewnos$¢, wskazywali na

zaniem, poniewaz w dzisiejszym $wiecie, gdzie kazdy
ma ograniczong ilo$¢ czasu, mozliwos¢ wczesnej selekeji
i doktadnego obejrzenia nieruchomosci juz w Internecie jest
zbawienna. Niewazne, ktora to godzina, siadam przed kom-
puterem czy smartfonem i doktadnie ogladam nierucho-
mo$¢. Podobna funkcje pelnia u nas fotorealistyczne rzuty.

Co to takiego?

J.M.: Od dtuzszego czasu standardem w branzy bylo za-
mieszczanie w ogloszeniach o sprzedazy rzutéw nie-
ruchomosci. To wygodna metoda, dzieki ktdrej klienci
otrzymuja plan pomieszczen ze zwymiarowanymi $cia-
nami. Dla niektdrych to nawet cenniejsze niz zdjecia. My
przeniesliSmy rzuty na jeszcze wyzszy poziom praktycz-
nosci, wprowadzajac ustuge fotorealistycznych rzutéw.
0d zwyktych rzutéw réznia sie one tym, ze oprécz stan-

dardowych wymiaréw, prezentuja réwniez

wizualizacje pomieszczen. Na takim rzucie

wysoka jako$¢ i kompletno$¢ materiatow Star amy si¢ wdra- klienci moga zobaczy¢ ulozenie wszyst-
w ofercie. Zdajemy sobie sprawe z tego, ze zac dzialania na kich istotnych przedmiotéw w mieszkaniu

wejécie w taka technologie mogto paradok-
salnie zmniejszy¢ ilo$¢ kontaktéw z naszy-
mi agentami. To znaczy, oferujac tak dobre

korzysc klienta.
Wirtualne wizyty

i jeszcze lepiej wyobrazi¢ sobie potencjalne
zmiany, ktére moga wykona¢ w danej nie-
ruchomoSci. Fotorealistyczne rzuty dziatajg

materialy juz na etapie ogtoszenia, dajemy ) w metodzie aksonometrii, czyli $cietego
klientowi wigeksza mozliwos¢ selekcji, za- Zpewnosciq sq bocznego widoku 3D.

uwazenia pewnych niedociggnie¢ i aspek- tego typu

téw nieruchomosci, ktérych normalnie nie rozwiqzaniem. Czego oczekuje si¢ od technologii multi-

moégt dostrzec. ZauwazyliSmy za to, ze kie-

dy do kontaktu dochodzi juz po obejrzeniu
wirtualnego spaceru, to rozmowy sg duzo bardziej pewne.
Dzwonig ludzie zdecydowani na dang nieruchomos¢, kt6-
rzy widzieli juz kazdy jej fragment.

D.S.: Oprécz tego na co dzien styszymy od klientéw i agen-
téw, ze dobrze jest mie¢ wirtualne wizyty w takiej jako-
$ci. To rozwigzanie pomocne w sprzedazy. Po wyjsciu
z prezentacji nieruchomosci agent moze wrocic¢ do wizyty,
czy to na smartfonie, na tablecie, czy wyciggajac laptopa
jeszcze w samochodzie z klientem. Jeszcze raz co$ oglada-
ja, mierzg. Wielu klientéw wskazuje tez na to, ze wirtual-
ne spacery pomagajg im z orientacja przestrzenng. Moga
rozglada¢ sie dookota w widoku 360 stopni, dostownie
chodzi¢ po mieszkaniu.

Wirtualne spacery to dzialanie na korzys¢ klienta czy
agenta?

D.S.: Staramy sie wdraza¢ dziatania na korzys¢ klien-
ta. Wirtualne wizyty z pewnoscia sa tego typu rozwig-

medialnych w nieruchomosciach?

D.S.: Prawda to gtéwna odpowiedZ na to pytanie. Wediug
mnie zgubne jest myslenie, ze zaawansowane techniki
robienia zdje¢, montazu czy tez tworzenia innych mate-
rialéw maja sens wtedy, gdy pokazujemy nierealny ob-
raz nieruchomosci. Powinni$émy dazy¢é do oddania jak
najwiekszej ilosci szczegbtdow i rzeczywistego wygladu
mieszkania. To jest przysztos¢ dla technologii multime-
dialnych w nieruchomosciach.

J.M.: Wirtualny spacer jest Swietng technologig, ale nie-
sie za soba pewne ograniczenia. Juz dzi§ widzimy rozwdéj
w kierunku wirtualnej rzeczywisto$ci, ktora catkiem nie-
dtugo moze je zniesc.

Jak firma Bracia Sadurscy kojarzy si¢ klientom?
D.S.: To zalezy od segmentu wiekowego. Starsi klienci od-
bieraja nas jako marke, ktora od zawsze byta w Krakowie

i kojarzy sie z tym miastem. Niejednokrotnie styszeli-
$my, ze Sadurscy zawsze byli i bedg tutejsza firmgod P
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nieruchomosci. Natomiast wizerunek naszej marki wsrod
0s6b miodych budujemy w tym momencie na nowo.

J.M.: Nasz wizerunek wséréd osob, ktére same dopiero
wchodza na rynek nieruchomosci, czesto przez najem,
anie zakup mieszkan, tworzy sie w tym momencie i nana-
szych oczach. JesteSmy firma innowacyjna, ktdra pomimo
wieloletniego trwania na rynku potrafi dziata¢ zwinnie
i nowoczesnie, potrafi wtasnie inwestowac w social media
i pokazywac tam, zZe jest na czasie i robi dobrze to, do cze-
go zostala powotana, czyli sprzedaje nieruchomosci szyb-
ko, bezpiecznie i korzystniej, niz mogltby to zrobi¢ sam
wtasciciel. To jest nasza dewiza, zeby ludzie z przekona-
niem powierzali nam nieruchomoSci, zdajac sobie sprawe
Z tego, ze sami zwyczajnie nie sprzedadza ich lepiej.

Social media s3 miejscem w ktore powaznie inwestujecie?

J.M.: Dziatamy aktywnie na wszystkich istotnych social me-
diach, promujac zaré6wno wiasny brand, jak i marki osobiste
agent6w. Zdajemy sobie sprawe z tego, ze dzi$ prawdziwa moc
medidéw spotecznosciowych wbranzy nieruchomosci drzemie
nietylewsilnejirozpoznawalnejgtéwnejmarce,cowwieluroz-
proszonych, mniejszych spotecznosciach budowanych woké6t
kontposrednikéw. Kazdy zagentéwmaprzeciezinne cechy czy
zainteresowania. Dzigki temumozebudowaé naturalnerelacje
i wiezi z innym segmentem odbiorcéw. Mocno inwestujemy
w marki osobiste posrednikéw, co przektada sie rdwniez na
ich rozpoznawalno$¢. Nasi agenci coraz czesciej stysza z ust
wlascicieli ,,ja pana chyba skads kojarze...”.

D.S.: Idziemy z duchem czasu. Niedawno weszliSmy réwniez
na TikToka, co okazato sie by¢ strzatem w dziesiatke, ponie-
waz nasze materialy przebijaja nawet p6t miliona wyswietlen
na jednym filmie. W skali naszego krakowskiego obszaru

dziatania to naprawde wspaniaty wynik. Po komentarzach
i zaangazowaniu wida¢, Ze nie ogladaja nas osoby przypad-
kowe, czy jak niektérym moze sie wydawac, ludzie ponizej
18 roku zycia. Nasi widzowie to osoby potencjalnie zaintere-
sowanie zakupem czy wynajeciem nieruchomosci, co udo-
wadniajg komentarze przewijajace sie pod filmikami. Dzieki
tego typu dziataniom, niedostepnym dla zwyktego wiascicie-
la, docieramy kazdego dnia do tysiecy potencjalnych klien-
tow, zwielokrotniajgc szanse na szybka sprzedaz oferowa-
nych przez nas nieruchomosci.

Jaka jest przyszlo$¢ technologii multimedialnych
na rynku nieruchomosci?

J.M.: PrzysziosScia tego rynku jest jak najwieksze przenie-
sienie obrotu do Internetu. Juz teraz wszystkie technologie
zmierzaja do tego, zeby mieszkania mozna byto obejrze¢
i zweryfikowac cyfrowo. Rosnacy rynek najmu pokazu-
je nam, ze wiele rzeczy warto przenies¢ do sieci juz teraz.
Mamy cyfrowe podpisywanie uméw, weryfikacje najem-
cy na podstawie danych w bazach kredytowych, oferuje-
my wysokiej jakosci materiaty multimedialne, to znaczy
wirtualne wizyty, zdjecia i filmy. Mozemy przeprowadzi¢
praktycznie calg transakcje online, ograniczajac spo-
tkanie z klientem do przekazania kluczy. Nieruchomosci
itechnologia to juz w tym momencie mariaz.

D.S.: Ogranicza go jednak czesto budzet. Agencje nieru-
chomosci zwyczajnie nie maja funduszy, zeby inwestowac
w rozwoj technologii. Dzigki temu, Ze nasza firma jest tak
duza, mozemy eksperymentowaé, prowadzic research and
development. Stale myslimy o tym, co mozemy ulepszy¢,
W co jeszcze mozemy wej$é, sprawdzamy trendy zza oce-
anu. Sta¢ nas na testowanie i wdrazanie nowych technolo-
gii jako jedni z pierwszych. B

36



INWESTOWANIE
W NIERUCHOMOSCI?
EKSPERT CORDII:

+~TO NADAL SIE OPLACA”




@ morizon.pl m

Forbes

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 4/2022 ¢ INWESTOWANIE W NIERUCHOMOSCI? EKSPERT CORDII: ,TO NADAL SIE OPLACA”

Mieszkania i grunty to wcigz dobra lokata kapitatu, szczego6lnie w dtu-
gim terminie. Z jednej strony pozwala ochronic¢ topniejace w inflacji
oszczednosci, z drugiej — daje szanse na pasywny dochod z najmu.
Chetni z gotowka nie powinni jednak odkladac¢ realizacji swoich pla-
now zakupowych na pozniej. — Zainteresowanych mieszkaniami, do-
mami i dziatkami bedzie coraz wiecej, a atrakcyjnych nieruchomosci
na sprzedaz — coraz mniej — zwraca uwage Tomasz Lapinski, prezes

zarzadu Cordia Polska i Polnord SA.

z Redakcja Grupa Morizon-Gratka

Inwestorzy dysponujacy gotéwka nie bez powodu sa dzis
tak aktywni na rynku mieszkaniowym. Z raportu Naro-
dowego Banku Polskiego (,,Informacja o cenach mieszkan
i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i ko-
mercyjnych w Polsce w Il kwartale 2022 r.”)' z wrze$nia tego
roku wynika, Ze mieszkanie na wynajem to wcigz dobra
inwestycja w poréwnaniu np. do lokat bankowych. Lokaty
w domy i mieszkania nie poddaja sie tak tfatwo zawirowa-
niom w gospodarce. W dodatku ich warto$¢ stale rosnie —
wniektorych przypadkach szybciej od inflacji. Zakup miesz-
kania na wynajem to zatem wcigz dobry sposdb na to, zeby
ochroni¢, a nawet pomnozy¢ zgromadzone oszczednosci.

BOOM NA RYNKU NAJMU

Za zakupem mieszkania w celach inwestycyjnych przema-
wia dzi$ jeszcze jeden argument: Swietnie prosperujacy ry-
nek najmu. Zgodnie z danymi miedzynarodowej firmy do-
radczej Cushman & Wakefield, w Warszawie $redni wzrost
czynszOow najmu osiggnat w trzecim kwartale 2022 r. putap
30 proc. rok do roku.?

,, To skok, ktory jest czesciowo napedzany wzrostem cen
ogrzewania, podwyzkq stop procentowych, a takze
inflacjq. Ale wzrasta tez rentownos¢ najmu. W obec-
nych warunkach wiele osob, ktdre jeszcze jakis czas
temu rozwazaty zakup wtasnego M, nie moze dostac
kredytu lub postanawia poczekaé z decyzjq na ,lep-
sze czasy”. Zamiast kupo-
waé nieruchomosé, szuka
mieszkania na wynajem.
Do tego od poczgtku woj-
ny granice polsko-ukra-
iniskg przekroczyto prawie
7,5 mln uchodZcow, ktérzy
tez muszq gdzies miesz-
kaé. W zwiqzku z tym po-
tencjalnych najemcow jest
dzis zdecydowanie wiegcej
niz dostepnych ofert. Ry-
nek przezywa prawdziwy
boom. Stopy zwrotu sq wy-
sokie i wcigz rosng

)

TOMASZ
EAPINSKI

— tlumaczy Tomasz tapinski, Dyrektor Zarzadzajacy In-
westycjami Mieszkaniowymi w Cordia Polska.
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Dtugofalowo potencjalne zyski trzeba szacowac nie tylko
w oparciu o dzisiejsze stawki, jednak eksperci zgadzaja sie,
ze rynek najmu bedzie sie rozwijat. Az 14 proc. ankietowa-
nym w cytowanym juz raporcie Cushman & Wakefield nie
udato sie wynaja¢ mieszkania z uwagi na wysoki popyt na
rynku mieszkaniowym.

NAJPOPULARNIEJSZE DWA
POKOJE. ALE LICZY SIE COS WIECE)

Raport potwierdza tez to, co deweloperzy wiedza od dawna:
najlepsze mieszkania na wynajem to te dwu- i trzypokojo-
we. Obecnie mieszka w nich odpowiednio 52 i 25 proc. na-
jemcoéw. Wazne przy podejmowaniu decyzji o najmie s3 tez
— poza czynszem — standard lokalu, obecnos$¢ balkonu lub
logii, miejsce parkingowe i komorka lokatorska.

,, Mieszkania z dwoma ale réwniez trzema pokojami sq
najbardziej atrakcyjne dla inwestorow. Mozna je bar-
dzo tatwo wynajgé. Na osiedlu Jerozolimska, ktére Cor-
dia buduje na krakowskim Podgorzu i ktore zostato za-
projektowane gtéwnie z myslq o kupujqcych lokale pod
wynajem, az 124 ze 159 dostepnych apartamentéw to
mieszkania dwupokojowe. Wszystkie majq ogrodki, ta-
rasy lub balkony

— podkresla Tomasz Lapinski.

Fantazja

Osiedle Jerozolimska to doskonaty przyktad osiedla stwo-
rzonego pod potrzeby inwestoréw. Poza tym, Ze oferuje
atrakcyjne dla potencjalnych najemcéw metraze, jest po-
tozone w $wietnej lokalizacji: z wygodnym dojazdem do
centrum miasta, terenami zielonymi po drugiej stronie uli-
cy i dobrg infrastrukturg, na ktéra sktadajq sie m.in. liczne
sklepy, restauracje, placowki edukacyjne i centra sportowe.

W DUZYCH MIASTACH NIE BRAKUJE
OFERT

Cordia ma atrakcyjna oferte ,,pod najem” takze w Warsza-
wie i Poznaniu. W stolicy konczy budowac osiedle Fantazja,
ktdre powstaje na Bemowie, blisko planowanej stacji metra,
w okolicy, gdzie dominuje nowoczesna zabudowa z rozwi-
jajaca sie infrastruktura. Latwo tu zrobi¢ zakupy, a takze
znalez¢ przedszkole, ztobek i szkote. Na cieptym, kame-
ralnym osiedlu utrzymanym w skandynawskiej stylistyce
znajdzie sie w sumie 147 mieszkan oraz 33 lokale w budynku
aparthotelu. Wnetrza sg jasne i przestronne, a na ostatnich
kondygnacjach znajduja sie wyjatkowe apartamenty typu
loft o wysokosci do 5 metréw.

W Poznaniu Cordia wystartowata niedawno z wyjgtkowym
projektem rewitalizacji terendw po kultowych zakladach
odziezowych ,, Modena”. Dzieki deweloperowi niezagospo-
darowany od ponad dwd6ch dekad teren powrdci do miasta p
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wraz z aleja stuletnich platandw. Z punktu widzenia inwe-
stora wazniejsze jest jednak to, Ze Jezyce, gdzie Modena sie
odradza, sa dzi$ niezwykle modna dzielnica. To wtasnie tu
znajduja sie najpopularniejsze w Poznaniu restauracje, ka-
wiarnie, kina i teatry. Jest tu tez sporo zieleni, a na ulice $w.
Marcin i dalej, na Stary Rynek z Modeny mozna si¢ dosta¢
w kilka minut tramwajem lub rowerem. W promieniu
1,5 km jest tez sporo uczelni wyzszych: Uniwersytety Ada-
ma Mickiewicza, Ekonomiczny i Medyczny. Nie brakuje
chetnych, zeby tu mieszka¢ — i wynajmowac.

NA KRYZYS: NIERUCHOMOSCI
PREMIUM

Kompaktowe mieszkania z dobrym dojazdem do centrum
to nie wszystko. Bardzo mocne perspektywy ma w Polsce
rynek nieruchomosci premium. Wedtug firmy doradczej
JLL tylko w Warszawie ich ceny rosng przecietnie o 6,2 proc.
rocznie? Jednoczesnie stawki za metr kwadratowy takiego
lokum s3a tu znacznie nizsze niz w innych krajach europej-
skich. To sprawia, ze wielu zagranicznych inwestorow wy-
biera sie na luksusowe zakupy wtasnie nad Wiste.

To prawda, ze luksusowe mieszkania charakteryzuje
mniejsza ptynnos¢, a za ich cene mozna kupic¢ nawet kilka
mniejszych kawalerek czy mieszkan dwupokojowych, kt6-
re tacznie mogtyby przynies¢ wyzsze zwroty z najmu. Jed-
nak dla tych osdb, ktdre dysponuja wieksza iloscig gotowki,

Taki procent wynajmuja-
cych wybiera mieszkania
dwupokojowe

52

ale nie majq czasu na zarzadzanie wynajmem kilku lokali
i traktujgq zakup mieszkania po prostu jako lokate kapita-
tu — zakup nieruchomosci z segmentu premium to bardzo
atrakcyjna opcja. DoSwiadczenia z ostatnich dekad poka-
ZUj3, Ze to wlasnie one sg najbardziej odporne na kryzys.

” Mieszkania z segmentu premium sq dzis jednymi z naj-
bardziej poszukiwanych nieruchomosci. Stqd nasza de-
cyzja o realizacji Lesnej Sonaty, prestiZowej inwestycji,
ktora powstaje w najpiekniejszym nadmorskim kurorcie
w Polsce: Sopocie. To projekt wysokiej klasy, od lokali-
zacji w otulinie Trdjmiejskiego Parku Krajobrazowego,
nieopodal ostawionej Opery Lesnej, az po wykoricze-
nie. Jest dostosowany do wymagajqcego klienta, ktory
oczekuje licznych udogodnien, zwraca uwage na deta-
le i jakos¢é wykonania. Apartament w Lesnej Sonacie to
znakomita inwestycja. Moze stuzy¢ jako drugi dom lub
ekskluzywny lokal na wakacyjny wynajem

— mowi Tomasz Lapinski.

NA ZAKUPY ZA GRANICE

Bywa, ze lokalna oferta nie za-

spokaja juz potrzeb rodzimych
., inwestoréw. Polacy widocznie
czeSciej kupujg dzi$ nierucho-
mosci za granica, szczegdlnie
za zachodzie i potudniu Europy.
Nawet takie, ktére beda goto-
we dopiero za kilka lat. Dla 0s6b
zainteresowanych takim kie-
runkiem Cordia tez ma ciekawg
propozycje. Na poczatku tego
roku deweloper wprowadzit do
oferty inwestycje Jade Tower na
stonecznym wybrzezu hiszpan-
skiego Costa del Sol. Luksusowe
apartamenty sg dostepne takze
w polskim biurze sprzedazy Cor-
dii w Hali Koszyki w Warszawie. p

Lesna Sonata
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,, W naszym warszawskim biurze w Hali Koszyki zapew-
niamy polskim klientom wsparcie na wszystkich etapach
realizacji zakupu apartamentu w Jade Tower. Umowe
rezerwacyjng mozna podpisac zdalnie, za pomocg pod-
pisu elektronicznego

— wymienia Tomasz Lapinski.

Jade Tower to projekt prawdziwie luksusowy. Zaprojekto-
wano tu centrum odnowy biologicznej, przestrzen cowor-
kingowa, wewnetrzny bar, a nawet sale kinowa. Dostep
do wszystkich tych przestrzeni daje specjalna aplikacja
dla rezydentow, ktéra uwzglednia tez ustugi concierge
i umozliwia zarzadzanie apartamentem z poziomu telefo-
nu. Wszystko to zaledwie 100 metréw od morza.

LEPIEJ SIE SPIESZYC

Jesli inwestycja ma na celu ochrone oszczednosci, lepiej po-
spieszy¢ sie z wyborem i zakupem mieszkania. Zgromadzo-
ne na koncie szybko tracg na wartosci . Co wiecej, jesli ktos
ma na rachunkach w jednej instytucji wiecej niz réwnowar-
to$¢ 100 tys. euro, moze w razie probleméw z wyptacalnoscia
banku nie odzyskac catej zgromadzonej kwoty — bo to do tej
granicy chroni depozyty Bankowy Fundusz Gwarancyjny.

Ochrona wartoSci pieniedzy i bezpieczenstwo to te same
powody, dla ktérych warto rozwazy¢ wziecie niewielkiego
kredytu w przypadku, kiedy do zakupu mieszkania braku-
je inwestorowi jedynie czesci kwoty. Finansowanie catego
mieszkania na wynajem z kredytu w momencie, w ktorym
oprocentowanie (dzi$ siegajace nawet 9 proc.) przewyzsza
zyski z najmu (ok. 6-7 proc.) jest zwyczajnie nieoptacalne.
Jednak przy matym kredytowaniu, kiedy inwestor wiek-
sz0$¢ kosztow pokrywa gotéwka i potrzebuje jedynie nie-
wielkiej pozyczki, wyliczenia wygladajg juz zupelnie ina-
czej. Taki zabieg moze wyj$c¢ juz ,,na plus” — tym bardziej,
ze w ostatnich tygodniach banki przestaty przykrecac kre-
dytowa Srube i zdolno$¢ wreszcie sie ustabilizowata.

| 6,2.

roczny wzrost
cen nieruchomosci
premium

A CO Z WARTOSCIA MIESZKANIA?

To pytanie, ktére inwestorzy zadajg sobie coraz czeSciej
w czasach rosnacej inflacji. Czy ceny mieszkan dalej beda ro-
snaé? A jesli nawet, to czy bedzie to wzrost tylko nominalny,
czy réwniez realny? Dla 0séb, ktore nachodza tego typu wat-
pliwos$ci, eksperci tez majg uspokajajaca odpowiedz. Dtu-
goterminowo ceny beda rosna¢ i nominalnie, i realnie. To
oznacza, ze inwestycja w mieszkanie na lata optaca sie po-
dwhdjnie: lokal przynosi dochéd z najmu, a sprzedac bedzie
g0 mozna za cene wyzsza niz przy zakupie.

Dlaczego prognozy co do dalszych wzrostow cen miesz-
kan w Polsce s3 — z punktu widzenia inwestorow — tak
optymistyczne? Po pierwsze, charakterystyczng cechg
polskiego rynku jest nadal niedobdr mieszkan. Wskaznik
przeludnienia mieszkan w Polsce systematycznie spada,
ale wcigz nalezymy do niechlubnej ,,czotéwki” krajow
Unii Europejskiej z najgorszymi pod tym wzgledem wyni-
kami. To oznacza, Ze potencjalnie chetnych na zakup albo
wynajem mieszkania jest — i jeszcze dltugo bedzie — wiecej
niz samych mieszkan dostepnych w ofercie.

Podrugie, wstosunku do stawek europejskich mieszkaniaw
Polsce sg wciaz stosunkowo tanie. Ich ceny beda stopniowo,
ale skutecznie dazy¢ do wyréwnania z tymi na Zachodzie.
Tym bardziej, Ze polski rynek nie wykazuje oznak prze-
szacowania — tzn., Ze nie ma na nim ostawionej ,,banki”.
Tak wynika z najnowszego raportu ,,UBS Global Real Estate
Bubble Index”.# Raport wskazuje tez, ze np. Warszawa ma
jeden z najsilniejszych rynkéw pracy w tej czesci Europy,
a boom przycigga tu nowych mieszkancow i inwestorow
kupujacym mieszkania pod wynajem. Ponadto, w zgod-
nej opinii wiekszosci ekonomistéw polska gospodarka ma
szanse na utrzymanie relatywnie wysokiego tempa wzro-
stu, co bedzie w naturalny sposéb napedzato rynki nieru-
chomosci w Warszawie i innych duzych polskich miastach.

99 Jednoczesnie mieszkania - pomimo odpowiedniej wy-
ceny - sq coraz bardziej niedostepne dla czesci spote-
czenstwa, gtdwnie z uwagi na ograniczenia w dostepie
do finansowania. Tym samym w site rosnie rynek najmu.
Kupowac za gotowke i wynajmowac po prostu sig optaca

— podsumowuje Tomasz Lapiriski. ®

1. Narodowy Bank Polski (nbp.pl)

2. https://cushwake.cld.bz/Mieszkaniowka-na-rozdrozu-Jak-pandemia-wojna-i-
-inflacja-zmieniaja-rynek-mieszkaniowy/46-47,

3. https:/forsal.pl/nieruchomosci/artykuly/8574282 luksus-traci-ale-mniej.html
4. https://forsal.pl/nieruchomosci/artykuly/8574282 luksus-traci-ale-mniej.html
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Zakup mieszkania to powazna decyzja. I bez znaczenia czy bedzie
to tylko inwestycja, czy lokal ma zaspokoi¢ wlasne potrzeby. Zanim
nabywca zdecyduje si¢ na obejrzenie mieszkania, dokladnie bada
ogloszenia w internecie. Jak wybiera wymarzone M? Najpopularniejsze
filtry wyszukiwania w serwisach Morizon.pl i Gratka.pl to okreSlenie
lokalizacji, ceny oraz funkcjonalnosci mieszkania.

LOKALIZACJA

Lokalizacja to najwazniejsze kryterium wyboru mieszkania.
0d tego w jakiej dzielnicy, a czasem tez, na jakiej ulicy kupi-
my lokal, bedzie zaleZata jako$¢ zycia w nastepnych kilku albo
kilkudziesieciu latach. Oczywiscie kazdy szuka odpowiedniej
lokalizacji dla siebie. Dla rodzin z matymi dzie¢mi najlepsza
bedzie spokojna i cicha okolica z szerokg ofertg edukacyjna
oraz dobrym dojazdem do centrum. Mlodzi i niezalezni single
chca przewaznie mieszka¢ w pobliZzu centrum, skad blisko jest
do tetnigcych zyciem ulic. Bary, kawiarnie, teatry albo galerie
sztuki to co$, co powinni mie¢ na wyciagniecie reki.

Jednak czynnikami, ktére zawsze podnosza atrakcyjnoscé
mieszkania sg bliskoS¢ terenéw zielonych i rekreacyjnych
oraz tatwy i szybki dojazd do centrum. Wiele os6b decydu-
je sie na zamieszkanie w dzielnicach oddalonych od $réd-
miescia, tylko dlatego, ze za przystowiowym progiem jest
las, rezerwat albo akwen. OczywiScie takie rozwigzanie
jest sensowne, jesli kupiec dysponuje wtasnym autem albo
w poblizu sg przystanki komunikacji publicznej. Na przy-
ktad w Tréjmiescie popularnos$cia ciesza sie lokalizacje na
trasie linii kolejki SKM.

Jak podaje GUS w II kw. 2022 r. oddano do uzytkowania
ponad 54,6 tys. mieszkan, tj. 4,2 proc. wiecej niz w II kw.
2021 r. Co ciekawe zmniejszyt sie udziat liczby oddawa-
nych mieszkan w 17. najwiekszych miastach w Polsce wsrod
ogotu lokali oddawanych (z ok. 44 proc. w II kw. 2021 r. do

Czynnikami, ktore zawsze pod-
noszq atrakcyjnosc¢ mieszkania
sq bliskosc terenow zielonych

i rekreacyjnych oraz tatwy

i szybki dojazd do centrum.

ok. 30 proc. w II kw. 2022 r.), a zwiekszyt w pozostatych
rejonach kraju. Te dane potwierdzajg trend, jaki zauwaza-
ja posrednicy w obrocie nieruchomosciami. Polacy coraz
chetniej wybieraja mieszkania w rejonach zapewniajacych
spokdj i cisze, co jest podyktowane nie tylko pragnieniem
ztapana oddechu po pracy, ale i nizszg ceng. Trzeba tez do-
dac do tego rosnaca popularnos¢ pracy zdalnej.

Deweloperzy réwniez siegaja po tereny poza centrum. We-
dtug raportu NBP z wrzesnia 2022 r. (Informacja o cenach
mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych i komercyjnych w Polsce w II kwartale 2022 r. opra-
cowana przez Departament Stabilnosci Finansowej NBP)
spada liczba sprzedanych kontraktéw na budowe miesz-
kan na najwiekszych rynkach pierwotnych. Analitycy NBP
twierdzga, Ze jest to kontynuacja proceséw przesuwania
popytu na tansze mieszkania w mniejszych oSrodkach
stanowiacych aglomeracje duzych miast.

CENA

Cena to drugi kluczowy czynnik przy poszukiwaniu miesz-
kania. Co ciekawe uzytkownicy serwisu znacznie czesciej
okreslajg warto$¢ minimalng mieszkania niz maksymalna.
Odwrotna sytuacja jest przy zaznaczaniu ceny za m kw. — tu-
taj wiecej 0s6b korzysta z opcji wpisania ceny maksymalnej. P
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Okreslanie wysokos$ci kosztu catkowitego mieszkania moze
$wiadczy¢ o tym, ze poszukujacy orientuja sie na rynku
nieruchomosci i chea kupié lokal gotowy do zamieszkania.
A jak wiadomo te do generalnego remontu albo ze skom-
plikowang sytuacja prawng zwykle s3 znacznie tansze.
W ten sposdb eliminujg tez mieszkania o mniejszym metrazu.

Z kolei oszacowanie maksymalnej kwoty, jakq kupiec jest
w stanie da¢ za metr, moze oznacza¢, Ze ma juz sprecyzowa-
ne inne parametry mieszkania, tj. lokalizacje oraz metraz.

Trzeba tez pamietad, ze poszukujacy doskonale zdaja obie
sprawe, ze ceny umieszczone w ogloszeniach podlegaja nego-
cjacjom. Szczegdlnie teraz, kiedy maleje popyt. Wysokie stopy
procentowe wraz z rosngcymi kosztami mieszkan sprawia-
j3, Zze niewiele os6b ma odpowiednig zdolno$¢ kredytowg, by
skorzystac przy zakupie z tej formy finansowania.

Jak mozna przeczyta¢ we wspomnianym raporcie NBP,
w Il kwartalebr. analitycy odnotowali dalsze wzrosty nomi-
nalnych cen mieszkan w wiekszo$ci analizowanych miast,
rosty tez dynamiki cen. Na rynku pierwotnym wzrosty ceny
ofertowe i transakcyjne, zwlaszcza w Poznaniu, Krakowie
i Gdyni. Jak wyjas$niaja eksperci, skoki czeSciowo wynikaty
m.in. z wyzszego udziatu transakcji w lep-

Rodzaj rynku i rok powstania budynku. Mieszkania od de-
welopera znajduja sie najczesciej na osiedlach zamknietych
z monitoringiem, gdzie jest nowy plac zabaw i niezniszczo-
na mata architektura. Takie mieszkanie mozna od poczatku
urzadzi¢ po swojemu. Natomiast kupujac lokal na rynku wtor-
nym, nie jest to juz takie oczywiste. Po poprzednich wiasci-
cielach zostajg np. kafelki w tazience albo meble i sprzet AGD
w kuchni, ktdre nie zawsze sg w naszym guscie. Niemniej jed-
nak lokal z drugiej reki zwykle jest gotowy do zamieszkania.
Zatem z praktycznego punktu widzenia jest to lepsze wyjscie.

Mieszkania na parterze czesto majg ogrodek, a te na najwyz-
szym pietrze piekny widok. Wyboér zalezy od

szych lokalizacjach niz na obrzezach miasta. Oszacowanie preferencji danej osoby. Poszukujacy czesto tez
Podobng sytuacje zaobserwowano réwniez . okreslali liczbe kondygnacji w catym budynku
na rynku wtérnym. Tam ceny wrosty zwtasz- maksymalne] — o jest istotne w pfzypadku kamienic albo
cza w Lodzi, Wroctawiu i Gdyni. Poza tym kwoty,jakq niskich blokow. Codzienne wdrapywanie si¢ na
z danych wynika, ze zwiekszyl sie popyt kupiec jestw trzecie pietro bez windy jest meczace.
na mieszkania starsze, lepiej potozone, ale . ..
mniejsze. stanie zaplacic 0 ile w nowym budownictwie praktycznie
zd metr, moze nie spotyka sie juz mieszkan bez tarasu albo
, . balkonu, to w blokach z wielkiej ptyty albo w
FUNKCJON ALNOS'C’ OZl:la-CZ(IC, ze kamienicach wiele lokali nie ma takiej prze-
ma juz sprecy- strzeni. Balkon daje wiele dodatkowych opcji:
. po zabudowaniu mozna w nim stworzy¢ ogréd
Potencjalni nabywcy wiedza, gdzie chca Zowane inne zimowy, miejsce do odpoczynku i relaksu albo
mieszkac i jaki przedziat cenowy jest w ich za- par amelry wstawi¢ tam rower.
siegu. Dlatego kolejnym krokiem jest doprecy- mieszkania q
zowanie, jakie cechy ma miec lokal. . . Wszystkie wymienione wyzZej parametry
lOkallZdC]‘} oraz w duzej mierze wplywajg na cene mieszka-
Powierzchnia i liczba pokoi. Wiele os6b chet- metraz. nia. Kawalarka w atrakcyjnej lokalizacji moze

nie kupuje mieszkania na peryferiach miast,

z prostego powodu — tam sta¢ ich na wieksze mieszka-
nie. Duzy metraz daje swobode aranzacji, z kolei wigksza
liczba pomieszczen, sprawia, ze dzieci moga mie¢ osobne
pokoje, albo dorosli przeznaczy¢ jeden z nich na gabinet.
Z danych Morizon.pl i Gratka.pl wynika, ze uzytkownicy
najczesciej szukali mieszkan dwu- i trzypokojowych.

kosztowac tyle samo co trzypokojowe M na
obrzezach miasta. Natomiast mieszkanie na ostatnim pie-
trze wbudynku bez windy bedzie tansze, od starszego i gorzej
wykoniczonego, ale zlokalizowanego na pierwszym pietrze
z winda i balkonem. OczywiScie cena koncowa uzalezniona
jest tez od zdolnosci negocjacyjnych obu stron i stopnia przy-
wigzania wiasciciela do swojego dotychczasowego domu. ®
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Spoteczenstwo sie bogaci, a najwiecej bogatych Polakow mieszka na
Mazowszu, w Wielkopolsce i Matopolsce. Nic wiec dziwnego, ze rynek
nieruchomosci premium i ich nabywcow realnie ro$nie. Mazowsze to
region, ktory znacznie wyrdznia si¢ na tle pozostatych pod wzgledem
najbogatszych mieszkancow. Prym na tym rynku nadal wiedzie War-
szawa, w ktorej transakcje domow i mieszkan z wyzszej potki stano-
wig znaczaca czesc statystycznych zakupow. W wielkiej trojce znalazly

sie rowniez Gdansk i Krakow.

rozmawia

PAULINA GAJEWICZ

Nikt nie spodziewat sig¢, Ze hossanarynku nieruchomosci pre-

mium bedzie trwac wiecznie, jednak z pewnoscig nie mozemy
mowic o nasyceniu tego rynku. Analizujac ten segment rynko-
wynalezy zwrdcic¢ uwage, ze rzadzisie on swoimi prawami. Jest
znacznie bardziej odporny nakrétkoterminowe wahania cen i
dynamiki niz nieruchomosci z nizszej potki. Rowniez, wzrost
stop procentowych nie wptywa na niego bezposrednio, doty-
czy bowiem wzrostu kosztu kredytu ktéry, rzadziej wystepuje
w transakcjach sprzedazy na tym rynku.

Jednak z punktu widzenia inwestycji kapitatu, zakup ta-
kiej nieruchomosci niemal na pewno przyniesie duze zyski.
Wszystko wskazuje na kierunek rozwoju, stabilno$¢ i prze-
widywalnos¢ zachowan na krajowym rynku luksusowych
nieruchomosci. Nawet w tak niepewnych i trudnych cza-
sach, wjakich zyjemy obecnie.

Nikt nie spodziewat sig, Ze hossa
na rynku nieruchomosci premium
bedzie trwac wiecznie, jednak

Z pewnoscig nie mozemy mowic
0 nasyceniu tego rynku.

Kim sq nabywcy na obecnym rynku premium?

Czy zmiany w dostepno$ci kredytéw zmienity te grupe?
Wrecz przeciwnie - umocnity jej pozycje. Nadal s3 to lu-
dzie posiadajacy gotowke, akcje i nieruchomosci, w kto-
rych sami nie mieszkajg o wartosci co najmniej 5 mln zt.
To przedsiebiorcy dziatajacy w biznesie miedzynarodo-
wym, w branzy IT czy innych réwnie szybko rozwijaja-
cych sie segmentach rynku. Na ten moment to najbardziej
pozadany klient na rynku, gotowy do podejscia do trans-
akcji. Nierzadko s3 to rowniez obcokrajowcy inwestujacy
na wzrastajacym rynku lub Polacy powracajacy do swoich
korzeni - z sentymentu.

Wedtug ekspertéw tempo wzrostu cen nieruchomosci
premium i luksusowych w Polsce wyniesie nawet >
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8 proc. rocznie. Najwiekszym zainteresowa-

Ceny nieruchomos$ci premium w Poznaniu

niem ciesza si¢ lokale w najwiekszych me- Wedfug eks-
tropoliach. W stolicy za prestizowe dzielnice , W poréwnaniu z rynkiem nieruchomosci
uchodza przede wszystkim Srédmiescie, Wila- Pel‘tOW temPO premium w Warszawie, ceny w Poznaniu
néw, Sadyba, Saska Kepa, Zoliborz i Mokotéw. wzrostu cen sa nadal niskie. Przykltadowo w Poznaniu
Inwestorzy moga zosta¢ wtascicielami apar- . s . nieruchomosci posiadajacych taras na da-
tamentoéw w wyremontowanych kamienicach, nieruchomosci chu, sitownie, basen czy inne udogodnienia
nowoczesnych wiezowcach czy penthouse’ach. premium znaczaco podnoszace komfort i jakos$¢ zycia,
- kosztuja 15-22 tys. zt/m kw., a w Warszawie
Reprezentujgc biuro nieruchomosci pre- L luksusowych ceny ksztattujg sie w przedziale 20 - 50 tys.
mium z Poznania, obserwujemy ten ry- w Polsce wy-
nek z bliska. W Poznaniu, najdrozsze nie- niesie nawet 8 Za mieszkania premium w Poznaniu uznaje

ruchomosci sprzedawane s3 na Sotaczu,
Grunwaldzie i w Scistym centrum miasta.
Te trzy lokalizacje nadal najlepiej kojarza
sie Poznaniakom. Jeszcze kilka lat wstecz na poznan-
skiej mapie nie byto zbyt wiele prestizowych lokaliza-
cji, a najwyzsze ceny apartamentéw mozna byto spotkac
w inwestycji City Park na poznanskim Grunwaldzie czy
Willach Sotackich na Sotaczu. To sie zmienito, teraz juz
w kilku dzielnicach Poznania mozna spotkaé aparta-
mentowce o wysokim standardzie. Powstal najwyzszy,
22 kondygnacyjny budynek mieszkalny w Wielkopol-
sce przy ul. Towarowej z imponujacym widokiem na po-
znanskie “city”. Swojg wyjatkowoscia urzeka réwniez
Warzelnia, czyli luksusowa inwestycja mieszkaniowa
o ponadczasowej architekturze zlokalizowana w poblizu
Malty, ktéra powstata na terenie dawnego, zabytkowego
kompleksu Browaru Mycielskich.

proc. rocznie.

sie¢ nieruchomos$ci kosztujgce przynajmniej
milion ziotych. To stosunkowo niski prog
wejscia na ten rynek, a zatem duzy potencjat
do wzrostu w najblizszej przysztosci. Nie dziwi wiec rosna-
ce zainteresowanie inwestowaniem w ekskluzywne miesz-
kania premium z najwyzszej p6tki. Stanowig one atrakcyj-
na forme inwestowania kapitatu i gwarantujg duze zyski.

Podobnie jest z rezydencjami, w samym Poznaniu i oko-
licyjestichzpewnosScigmniejnizwstolicy,jednakciesza
sie coraz wieksza popularnoscia. To idealne rozwigzanie
nie tylko dla zapracowanych os6b, ktérzy nie majg czasu
urzadzac swojegowymarzonego domu, ale tezjako drugi
dom dla osdb czesto podrdzujacych. Tutaj standard, styl
ijakos¢ wykonczenia odgrywaja jeszcze wigksza role niz
w przypadku apartamentu, ktéry zmienia sie czeSciej.
Rezydencja to jednak nie tylko lokalizacja. 2
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Jest jak dobro luksusowe, ktdre nigdy nie traci na warto-
$ciipotrafi oprzec sie Swiatowym kryzysom.

W Poznaniu notuje si¢ stale rosnaca liczbe, jak i wartos¢ re-
alizowanych transakcji w segmencie premium, a prognozy
na przyszto$¢ potwierdzaja, Ze na tym sie nie skonczy. Wo-
limy mieszka¢ w apartamencie, a nie po prostu w mieszka-
niu.Zauwazamy, ze jest coraz wieksza grupa klientow, ktdra
wposzukiwaniu idealnej nieruchomosci stawia nie tylko na to-
powe lokalizacje w mie$cie, ale i poszukuje najwyzszej jakosci
oraz niebanalnych rozwigzan architektonicznych. Standard
premium kosztuje Srednio 100 proc. ceny wiecej niz przecietny.

Udzial ofert z segmentu premium

w wybranych miastach
Warszawa 26 644 zt 2,7%
Krakéw 23378 zt 2,8%
Gdansk 23358 zt 4,7%
Wroctaw 20 394 zt 1,3%
Poznan 17 952 zt 2,1%

Zrédto: Grupa Morizon-Gratka

Wynika to z tego, ze nadal popyt jest wigkszy od podazy.
Niewatpliwie to, co laczy i charakteryzuje nieruchomosci
premium to powierzchnia powyzej 100 m kw. w przypadku
apartamentdw, a ponad 300 m kw. w przypadku rezydencji.
Na prestiz, oprocz powierzchni wptywa tez rozktad pomiesz-
czen, wysoki standard wykonczenia i wyposazenia, ale i kla-
syczne podzialy architektoniczne, rzemieslniczy detal, histo-
ria miejsc, czy ustugi oferowane w budynku lub na osiedlu.

Inwestycja w rynek premium

Inwestycja w nieruchomo$¢ premium to dobry sposéb na
ulokowanie nadwyzki kapitatu, przy czym nie powinna ona
by¢ traktowana jako inwestycja krotkoterminowa, bo istot-
ny wzrost wartosci to kwestia minimum kilku lat. Dlatego
osoby, ktére licza na szybki zwrot z inwestycji powinny roz-
wazy¢ zakup nieruchomosci typowo inwestycyjnej, takiej
jak mieszkania pojedyncze lub w pakietach pod najem czy
tez apartamenty w atrakcyjnych turystycznie lokalizacjach.

Tego typu inwestycje tez nalezg do obszaru nieruchomosci
w segmencie premium, niezaleznego od nastrojéw konsu-
menckich czy wysokiej inflacji. Co wiecej, w czasach nie-
pewnej sytuacji gospodarczej zakup takiego mieszkania,
potozonego w bardzo prestizowej lokalizacji, moze okazac
sie najlepsza lokatg kapitatu, zapewniajaca ochrone przed
galopujaca inflacja. ®
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Mamy coraz lepsze warunki mieszkaniowe, jesteSmy lepiej wyksztat-
ceni i aktywniejsi zawodowo. Mimo wyzszych zarobkow, mamy pro-
blem ze sfinansowaniem drozszych zakupow, takich jak mieszkanie
czy nowy samochod. Ponadto wiecej chorujemy, cierpmy na chorobe
alkoholowg, szybciej umieramy. Nie jest dobrze.

£ MARTA KUBACKA

Autorka artykutoéw dot. rynku nieruchomosci

Informacja o wynikach Narodowego Spisu Powszechnego
Ludnosci i Mieszkan 2021 r. przygotowana przez Gtéwny
Urzad Statystyczny oraz inne rzetelne raporty, pozwalaja
nam poznac jak w ciggu dekady zmienity sie warunki, wkt6-
rych zyjemy. Jakie sg najwazniejsze wnioski?

WIECEJ PRACUJEMY

Liczba pracujagcych w wieku 15 lat i wiecej wyniosta
w2022 roku 17 130,1 tys., a liczba bezrobotnych 643,5 tys.
Tym samym stopa bezrobocia, wyznaczo-

Nadal bardziej na jako udziat bezrobotnych wéréd ogdtu

kszatlcone s aktywnych zawodowo, wyniosta 3,6 proc.

JESTES’MY BARDZIEJ vv-‘l)) Za. Oka' q To mato biorgc pod uwage fakt, ze jeszcze

0S0ODY miesz Ceé dziesigélattemustopabezrobocia wynosita

WYKSZTALCENI wmli’es'cie Ud;?al 12 proc. Niemal 61 proc. populacji bezro-

, ’ . botnych to mieszkancy miast — 391,4 tys.

Pozytywnym zjawiskiem obserwowanym 0sob po studiach zZ przewaga mezczyzn. Najwieksze bez-

w ostatniej dekadzie jest wzrost poziomu WCC!fOS'Cl‘ popu- robocie wystepuje w wojewddztwach:

wyksztatcenia Polakéw. Co pigty mezczyzna .o . podkarpackim (5,3 proc.), warminsko-

oraz co czwarta kobieta ma ukonczong szko- l(lC]l wynos:tu -mazurskim (5 proc.) i $wietokrzyskim

te wyzsza. Odsetek os6b z tym wyksztatce- 27,4 proc., ana (5 proc.). Najnizsza stopa bezrobocia

niem wzr(.)si.z 17,1 proc. do. 23,1’pr0c..w 2021 wsi zaledwie ten wystqplla w W0]ewodztwach. wielkopol-

r. Podobnie jest z osobami ze Srednim wy- skim (2,5 proc.), matopolskim (3 proc.)
ksztatceniem, wskaznik wzrést o 7 pp. do  odsetek ksztaltuje i $laskim (3,1 proc.).

55,5proc.Jednoczes$nieobnizytsieudziatosob Sl@ na poziomie
zwyksztatceniem podstawowym z 18,3 proc. Na rynku pracy dominuja mezczyzZni
w 2011 1. do poziomu 11,7 proc. w 2021 . 16)6 proc. (9 093,7 tys.) nad kobietami (8 036,4 tys.).

Nadal bardziej wykszattcone sg osoby mieszkajgce w mie-
Scie. Udziat os6b po studiach w catosci populacji wynosi tu
27,4 proc., anawsi zaledwie ten odsetek ksztattuje sie na po-
ziomie 16,6 proc. Najwyzszy odsetek osob z wyksztatceniem
wyzszym odnotowano w wojewddztwie mazowieckim,
anajnizszy wlubuskim, opolskim i warminsko- mazurskim.

Ta struktura jednak zmienia sie z korzy-
$cig dla kobiet, bo w poréwnaniu z 2011 r. liczba pracu-
jacych mezczyzn zwiekszyta sie o 10 proc., a kobiet, az
0 18,4 proc. Ta rdéznica nie jest tak widoczna w woje-
wodztwie mazowieckim, gdzie mezczyzni stanowili
51,4 proc. osob pracujacych, a kobiety 48,6 proc. 3
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STARZEJEMY SIE

Niestety, w Polsce bardzo dynamicznie postepuje proces
starzenia sie spoteczenstwa. Zmniejszyt sie odsetek lud-
nosci w wieku przedprodukcyjnym - z 18,7 proc. w 2011
r. do 18,2 proc. w 2021 r., a takze w wieku produkcyjnym
— Z 64,4 proc. w2011 r. do 60 proc. w 2021r.

JEST NAS MNIE)J

W2021rokuprzysztonaswiat zaledwie 331tys. dzieci, najmniej
od II wojny Swiatowej i 0 24 tys. mniej niz w 2020 r. Na koniec
marca 2021 roku w Polce liczba ludno$ci wynosita 38 036 118
0s0b. W ciaggu 10 lat populacja zmniejszyta sie 0 1,2 proc., czyli
0475706 0s6b. Nieco wiecej jest kobiet, niz mez-
czyzn: 48,3 proc. populacji stanowili panowie,

Niepokojacy jest fakt, ze wyraznie zwiek- Bardzo WidOCZHy a 51,7 proc. panie.

szyt sie udziat ludnosSci w wieku popro- |

dukcyjnym - z 16,9 proc. do 21,8 proc., ]eSt ef ekt suburba- Z danych GUS za 2020 rok wynika, Ze przecietne

tj. o prawie 5 proc. W ciggu dekady przybyto nizacji, polega}qcy trwanie zycia mezczyzn w Polsce wynosito 72,6

ponad 1,8 miliona os6b w grupie wieku 60/65 o . roku, natomiast kobiet byto o 8 lat dtuzsze i wy-

iwiecej, atym samym juz ponad co 5 miesz- na wyludn laniu nosito 80,7 roku. W wyniku pandemii COVID-19

kaniec Polski ma ponad 60 lat. Slg Obszaréw cén- trwanie zycia skrécito sie w poréwnaniu z 2019 r.
o ) tr alnych i rozw oju 01,5 roku dla mezczyzn io 1,1 roku dla kobiet.

Jeszcze dziesig¢ lat temu odsetek o0sdb ...

wwieku 65 i wiecej lat byt wyzszy niz 20 proc. Strefy pOdmle]Skle]. 7 raportu Narodowego Instytutu Zdrowia

tylko w 2 proc. gmin (gtéwnie wojewddztwo

podlaskie i lubelskie). Obecnie liczba gmin

z udzialem oséb starszych przekraczajagcym 20 proc.
wzrosta dziesieciokrotnie! Stanowi juz ponad 20 proc.
wszystkich gmin w Polsce.

Publicznego PZH — Panstwowego Instytutu

Badawczego, ktéry ukazat sie w marcu 2022
roku, wynika, Ze w Polsce najczestszym powodem Smierci
s choroby uktadu krazenia, choroby nowotworowe oraz
choroby uktadu oddechowego.

Z danych GUS wynika natomiast, ze w I p6étroczu 2021 r.
zmarty 270 662 osoby w tym 56 897 z powodu COVID-19.
Oznacza to, ze liczba zgondéw ogdtu ludnosci Polski z po-
wodu ogétu przyczyn w I pétroczu 2021 r. byta o 23,9 proc.
wyzsza niz mozna by byto oczekiwa¢ na podstawie umie-
ralnosci w I potowie lat 2017-2019 1.

Niepokojacym faktem jest bardzowyraznywzrost w2021r.
umieralno$ci z powodu zaburzen psychicznych z decy-
dujacym udziatem zgonéw spowodowanych naduzywa-
niem alkoholu. Wskazuje to na narastanie problemdéw
zdrowotnych zwigzanych z konsumpcja alkoholu. Z tego
powodu zmarto 2445 oséb, czyli o prawie 30 proc. wiecej
niz latach 2017-2019. Ponadto - wedtug raportu Narodo-
wego Funduszu Zdrowia, opublikowanego w 2020 roku,
w Polsce na depresje cierpi okoto miliona 0séb, ale szacuje
sie, ze jest ich o wiele wiecej.

PRZENOSIMY SIE Z MIASTA NA WIES

Wieksza czes$¢ populacji mieszka w mieScie, tj. 23 405 892
osoby. Ludno$¢ miejska stanowi wiec 59,8 proc. ogétu lud-
nosci, na wsi mieszkato 40,2 proc. (15 105 932 0s6b). Przez
ostatnie dziesigciolecie liczba mieszkancow wsi zwiek-
szyta sie o jeden procent. >
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Najwigkszym wojewodztwem pod wzgledem liczby lud-
noSci jest oczywiscie wojewdédztwo mazowieckie liczace
5 514 699 mieszkancéw, co stanowi 14,5 proc. ogétu ludno-
$ci kraju. W ostatnich 10 latach przeprowadzito sie tu wie-
le 0s6b, tym samym odnotowano tu najwiekszy przyrost
liczby ludnosci, tj. 0 246 039 0s6b. Duza czes$¢ populacji za-
mieszkuje rowniez wojewddztwo $laskie liczace 4 402 950
0s6b (11,6 proc. ogétu ludnosci kraju). Jednak tu nastapit
duzy odptyw ludnoSci na poziomie 227 416 0s6b. Najmniej
zaludnione sg wojewddztwa: opolskie (954 133 mieszkan-
cow) i lubuskie (991 213 mieszkancow).

Bardzo widoczny jest efekt suburbanizacji, polegajacy na
wyludnianiu sie obszaréw centralnych i rozwoju strefy
podmiejskiej. Odptyw ludnosci z duzych miast odbywa
sie gtéwnie w obreb przylegajacych do nich gmin. Tylko w
os$miu miastach, powyzej 100 tys. mieszkancow, nastgpit
wzrost liczny ludnosci, tj. w Zielonej Gorze, Warszawie,
Rzeszowie, Wroctawiu, Krakowie, Gdansku, Opolu i Bia-
tymstoku. Istotne ubytki zanotowano za$ w Katowicach,
Lodzi, Kielcach i Bydgoszczy.

Najwiekszy spadek ludnosci wsréd gmin wiejskich od-
notowano w wojewddztwie $wietokrzyskim (o 6,6 proc.)
i opolskim (o 6,1 proc.). Tu wtasnie, w gminie Dobrzen
Wielki spadek ludnosci byt spektakularny i wyniost ponad
36 proc. Wérdd gmin miejskich najwyzszy wskaznik spadku
populacji, zostat odnotowany na Helu i wynidst az 24 proc.

W najwigkszych miastach odptyw tych, ktorzy
decydujq sie zamieszkac¢ pod miastem kom-
pensujq przyjezdni z wigkszych odleglosci
- innych czesci kraju lub zagranicy, stqd ciggle
dodatni przyrost, np.: w Warszawie, Krakowie

czy Gdansku, czyli miastach o silnie rozwinie-
tym sektorze ustug dla biznesu oraz gtownych
osrodkach uniwersyteckich

Maciej Zieba
Dyrektor Operacyjny homfi

Forbes

Tyle wynosita srednia
powierzchnia oddanych
do uzytkowania nieru-
chomosci mieszkanio-
wych w 2020 roku.

60..

OPUSZCZAMY TERENY SCIANY
WSCHODNIEJ

Polacy szczeg6lnie opuszczali swoje miejsca zamiesz-
kania z wschodnich terenéw przygranicznych. Opusto-
szaly szczegblnie gminy w wojewddztwie podlaskim,
w potudniowej cze$ci wojewddztwa lubelskiego, obsza-
rach przy granicy z Rosja i wschodniej cze$ci Pomorza
Zachodniego. Zmniejszyta sie rowniez liczba mieszkan-
cow terenach gorskich w potudniowej czesci kraju. Jedy-
nie w wojewodztwie podkarpackim, ktére rowniez znaj-
duje sie w obszarze wschodniej $ciany, spadek ludnosci
byt niewielki.

MAMY WIECEJ MIEJSCA DO ZYCIA

W Polsce na koniec marca 2021 roku byto 15 227 927 miesz-
kan. ZanotowalisSmy wiec imponujacy wzrost wciggu 10 lat.
Liczba mieszkan wzrosta az o 12,8 proc., czyli 0 1 732 550
mieszkan. OczywiScie, dynamika przyrostu liczby miesz-
kan byta wieksza w miastach i wzrosta w poréwnaniu do
2011 roku o 13,4 proc., a na wsiach o 11,6 proc. Najwiek-
szy przyrost mieszkan odnotowano w wojewodztwach:
pomorskim (19,8 proc.) i matopolskim (19,3 proc.), ale tez
w wielkopolskim, dolno$lagskim i mazowieckim. Najmniej
mieszkan przybyto w wojewddztwach: opolskim, Swieto-
krzyskim, 16dzkim oraz $laskim.

Mieszkania sg wyposazone w wiekszo$¢ instalacji.
W 2020 roku 94,8 proc. mieszkan byto wyposazonych
w trzy podstawowe instalacje sanitarno-techniczne, tj.
wodociag, ustep i tazienke. Co ciekawe, az 7,3 proc. nie
jest wyposazonych w kanalizacje, ale sytuacja ulega
poprawie. W ciggu 10 lat ich liczba wzrosta o 17,5 proc.
Centralne ogrzewanie wystepowato w 85,9 proc. ogétu
budynkow z mieszkaniami, a ich liczba zwigkszyla sie
w ciggu dekady o 31,3 proc.
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CHCEMY MIEC WEASNE M, CHOCBY
SKROMNE

Powierzchnia mieszkan pozostajacych do dyspozycji
Polakéw na koniec marca wynosita 1121,3 mln m kw.
w stosunku do wynikow z 2011 zwiekszyta
sie o prawie 175 mln m kw. (tj. o 18,5 proc.).

CZUJEMY SIE CORAZ MNIE)J
SZCZESLIWI

Z danych Centrum Badania Opinii Spotecznych CBOS za-
wartych w raporcie ,,Samopoczucie Polakéw w roku 2021”
wynika, ze nieco ponad potowa Polakéw
czesto lub bardzo czesto odczuwata zado-

Z danych NBP za 2020 roku wynika, ze Waqgu ostatnich wolenie z tego, ze co$ im sie udato (53 proc.).
w 6 najwiekszych miastach kraju nad Wi- 10 lat liczba Ponad jedna trzecia badanych w roku 2021
si.al, éredni.a pc.)wierzchni’a .od(.ianych .do mieszkari wzrosla czesto .lub ba.rdz.o czesto odcz.uwala zr'1ie—
uzytkowania nieruchomosci mieszkanio- _ checenie, znuzenie (37 proc.), niespeina jed-
wych wynosita okoto 60 m kw. Najmniej- azo 12,8 Proc., na trzecia — bezradnos¢ (31 proc.). Drugi rok
sze mieszkania sprzedawano w Gdansku CZ_Vll 01732550 zkolei,uby\/\{adoéwiadczajqcychzadowolenia
- 57,4 m kw. a najwieksze w Poznaniu . . Z tego, ze co$ im sie w zyciu udato (o 4 punkty
mieszkan.

- 62,8 m kw. Niestety nie zmienia to nie-
chlubnych statystyk.

Z danych Eurostatu wynika, ze prawie 37 proc. Polakéw
mieszka w przeludnionych mieszkaniach, a z rodzicami
mieszka blisko potowa Polakéw w wieku 25-35 lat. Dla-
czego? Polacy bardziej cenig wtasno$é, niz najem. Row-
nocze$nie brakuje lokali dostepnych cenowo, a przybywa
mieszkan inwestycyjnych.

Jesli juz dojdzie do zakupu mieszkania, zazwyczaj jest ono
ciasne (ale wtasne!). Ponownie potwierdzaja to dane Eu-
rostatu - w Polsce na kazdego mieszkanca w 2020 r. przy-
padato tylko 1,2 pokoju, co jest jednym z najgorszych wy-
nikéw w UE. Dla poréwnania liderem jest Malta gdzie ten
wskaznik wynosi 2,3. Liczba mieszkan na 1000 mieszkan-
c6w w Polsce wynosi 392,90, co na tle Europy (463) stawia
nas na szarym koncu.

NIE STAC NAS NA SPEENIENIE MARZEN

Przegladajac roznorakie wyniki ankiet oraz rozmawia-
jac z posrednikami nieruchomosci, powielaja sie trzy
wspoélne cechy wymarzonego mieszkania: blisko cen-
trum, tanie i 3-pokojowe. Niestety, te cechy wykluczaja
sie, bowiem nie mozna kupi¢ taniej 3-pokojowej nie-
ruchomosci w centrum (nie liczac tych do kapitalnego
remontu). Pozostate najcze$ciej wymieniane cechy, to
balkon lub taras, oddzielne miejsce do pracy, bliskos¢
terenéw zielonych i placéw zabaw. Niestety, obecna sy-
tuacja gospodarcza nie pomaga w dazeniu do realizacji
tych marzen, nawet w oparciu o kredyt.

procentowe w stosunku do poprzedniego po-
miaru). Minimalnie wzrdst odsetek czujacych
sie lekcewazonymi przez wladze w ciggu ostatniego roku
(z 46 proc. do 48 proc.), osiggajac tym samym najwyzszy po-
ziom od konca lat osiemdziesigtych.

Z deklaracji badanych wynika, Ze w gorszej kondycji psy-
chicznej w roku 2021 byly kobiety niz mezczyzni, osoby
najstarsze — w wieku 65 lat lub wiecej, mieszkancy naj-
wiekszych miast oraz ankietowani o lewicowych pogla-
dach politycznych. 3
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Co ciekawe, z badan CBOS wynika roéwniez, ze Pola-
cy oceniajg warunki zycia w Polsce jako szkodliwe dla
zdrowia psychicznego ludzi i niosace ryzyko zachoro-
wania na choroby psychiczne. Takie zaniepokojenie wy-
razito 71 proc. badanych, przy czym wiecej oséb twier-
dzi, Ze sa one raczej szkodliwe (42 proc.), niz jest o tym
w pelni przekonane (29 proc.). Zdecydowana wigkszo$¢
dorostych Polakéw deklarowata, Zze w obecnych czasach
najbardziej obawia sie drozyzny (71 proc.), wojny (70 proc.)
i choroby (64 proc.).

POLSKO, DOKAD ZMIERZASZ?

Nasze warunki zycia sukcesywnie zmieniajg sie na lepsze.
JesteSmy bardziej wyksztalceni, chetniej podejmujemy
aktywno$¢ zawodowa i wiecej zarabiamy. Cho¢ warunki
mieszkaniowe jeszcze odbiegaja od tych europejskich, to
nie mamy sie, az tak czego wstydzi¢. Niestety nasze zy-
cie nie jest szczeSliwe. Rzadziej decydujemy sie na dzie-
ci, czesciej siegamy po uzywki, wiecej chorujemy i szyb-
ciej umieramy. Moze wiec warto zatrzymac sie na chwile
i podja¢ wtasna prdbe interpretacji cytatu z powiesci Hen-
ryka Sienkiewicza ,,Quo Vadis”:

’, Szczescie jest zawsze tam, gdzie je cztowiek widzi... ®

Obserwujemy z jednej strony wyludnianie sie¢ matych miast, miasteczek i wsi
- migracja do duzych osrodkow ,,za chlebem”. Z drugiej strony migracja z duzych miast
do miejscowosci osciennych, w poszukiwaniu ciszy i spokoju. Temu trendowi sprzyja
niezwykty rozwdj gmin sgsiadujqcych z duzymi miastami. Jednak moim zdaniem po-
winnismy skupic si¢ na zjawisku o znacznie wigkszym znaczeniu: imigracji obywateli
Ukrainy i Biatorusi. Ostoje przed rosyjskg napascig miato znalez¢ w Polsce 1-1,3 min

osob. Teraz Ukraincow mamy o ponad 2 miony wigcej. Egcznie jest to blisko 9 proc.
ludnosci Polski. UchodZcy, ktorzy pozostang w Polsce, bedg wynajmowac lub kupowaé
mieszkania, a poniewaz mowimy tu by¢ moze nawet o 2-3 milionach ludzi, wptyw
tego zjawiska na rynek nieruchomosci bedzie ogromny

Janusz Iracki

Prezes Maxon Nieruchomosci
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Trojmiejski deweloper Moderna Holding rusza z bu-
dowa projektu mieszkaniowego Chronos Apartamenty
na warszawskiej Woli. Inwestycja powstanie na dziat-
ce po istniejacej dawniej kamienicy Sieraczka. Auto-
rem projektu jest biuro architektoniczne z Warszawy

- S.A.M.I. Architekci.

z Redakcja Grupa Morizon-Gratka

PONADCZASOWY STYL

Apartamenty Chronos na warszawskiej Woli to ponad-
czasowa elegancja w atrakcyjnej biznesowej lokalizacji,
w ktorej liczy sie kazda minuta. Czystosc¢ i estetyka no-
woczesnego modernizmu z elewacja z kamienia sprzed
145 miliondw lat. Chronos uzupelni pusta przestrzen ulicy.
W naturalny, dostojny i elegancki sposob. Tak, jakby po
prostu powinien tutaj by¢.

“

i

y
iIi i
|
Bel.,

gl‘ﬂ & B

HISTORIA BUDOWANA NA NOWO

Architektura Chronosa nawigzuje do tzw. Kamienicy Sieracz-
ka, stojacej dawniej w tym miejscu poprzez uktad gzymséw
i pilastréw tworzacych wokét okien charakterystyczne wgte-
bienia. Nawigzaniem jest réwniez regularny uktad okien,
prosta bryla i reprezentacyjne witryny na parterze, ktére
byty cecha wielu modernistycznych kamienic miedzywojnia.
Wiascicielem dawnej kamienicy pod adresem Leszno 81 byt
przedsiebiorca Herman Sieraczek, ktéry w oficynie budynku
prowadzit fabryke kapeluszy Eleganto.

Budynek stal tuz przy bramie getta i byt waznym punktem
Powstania Warszawskiego. Po II Wojnie Swiatowej jako jeden
z nielicznych uniknat rozbiérki, ale zostat obnizony o jedng
kondygnacje. Miescity sie tu lokale uzytkowe. W 2014 roku bu-
dynek zostat rozebrany z powodu ztego stanu technicznego.
Teraz to miejsce zostanie przywrocone do Zycia, a sylwetka
Chronosa uzupetni pierzeje nadajac jej uporzadkowany rytm.

MODERNIZM W NOWYM WYDANIU

7-kondygnacyjny budynek stanie na dziatce u zbiegu Alei So-
lidarnoéci z ulica Zelazng. W ramach inwestycji zaplanowano p
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108 apartamentéw o zréznicowanych metrazach od 30 do
ponad 140 metrow kwadratowych, przy wysokosci lokali od

niemal trzech po niespetna cztery metry wraz z oknami bie-

gnacymi przez pelna wysoko$¢ mieszkania.
Najwyzsze kondygnacje zostaty lekko wycofa-
ne, a parter budynku zostat zagospodarowany
pod przestrzen handlowo-ustugowa, w ktorej
znajdzie sie sze$¢ lokali komercyjnych. W bu-
dynku znajdzie sie takze stanowisko concier-
ge, a na dwoch kondygnacjach podziemnej hali
garazowej, oprocz stanowisk parkingowych,
powstanie niemal 140 miejsc dla rowerdw.
Z wyzszych kondygnacji bedzie sie roztaczat
widok na zielen drzew ztaczonych z sylwetkami
warszawskich wiezowcéw Srédmiescia i Woli.

We wnetrzach Apartamentéw Chronos pro-
jektanci pracowni Moderna Design wykorzy-
stali naturalne materiaty: kamien o réznych
strukturach i kolorach, ktéry zostat dopet-
niony ciemnym debem.

WOLA - WARSZAWSKI
MANHATTAN

Dzi§ Wola przezywa prawdziwy renesans.
Wspolczesnie dzielnica jest pelna kontra-
stéw; nowoczesne, szklane wiezowce ry-
walizuja w kategorii wysokosci z Patacem
Kultury, kontrastujac ze starymi budynkami
z czerwonej, cegly. Nie brak tu terenéw zielo-

Dzisiaj war-
szawska Wola
przezywa
prawdziwy
renesans. Dziel-
nica jest pelna
kontrastow.
Nowoczesne,
szklane wie-
zowce rywali-
zujg w kategorii
wysokosci
z Patacem Kul-
tury, kontrastu-
jac ze starymi
budynkami
Z czerwonej

cegly.

nych; parkéw, a nawet uroczyska, jak Lasek na Kole. Buduje sie
coraz wiecej $ciezek rowerowych.

Wspotczesna Wola to takze wazny osrodek Zycia
kulturalnego, znajduja sie tu muzea: Powstania
Warszawskiego, Historii Zydéw Polskich oraz
Wiezienia Pawiak, a ponadto: teatry, galerie
sztukiiklubokawiarnie. To wta$nie na Woli znaj-
dziecie jeden z najwezszych doméw na Swiecie
i zjecie najsmaczniejsze paczki w Warszawie, po
ktore kolejka w Ttusty Czwartek ustawia sie juz
0 3 nad ranem. Co jednak bardziej istotne, to tu
zlokalizowane jest juz 25 proc. warszawskiej po-
wierzchni biurowej, ktéra jak magnes przycigga
Swiat biznesu. Nie bez powodu dzielnica ta coraz
czesciej bywa poréwnywana do londynskiego
City czy nowojorskiego Manhattanu.

GDY LICZY SIE KAZDA
MINUTA

Chronos zlokalizowany jest w réwnej odlegto-
$ci od Ronda Daszynskiego i Ronda ONZ, przy
ktdrych skoncentrowane sg biurowe drapacze
chmur. Bez wzgledu na ruch uliczny, o kaz-
dej porze, mozna tam dotrze¢ w 5 do 12 mi-
nut autem, w 5 minut rowerem lub hulajnoga,
a w 15 minut per pedes. Inwestycja z pewno-
$cig przypadnie do gustu tym, ktérzy stawiaja
na wygode zycia w sercu wydarzen. Ukoncze-
nie inwestycji planowane jest za dwa lata. m
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Antracyt to inwestycja, ktora ma potencjal, by sta¢ si¢ jednym
z najbardziej pozadanych adresow w TrojmieScie. Wszystko dzieki
wyrazistemu designowi, usytuowaniu w poblizu glownej arterii
laczacej Gdansk z Sopotem i malowniczej lokalizacji w objeciach Lasow
Oliwskich. Mowa o nowej inwestycji mieszkaniowej Antracyt przy
ulicy Czyzewskiego w Gdansku, ktorg trojmiejski deweloper Moderna
Holding wlasnie wprowadzil do sprzedazy. Caly koncept powstat

w pracowni Moderna Design.

Z Redakcja Grupa Morizon-Gratka

PO PIERWSZE: OLIWA

Nowa inwestycja Moderny znajduje si¢ zaledwie 350 metréw
od Alei Grunwaldzkiej. Malownicza lokalizacja przy samym
lesie, z tatwym dojazdem do biznesowej cze$ci miasta, mo-
rza, Parku Oliwskiego, Ergo Areny czy modnego rozrywko-
wego Sopotu sprawiaja, ze jest to doskonata propozycja dla
tych, ktérzy cenig blisko$¢ natury i jednoczesnie nie chca
rezygnowac z przywilejéw zycia w miescie.

WYRAZISTY MONOLIT

Projekt Antracyt przy ulicy Czyzewskiego to koncept miesz-
kaniowy, ktory wtapia si¢ w otoczenie, jednoczesnie przez
swoja kompozycje i charakterystyczny kolor wyraziscie za-
znacza swoja obecnos¢. Architekci nawigzali do piekna oliw-
skiej architektury i lokalnej przyrody: lasu i morza. Stad juz
sama nazwa kojarzy sie z naturalnym bogactwem: antracy-
tem, ktdry jest najczystsza i najbardziej pozadang odmiang
wegla. O tym odniesieniu przypomina kolor elewacji wyko-
nanej z potyskujacej w storicu, ciemnej cegty.

,, W sylwetce budynku zwracajq uwage odciecia i po-
dziaty, gra kontrastem i linig. To twardy design, kto-
rego klasyczna forma nie poddaje sie wptywom i mo-
dom. Niewielkie nachylenie dachu wiericzqce budynek
oraz podzial elewacji na kondygnacje odwotuje sie do
architektury historycznych, oliwskich kamienic. Na-
wiqzujemy rowniez do architektury sgsiedniego dworu

Ludolfina. Jego eklektyczne bryty ozdabiajq spadziste dachy
z lukarnami. Te charakterystyczne elementy architekto-
niczne wykorzystywane do doswietlania poddaszy zostaty
sprawnie wkomponowane w sylwetke nowej inwestycji.

— ttumaczy Piotr Zmystowski — architekt Moderna Design.

’, Kolorystyka przestrzeni wspdlnych nawiqzuje do ele-
wacji budynku i opiera si¢ na kontrascie. Poza charak-
terystycznym ciemnym kolorem pojawiajgcym sie na
posadzkach i elementach metalowych zdecydowalismy
sie na wprowadzenie detali podkreslajgcych charakter
Inwestycji: elementéw granitowych oraz ptytek o niere-
gularnej strukturze, ktdre z jednej strony petniq funkcje
dekoracyjng, dodajq szlachetnosci, a z drugiej odnoszq
sie do natury, sq elementami ,,niedoskonatymi” i kojarzq
sie z surowym, nieobrobionym materiatem

— mowi o projekcie czeSci wspoélnych Paula Kocuba — archi-
tekt Moderna Design.
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Za koncepcje architektoniczng odpowiada zespoét architek-
tow Moderna Design specjalizujacych sie w architekturze
kubaturowej, wystroju wnetrz oraz koordynacji i zarzadza-
niu projektami. To wybitni specjaliSci z ponad 20-letnim
doswiadczeniem, zdobywanym w topowych pracowniach
wkrajuina$wiecie. Projekt i aranzacje terenu rekreacyjnego
na dziedzincu stworzyli eksperci Moderna Garden. Réwniez
budowe realizuje wtasny generalny wykonawca inwestora.

NA STYKU DWOCH SWIATOW

Ukryta posSrdd zieleni enklawa, dobrze skomunikowana
zreszta Trojmiastajestniemaljakportalpomiedzy$wia-
tami. Z jednej strony ogromny las z mndstwem $ciezek
i interesujgcych miejsc, ktore daja szanse zatrzymac sie
i odpocza¢ od zgietku rozpedzonego miasta z drugiej
— tetnigce zyciem, najwieksze centrum biurowe w Pol-
sce P6tnocnej. Takie umiejscowienie inwestycji pozwa-
la zar6wno niespiesznie odpoczywac, jak i szybko po-
wracac do rytmu miejskiego zycia.

MARTUAT AT,

2 Oferta inwestycji Antracyt zostala zaprojektowa-
na w taki sposob, aby byta to inwestycja komfortowa
do zamieszkania i dostosowana do roznych potrzeb
klientow premium. Znajdziemy tam zatem przestron-
ne balkony i loggie, panoramiczne okna z widokiem
na las, ogrodki na parterze, a na najwyiszym pie-
trze, duze tarasy z ktérych mozna zobaczy¢ morze
w oddali. Oprdcz niewielkich lokali jedno i dwupo-
kojowych, ponad 70 proc. oferty stanowiq lokale trzy
i czteropokojowe. Takich lokali brakuje na rynku,
a w tak dobrych lokalizacjach cieszq si¢ szczegol-
nym zainteresowaniem. Oprdcz lokali z aneksami ku-
chennymi, odpowiadajgc na zapotrzebowanie ryn-
ku, zaplanowaliSmy takze takie z osobng kuchnig.

— moéwi Monika Wrzeszcz, kierownik Dziatu Sprzedazy
w Moderna Holding.

WIECEJ NIZ DEWELOPER

Moderna Holding dziata na rynku od 2009 roku. Z bo-
gatych doswiadczen i zamitowania do gdynskiego mo-
dernizmu powstata firma, ktdéra realizuje inwestycje
funkcjonalne, ponadczasowe i unikalne. Dzi§ w swoim
portfolio moze poszczycié sig szeregiem inwestycji zre-
alizowanych na rynku premium, w tym nagrodzonymi
rewitalizacjami, jak choé¢by Bank Polski 1929 w Gdy-
ni czy Moderna Powisle w Warszawie uhonorowanymi
prestizowym tytutem European Property Awards. 3
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Moderna od lat rozpoznawana jest jako deweloper oferujacy
klientom indywidualne rozwigzania premium.

W ofercie dewelopera bardzo dobrze funkcjonujg ustugi pro-
jektowe - aranzacje i wykonawstwo lokali pod klucz oraz
ogrodéw i zielonych taraséw - pod markami Moderna Desi-
gn oraz Moderna Garden.

Klienci kupujacy lokal pod wynajem chetnie korzystajg
z ustugi zarzadzania najmem Moderna Profit. To szczegélnie
wazne dla klientéw spoza Trdjmiasta, ale coraz wiecej 0sob
z lokalnego rynku decyduje sie na takie rozwigzanie. Opty-
malizacja kosztow sprawia, ze zyski dla wtasciciela uzyski-
wane w ten sposdb sg nawysokim poziomie, przy czym zdej-
muja z niego w catosci wysitek zwigzany z procesem najmu.

NOWE SPEKTRUM DZIAtANIA

Niedawno firma stata sie wtascicielem fabryki mebli, ktéra
Swiadczy ustugi na wytacznosé dewelopera, co pozwolito
jej uniezalezni¢ sie od kaprysow rynku i zwiekszy¢ kontrole
sprawowang nad procesami produkcyjnymi i wykonaw-
czymi, co bez watpienia przektada si¢ na wysoka jako$¢,
7 jaka kojarzona jest dzis Moderna. B

Wiecej o inwestycjach:
www.moderna.pl



http://www.moderna.pl
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Wsrod 30 najwiekszych miast w Polsce (wg liczby ludnosci), najwyzsze
ceny mieszkan obowigzuja w stolicy. W trzecim kwartale br. medina
stawek ofertowych za metr kwadratowy wynosila w Warszawie
13 332 zl/m kw. Drugie miejsce w rankingu cen ofertowych zajat Krakow,
w ktorym mediana stawek za m2 uzywanego mieszkania wyniosta
11 689 zt/m kw. (0 12,25 proc. mniej niz w Warszawie), a tuz za nim - na
trzecim miejscu — uplasowat si¢ Gdansk z mediang tylko 10 zl nizszg od
krakowskiej, tj. 11 679 zl/m kw. (0 12,33 proc. mniej niz w Warszawie).

£ MARCIN DROGOMIRECKI

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

Uwage niewatpliwie zwraca wysoka — 4. pozycja w ran-
kingu Gdyni. Atrakcyjnos$¢ tego portowego miasta, wy-
nikajaca z korzystnego potozenia, dynamicznego rozwo-
ju i stale rosnacego komfortu zycia mieszkancow (takze
dzieki nowoczesnym inwestycjom miesz-
kaniowym) sprawia, zZe lokalizacja ta cieszy
sie duzym zainteresowaniem klientéw po-

sza od poznanskiej, o ponad 26 proc. nizsza od gdynskiej
iaz o0 40 proc. nizsza od warszawskiej.

Zdecydowanie mniejsze réznice w medianach cen no-
tuja miasta z drugiej dziesiatki zestawienia.
WzajmujacymiipozycjeToruniumedianacen
w III kwartale wynosita 7399 zt/m kw., pod-

szukujacych lokali zaréwno na wtasne po- Zdecydowan'e czas gdy w bedacych na 20 miejscu Tychach
trzeby jak i inwestoréw. Przektada sie to na mniejsze roznice bytaonieco ponad 1000 zi, tj. 14,4 proc nizsza.
ceny oferowanych na sprzedaz mieszkan, kto- di h W poréownaniu ze stolica mediana ceny
rych mediana wyniosta trzecim kwartale br. wmeaianach cen metra kwadratowego uzywanego miesz-
10 852 zt/m kw. i byta wyZsza niz do niedawna notu1q miasta kania byta az o przeszto potowe nizsza, tj.
wwyzej sie plasujacym Wroctawiu czy Poznaniu. z drugle] dzws:qtkl 52,5 proc. Oznacza to, ze statystycznie rzecz

.. ujmujac za cene 50-metrowego mieszkania
Czotowa dziesigtke w Kklasyfikacji ceno- zestawienia. w Warszawie, w Tychach moznakupi¢ miesz-

wej 30. najwiekszych polskich miast za-
myka rowniez portowe miasto — Szczecin,
w ktéorym mediana cen mieszkan na rynku wtérnym wy-
niosta 7983 zl/m kw. Co istotne stawka ta jest juz wy-
raznie nizsza od tych, jakie obowigzuja w miastach
z czolowki listy. Szczeciniska mediana jest o 11 proc. niz-

kanie 100-metrowe.

Proporcjonalnie znacznie wigksze réznice w cenach wy-
stepujg miedzy miastami z trzeciej dziesigtki zestawienia.
0 ile w zajmujacym 21 miejsce w rankingu Radomiu me-
diana cen ofertowych wynosita 6212 zt/m kw., o tyle >

63



@ morizon.pl m FOl'beS

wnajmniejszym z czotowej 30-tkipolskich miast - Bytomiu Na koniec warto nadmieni¢, ze w gronie 30 najwiekszych
bytaonaazo3sproc.nizsza—wynosita4034zt.Wporéwnaniu polskich miast nie ma Sopotu. Tymczasem to wtasnie
z 10-ym pod wzgledem wysokos$ci cen Szczecinem by- w tym nadmorskim kurorcie mediana cen przewyzsza
tomska stawka jest nizsza o blisko potowe (49,5 proc.), wszystkie wyzej wymienione. W trzecim kwartale br. me-
a w poréwnaniu z Warszawg réznica w cenie (medianie) diana stawek ofertowych w Sopocie wynosita 17 205 zt co
metra kwadratowego wynosi prawie 9300 z}, czyli jest az oznacza, ze byta o 29 proc. wyzsza od warszawskiej i az
0 69,7 proc. nizsza. 0326,5 proc. wyzsza od mediany cen w Bytomiu. ®

Mediany cen ofertowych mieszkan w 30 najwiekszych miastach Polski + Sopot [zt/m?]

Gdynia Radom
17 205 6212

Gdans Gorzéw Wikp.
11679 9 6083

Olsztyn
. Elblag
Szczecin Bydgoszcz 9 7214 9
. 6044
7 983 6 907 Toruri Biatystok
7399 8283 Gliwice
Q 5961
Poznan 9
Warszawa

8976 Czestochowa

Zielona Géra- Légz' 13 322 5864
Sl 9 Sosnowiec
. Lublin 5127
TR 00® v alce 8293
- 6 .969 7 166 Ruda Slaska
v Krakéw 5
Tvch 9 9 Rzeszéw 4813
s 11689
Bielsko-Biata Zabrze
Rybnik
4506
W gronie 30 najwiekszych polskich miast Bvtom
Y

nie ma Sopotu. Tymczasem to wtasnie 4034
w tym nadmorskim kurorcie mediana cen
przewyzsza wszystkie wymienione.
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»MALE MIESZKAN KO NA

MARIENSZTACIE - TO MOJE
SZCZESCIE, TO MOJE SNY™.
KOGO STAC NA KAWALERKE
W WARSZAWIE?

T TV p— g

.l




@ morizon.pl m

Forbes

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 4/2022 ¢« KOGO STAC NA KAWALERKE W WARSZAWIE?

Cho¢ od powstania tego utworu mineto ponad 70 lat, marzenia o ma-
lym mieszkaniu s3 jak najbardziej wspotczesne. Mimo coraz wyzszych
zarobkow, na kawalerke w Warszawie moggq sobie pozwoli¢ glownie za-
mozniejsi klienci gotowkowi. Gorzej sytuowanym pozostaly peryferia
stolicy lub mniejsze miasta, takie jak Bydgoszcz, Katowice czy Lodz.

£ MARTA KUBACKA

Autorka artykutéw dot. rynku nieruchomosci

Wré¢my na chwile do czaséw powojennych. Cztery lata
po zakonczeniu II wojny $wiatowej w Warszawie powsta-
ta Trasa W-Z, a zaraz obok, pierwsze osiedle Mariensztat.
Mozliwo$¢ zamieszkania w mariensztackiej garsonierze
byta zaszczytem. Przydziat otrzymaty gtéwnie osoby, ktore
miaty najwiekszy wktad w budowe trasy W-Z. Mieszkanie
na Mariensztacie stato si¢ ponadczasowym symbolem ma-
rzenia o wlasnym mieszkaniu.

Niestety, dzisiaj zakup malego mieszkania w Warszawie, nie
jest prostszy, niz byto to kiedys. Nie jest uzalezniony od przy-
naleznosci do partii, specjalnych osiggniec¢ - a wytacznie od
posiadanych oszczednosci. Niestety, ciggle mamy problem,
aby je odtozy¢. Potwierdza to raport Providenta i Spotdata:
- I cho¢ dokonaliSmy ogromnego skoku na drabinie dobro-
bytu, to nie zmienito sie jedno: od 25 lat wciaZz prawie potowa
Polakéw nie ma odtozonych pieniedzy ,,na czarng godzing”.
To nie jedyny problem polskiej spotecznosci.

MALE MIESZKANKO NA MARIENSZTACIE
TO MOJE SZCZESCIE, TO MOJE SNY

Z raportu europejskiego urzedu statystycznego Eurostat
wynika, Ze blisko 44 proc. oséb w wieku od 25 do 34 lat
(czyli ponad 2,5 mln 0séb w Polsce) nadal mieszka z rodzi-
cami. W Polsce panuje gtéd mieszkaniowy, na poziomie od
ok. 1 do 3 mln mieszkan, w zaleznosci od tego, jakie dane

podda sie analizie. Na tle Europy plasujemy sie na szarym
koncu liczby mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkan-
cow. Z badania Deloitte wynika, Zze w Polsce przypadaja 392
mieszkania na 1000 mieszkancow. Zdaniem NBP w 2021 r.
zwiekszyta sie ta liczba do ok. 400.

Zgodnie z szacunkami NBP w 2021 r. zasob mieszkan w Pol-
sce wynosit ok. 15,3 mIn lokali. W ciggu roku zaséb zwigkszyt
sie 0 1,6 proc., czyli o0 234,7 tys. mieszkan. Problemy moga
jednak pojawié sie wkrotce. W sierpniu deweloperzy rozpo-
czeli budowe o 63 proc. mniej mieszkan niz przed rokiem.

Wiecej ofert moze sie natomiast pojawi¢ na rynku wtor-
nym. W czarnym scenariuszu Polacy beda sktonni zmieniaé¢
mieszkania na mniejsze, aby zaspokoi¢ swoje zobowigza-
nia, ktérych nie brakuje. Z danych bazy informacji kredyto-
wych BIK i Rejestru Dtuznikéw BIG InfoMonitor wynika, ze
nakoniec czerwca br. Srednie zadtuzenie Polakéw wyniosto
28 tys. 335 zt, a najwyzszy sredni dtug wystepuje w woj. ma-
zowieckim — 39 tys. 950 z1.

Skoro mowa o pienigdzach, to warto przesSledzi¢, ile trze-
ba ich mie¢, aby kupi¢ kawalerke o powierzchni 30 metrow
kwadratowych w Warszawie. W III kwartale 2022 roku
30-metrowe mieszkanie kosztowato ok. 411 220 z}. To jesz-
czeraztyle, co wBydgoszczy, gdzie za taka sama kawalerke
trzeba zaptacic nieco ponad 213 tysiecy ztotych. Natomiast
kawalerka w Poznaniu (274 910 zt) kosztuje niemal tyle, co
pietnascie lat temu kawalerka w Warszawie (288 400 z1). )
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Niezalezne odmiasta, towtasnie matemieszkaniawdobrych
dzielnicach sa najdrozsze. Jednak réznica cen w poszczeg6l-
nych dzielnicach moze by¢ kolosalna. Na przyktad $rednia
cenametra kwadratowego kawalerkiw stolicy
wynosi 13 707 zl/m kw.,, ale zdarzajg sie luk-

niacenakawalerkiwWarszawie wynositawIIT kwartale 2022
roku 411220zt awlIllkwartale2008 roku — zaledwie 286180 zt.
W tym samym czasie wynagrodzenia wzrosty o 134 proc. We
wrzesniu 2007 r. przecietne wynagrodzenie
wsektorzeprzedsiebiorstwwynosito2858,83z1,

susowe garsoniery w cenie 40 000 z/m kw., Z dany ch Grup A4 awe wrzesniu 2022 r. 6687,81 zt. To oznacza, ze
czy do remontu za 10 000 zt/m kw. Morizon-Grat- w 2007 roku 30-metrowe mieszkanie w stolicy
. 0 mozna byto kupic za ok. 101 pensji, a dzi$ za 61

MALE MIESZKANKO NA ka !/V_anka, ze pensji. Wydawatoby sie, Ze jest lepiej.

w ciqqu ostat-
MARIENSZTACIE nich 15 lat Dane NBP wskazujq jednak, ze w I kwartale
. , 2022 roku wskaznik szacowanej dostepnosci
AW TYM, M IESZKANKU, ceny mieszkan mieszkan w 7. duzych miastach (bazujacy na
PRZYPUSCMY, MY poszly w g(jrg przecietnym miesiecznym wynagrodzeniu
d w sektorze przedsigbiorstw) spadt nieznacz-
Zbadania ,,0 czym marzga Polacy w 2021 roku” 0 pona nie w efekcie szybszego wzrostu cen miesz-
wynika, Ze 45 proc. respondent6w miato liste 40 proc. kan niz wynagrodzen.

marzen. Na pierwszym miejscu znalazty sie

marzenia o rzeczach materialnych, takich jak dom czy sa-
mochdéd. Takie pragnienia miat co trzeci respondent. Ma-
rzenie o matym mieszkaniu trudno jest jednak spetni¢, ze
wzgledu na brakujacy kapitat.

Z danych Grupy Morizon-Gratka wynika, ze w ciggu ostat-
nich15lat ceny mieszkan posztyw gére o ponad 40 proc. Sred-

Szacowana dostepnos¢ mieszkania w 7M za przecietne
miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw
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Pod uwage nalezy wziag¢ rowniez kwestie inflacji. O ile
w 2007 wynosita 2,5 proc., obecnie zmagamy sie z rekor-
dowa podwyzka cen na poziomie 17,9 proc. To istotnie
wplywa na nasze zdolnoSci nabywcze. Dlatego wiasnie
wiekszo$¢ transakcji odbywa sie za gotéwke i ma charak-
ter inwestycyjny. Zwykty ,, Kowalski” moze tylko poma-
rzy¢ o kawalerce w Srédmie$ciu, Ochocie, czy Woli.

1 JUZW NIM TAPCZAN
IRADIO TESLA
BIURKO, FIRANKI,

FOTELEDWA

Kolejnym problemem jest
koniecznos$¢é poniesie-
nia dodatkowych Kkosztow
zwigzanych z urzadzeniem
sie w nowym mieszkaniu.
W odniesieniu do 2007 roku
wzrost cen materialéw bu-
dowlanych, a takze ushlug
wykonczenia znaczac wzrost.
Dlatego sporym zaintere-
sowaniem cieszg sie oferty
z rynku wtérnego.

[eo] [=)] o — o
- - o o o
& & &8 &8 8’ .
gai oim | B R ES Jako standard mozna przyjac,
ze obecnie koszt wykoncze-
todz nia nowego mieszkania wy-
- S 7TM nosi od 2000 do 2500 zt za

metr kwadratowy. 3
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Takie stawki dotycza S$redniego standardu wykonczenia.
W przypadku 30-metrowej kawalerki trzeba do ceny zakupu
doliczy¢ od okoto 60 000 zt do okoto 75 000 zt na wykoncze-
nie. W praktyce jednak trudno zmiesci¢ sie w tych widetkach.
15 lat temu, takie koszty doprowadzityby do zawrotu glowy.

Stawki robocizny kosztorysowej w robotach ogélnobudow-
lanych w 2007 roku wynosity od 8 do 10 zt za godzine. Dzi-
siaj warto$¢ minimalnej kalkulacyjnej stawki godzinowej
w Polsce dla rob6t budowlano-montazowych wynosi 25,32
zt. To jednak minimalna oferta rekomendowana przez
zwigzki zawodowe. R6znica stawek jest pokazna.

| JAKIS KREDENS, PIES, CZTERY KRZEStA
WSZYSTKO NA RATY ZPCH

Kiedy oszczednosci jest zbyt mato, mozna sie¢ wspomoc kre-
dytem. W teorii, bo w praktyce bywa rownie. Dane NBP wska-
ZUja, Ze zmniejszyt sie wskaznik szacowanego maksymalnego
dostepnego kredytu mieszkaniowego, podobnie jak wskaznik
szacowanej kredytowej dostepnosci mieszkania. Czynnikami
powodujacymi spadki ostatnich dwdch wskaznikéw dostep-
nosci byt wzrost stop procentowych i rosngce ceny mieszkan.

Oprocentowanie kredytéw jest rekordowo wysokie i wy-
nosi ok. 9-10 proc. Warto jednak wspomnie¢, Ze 15 lat temu
oprocentowanie kredytéw rowniez byto wysokie - na po-
ziomie ok. 6-7 proc.

Z danych NBP wynika, Zze
w II kw. 2022 roku popyt na
kredyty mieszkaniowe spadt
o ponad 84 proc.. Natomiast
warto$¢ udzielonych kredy-
tow mieszkaniowych zmalata

az o 1/4 (25,1 proc.) - pomimo 400000 354010
ciggtych wzrostéw cen nieru- 350000

chomosci. Moze to Swiadczy¢
o tym, Ze kredytobiorcy sta-
rajg sie pozyska¢ finansowa-
nie na tansze nieruchomosci
np. mniejsze lub w gorszych
lokalizacjach. Spadek liczby 100000
przyznanych kredytow to efekt 50000
podwyzek stop procentowych
oraz rekomendacji KNF, kto-
ra zmienita zasady wyliczania
zdolnosci kredytowej.
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Polakéw uwaza, ze ceny
nieruchomosci osiggnety
poziom niedostepny dla
wiekszosci

72

Jezeli dzisiaj chcielibySmy kupi¢ kawalerke w Warszawie
o $redniej cenie 411220 zt, to zdolnos¢ kredytowa musiataby
wynosi¢ przynajmniej 5500 ztnetto. W 2007 roku, aby otrzy-
mac taki kredyt, wystarczyto zarabiac tacznie ok. 3500 zt
netto — i to w przypadku czteroosobowej rodziny!

Zdolno$¢ kredytowa spadta o okoto 50 proc. w stosunku do
sytuacji sprzed roku. Obecnie na kredyt stac¢ nielicznych,
gtownie tych, ktorzy najlepiej zarabiaja i majg stabilng sy-
tuacje zawodowa. Jak wyliczajg eksperci Hertiage Real Es-
tate, w zeszltym roku, jeszcze przed podwyzkami stop pro-
centowych trzyosobowa rodzina dysponujgca dochodem
na poziomie dwoch srednich krajowych mogta pozyczy¢ na
zakup mieszkania kwote 700 tys. ztotych. W maju biezacego
roku mogta liczy¢ juz tylko 418 tys. ztotych.

Mieszkania staty sie niedostepne. Jest to zdanie rekordowej
liczby Polakéw, ktérzy oczekuja wsparcia rzadu i wptywu
na ceny, o czym pisata ,,Rzeczpospolita”. - W najnowszym,
wrze$niowym badaniu kluczowych trendéw wsréd kon-
sumentéw GfK podato, Ze juz 72 proc. Polakow uwaza, ze
ceny nieruchomosci osiggnety poziom niedostepny dla P

Srednie ceny kawalerek (30m2) w Ill kw. 2008 r. i Il kw. 2022 r.
w najwiekszych miastach Polski

11l kw. 2008 1l kw. 2022

365850

315310

274910
254720 256260

213670 220740

178130
158990 156020

134050 130210 129650

todz Wroctaw  Poznan Gdanisk  Szczecin Bydgoszcz  Lublin Katowice

Zrédto: Grupa Morizon-Gratka
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wiekszoSci.Dodatkowo 56 proc.badanychuwaza, zepanstwo
powinno uregulowac kwestie wzrostu cen nieruchomosci
—itagruparosnie” - czytamy w Rzeczpospolitej.

JESLI NIE MARIENSZTAT, TO CO?

WyjasniliSmy juz, ze zakup mieszkania w centrum War-
szawy, jest marzeniem, ktore zrealizowaé moga nielicz-
ni. Dlatego ro$nie popularnos¢ mieszkan na obrzezach
stolicy. Tam ceny potrafig by¢ nawet pieciokrotnie niz-

sze. Sa jeszcze inne sposoby na spetnienia marzenia
o wlasnym M. F N, =
HEF R -
Brak $rodkow na zakup matego mieszkania w Warsza- b 315 23 % %i' ::I =y
wie, nie musi oznacza¢ porzucenia mys$li o zakupie. in 11; A .,]h] : :
W zalezno$ci od sytuacji rodzinnej i zawodowej czasem ' § gl[ hy i)
rozsadnym wyjsciem jest sie przenies¢ do innego mia- EE Dy ;; ;1 T
sta, by¢ moze nawet wzig¢ pod uwage powrdét w rodzin-  } ~ 3? fip tl -
ne strony. Na jakiekolwiek inne miasto niz Warszawa | i e" :31 -
padnie wybdér — bedzie zdecydowanie korzystniejszy 'l 10 p ﬁf i: :
cenowo. by ]

Najtaniej mozna kupi¢ kawalerke w Bydgoszczy styaz o 70 proc.! Chociaz dzisiaj kawalerki w Warszawie

(213 670 zl), Lodzi (216 440 zt) i Katowicach (220 740
z1). Trzeba sie jednak spieszy¢, bo w tych wtasnie mia-
stach wida¢ ogromna dynamike wzrostu cen kawalerek.
Wcigguislatceny matych mieszkan wKatowicachwzro-

Zmiana Sredniej ceny kawalerek od 2008 roku

w najwiekszych miastach w Polsce
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sanajdrozsze, to wtasnie one drozaty najmniej — jedynie
0 44 proc. w 15-letnim okresie. Ciekawe zjawisko wy-
stapito w Gdansku, gdzie cena kawalerki wzrosta az
0 78 proc., co stanowi historyczny rekord.

Jesli wiec nie ma szans
na spetnienie , marze-
nia o Mariensztacie”,
to moze nalezy prze-
wartosciowac swoje
ambicje i wybracé tan-
szg kawalerke w Ka-
towicach, todzi, czy
Bydgoszczy? Czasem
lepiej jest odtozy¢ spet-
nienie marzen w czasie
i wybra¢ bezpieczny
lad, w ktérym bedzie
mozna cieszy¢ sie zy-
ciem, a nie tylko mySleé
o zobowigzaniach. To
zdecydowanie nie sa
czasy, w ktorych nalezy
zyé w zgodzie z powie-
dzeniem ,zastaw sig,

Zrédto: Grupa Morizon-Gratka apostaw SiQ”. .
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Czotowy polski operator biur serwisowanych, jedyna w tej branzy spotka ze
100 proc. polskim kapitalem, obchodzi wlasnie okragly jubileusz 10-lecia
swojej dziatalnosci. Mimo dynamicznego rozwoju, elastycznego dopasowy-
wania sie do zmieniajacych si¢ wcigz warunkow rynkowych i koniecznosci
modyfikacji oferty pod potrzeby najemcow, niezmienne pozostaja od po-
czatku misja i wizja zatozycieli Spotki. Wspieranie ambitnych przedsiebior-
cow w realizacji ich biznesowych marzen i nadawanie kierunkow rozwoju
polskiej branzy wynajmu biur nadal stanowigq jej kierunkowskaz.

Z Redakcja Grupa Morizon-Gratka

2 Gdy zaczynaliSmy naszq dziatalnos¢ w 2012 roku, rynek
biur serwisowanych w Polsce dopiero raczkowat. Teraz
to juz dojrzata branza z coraz wiekszq liczbg graczy. Na
samym poczqtku posiadaliSmy zaledwie 9 gabinetow
w jednym biurowcu w Warszawie. Teraz ich liczba wynosi
blisko 400, w czterech roznych lokalizacjach w Warsza-
wie i jednej w Krakowie. Przez ostatnie 10 lat zaufato nam
juz niemal 500 klientéw, decydujqc si¢ na nasze gabinety
i wigksze powierzchnie. Te liczby potwierdzajq teorie, Ze
elastyczne przestrzenie to przysztosé rynku pracy.

— moéwi Piotr WozZny, prezes zarzadu OmniOffice.

Pierwsze przestrzenie biurowe pod szyldem OmniOffice
powstaty w biurowcu Saski Point w Warszawie. Od tego
czasu marka dynamicznie sie rozwineta — obecnie oferuje
biura serwisowane najwyzszej klasy, zlokalizowane w az
czterech prestizowych biurowcach w stolicy i jednym kra-
kowskim. W $cistym biznesowym centrum stolicy, obok
lokalizacji Saski Point OmniOffice udostepnia najemcom
przestrzenie w réwnie znanych i renomowanych budyn-
kach, takich jak Q22 i rozchwytywany w ostatnim czasie
The Warsaw HUB. Do swojej oferty postanowita wiaczy¢
takze klimatyczne PowiSle, gdzie w kameralnym stylu

biurowca Carpathia Office House $wietnie odnajduja sie
niewielkie firmy doradcze, szkotly jezykowe czy kancelarie
prawne. W podobnej kameralnej stylistyce utrzymany jest
krakowski biurowiec Marshal Center, ktéry w pierwotnej
wersji miat by¢ luksusowym aparthotelem.

99 Tuz przed otwarciem aparthotelu wybuchla pandemia
i musieliSmy btyskawicznie dostosowaé si¢ do nowej
sytuacji rynkowej. Niemal dwa lata temu postanowili-
smy przenies¢ nasz warszawski know-how do Krakowa
i przeksztatci¢ hotelowe powierzchnie w komfortowe biura
serwisowane. Jak pokazuje czas, byt to strzat w dziesigtke

- opowiada Maurizio Sangalli, wspélnik i udzialowiec
OmniOffice Sp. z o0.0.

Gléwnym celem spotki jest zagwarantowanie komforto-
wego Srodowiska pracy dla matych i Srednich firm, kt6-
re chca wynajaé nieduze biuro na elastycznych warun-
kach. Takie podmioty majg zazwyczaj spory problem ze
znalezieniem przestrzeni dostosowanej do ich potrzeb.
Powierzchnie oferowane w tradycyjnych kompleksach
biurowych sa dla nich najczesciej za duze, a dodatkowe
utrudnienie stanowia dlugoterminowe okresy najmu, )
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obejmujace przecietnie az 7 lat. Przy niepewnej sytu-
acji gospodarczej firmy z sektora MSP rzadko sg w stanie
zdecydowac sie na takie obcigZzenia. Biura serwisowane
OmniOffice sg wiec odpowiedzig na ich potrzeby. Umozli-
wiajg mniejszym biznesom dostep do wysokiej jakosci po-
wierzchni biurowej w systemie ,,all inclusive”, ktéra byta
dotychczas zarezerwowana wylacznie dla duzych korpora-
cji. Moga wynajac kilkuosobowy gabinet w prestizowej lo-
kalizacji wraz z dostepem do komfortowych czesci wspol-
nych i pelnym serwisem obejmujacym sprzatanie, obstuge
recepcyjna czy dostep do sal konferencyjnych. Elastycznosé
oferty umozliwia im zawarcie umowy nawet na jeden mie-
sigc, bez obciazajacych kosztow okresu wypowiedzenia czy
kosztow aranzacji biura. Gabinety sa bowiem w peini wy-
posazone, dostepne niemal od reki, a ich wyboru i modyfi-
kacji mozna dokona¢ samodzielnie on line.

,, W 2020 roku, z myslq o preferencjach naszych docelo-
wych klientow, stworzyliSmy internetowq aplikacje, ktora
umozliwia samodzielny wybdr, zaprojektowanie, a nawet
rezerwacje zaplanowanej powierzchni.

- mowi Piotr Wozny.

Aplikacja dostepna jest w serwisie internetowym biura-
serwisowane.pl, nalezagcym do OmniOffice, a osoby po-
szukujace biura moga tam w kilku krokach samodzielnie
sprawdzic¢ dostepnos¢, zaprojektowaé przestrzen, podjac
decyzje o wyposazeniu biur i gabinetéw menedzerskich

§i

oraz zlozy¢ elektroniczne zamoéwienie wynajmu biura.
Jest to pierwsza tego typu ustuga w branzy nieruchomosci
komercyjnych. Potaczenie aplikacji z baza danych sp6t-
ki umozliwia w czasie rzeczywistym dokonanie wyboru
i zaprojektowanie przestrzeni biurowej w potrzebnym
klientowi terminie, dla zespotu liczacego nawet 50 pra-
cownikow. W systemie widoczne sg wolne powierzchnie
sposréd ponad 10.000 m kw. udostepnianych przez spdtke
w 5 lokalizacjach, speiniajace wymagania okreslone przez
klienta. Aplikacja umozliwia taczenie sgsiednich gabine-
tow, dodawanie kolejnych, planowanie wyburzenia czy
wstawiania $cian, montazu drzwi, stworzenie sali konfe-
rencyjnej, a takze decydowanie o dodatkowym wyposaze-
niu. Poza standardowym, kompleksowym wyposazeniem,
klienci mogg bowiem samodzielnie uwzgledni¢ w wybra-
nej przestrzeni drukarki sieciowe, interaktywny flipchart,
TV a nawet indywidualna tapete.

99 Dzis jeszcze mocniej niz kiedykolwiek stawiamy na ela-
stycznos¢ na kazdym polu, umozliwiajgc zdalne samo-
dzielne skonfigurowanie i zamowienie przestrzeni biuro-
wej. Mozna bez spotkania z nami wybrac, zaprojektowac
i zarezerwowac powierzchnie dla kilku bgdz kilkudziesie-
ciu osob, decydujgc od razu czy bedq to pojedyncze gabi-
nety czy jednak wspdlny open space

- ttumaczy Piotr Wozny. 4
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Rynek biur serwisowanych musi si¢ dzisiaj zmierzy¢ takze
ze zmianami, jakie zaszly w postpandemicznej rzeczywi-
stosci biurowej i dostosowaé do nich swoja oferte. Firmy
coraz cze$ciej decyduja sie na prace hybrydowa, co oznacza
rotacje pracownikéw w przestrzeni biurowej i koniecznosé
jej dopasowania do takiego systemu.

,’ W zwigzku z dgzeniem pracodawcow do wigkszej ela-
stycznosci miejsca pracy, obserwujemy narastajqcy trend
rezygnacji z typowo wlasnych siedzib na rzecz zdecydo-
wanie mniejszych — kilku-kilkunastoosobowych biur,
wykorzystywanych rotacyjnie przez wigksze zespoty

— dodaje Piotr Wozny.

Spoétka OmniOffice to jednak nie tylko biura serwisowane
w dwoch miastach Polski. To takze oferta skierowana do
przedsiebiorcow z catej Polski, a nawet zagranicy. W portfe-
lu swiadczonych ustug posiada wynajem komfortowych sal
konferencyjnych w reprezentacyjnych biurowcach, z kto-

rych chetnie korzystajq przedsiebiorcy odwiedzajacy stolice,
a takze ustugi biura wirtualnego, na ktére zdecydowato sie
juz kilka tysiecy firm z kraju. Prestizowy adres rejestrowy
w Warszawie, a co za tym idzie wspdtpraca ze stotecznymi
urzedami to argumenty, ktére przekonuja wielu przedsie-
biorc6w do rejestracji swojej firmy pod adresami OmniOffice.
Dzieki kompleksowej ustudze, obejmujacej obstuge poczty
tradycyjnej czy warszawskiej linii telefonicznej, moga oni
prowadzi¢ swdj biznes z dowolnego miejsca na ziemi.

Dziatalno$¢ OmniOffice zostala na przestrzeni deka-
dy wielokrotnie doceniona przez srodowisko branzowe.
W portfelu nagréd marki znajduja sie m.in. Diamenty For-
bes 202012022 r. czy Wizjery 2022.

99 Kazdaztych nagréd niezmiernie nas cieszy, jednak to statos¢
naszych Klientow, z ktorych czes¢ jest z nami od poczqtku

dziatalnosci, jest dla nas najwigkszym wyroznieniem

— podsumowuje Piotr Wozny. B

Carpathia Office House
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