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Nowy rok, nowe wyzwania.

Cho¢ zawarto$¢ niniejszego Raportu czesciowo odnosi sie do tego, co dziato
sie na rynku nieruchomosci w roku ubieglym, to jednak nasze mysli, a co za
tym idzie - tresci, skupiaja sie na tym, co przed nami. O ile bowiem miniony
rok zapamietamy jako ten, ktory przyniost znaczace ochlodzenie koniunktury
w segmencie sprzedazy, o tyle mozna sie spodziewac, ze rok 2023 da moze nie
tyle radykalne ozywienie rynku, bo przeslanek ku temu jeszcze nie widad, ile
dawno wyczekiwang stabilizacje.

Wyrdéwnanie podazy i popytu oraz wyhamowanie wzrostu cen sprzyja nie tylko
racjonalnemu planowaniu dziatan, ale takze podejmowaniu nowych, ambitnych
wyzwan. To wprost przektada sie na wzrost aktywnosci klientéw na rynku nie-
ruchomosci - zaréwno podazowych jak i popytowych (na co juz wskazuje ob-
serwowany od poczatku roku wzrost ruchu w serwisach ogloszeniowych Grupy
Morizon-Gratka).

Doskonale wiemy, ze w dobie tak szybko dokonujgcych sie zmian na rynku nie-
ruchomosci potrzebne sa sprawdzone informacje. Wiemy, jak wazne jest ciagle
podnoszenie kompetencji zawodowych, zwtaszcza tych, ktére pomagajg w re-
alizacji planéw sprzedazowych. Wiemy, jak cenna jest rzetelna wiedza. Dlate-
go zapraszamy do zapoznania sie z naszym Raportem, w ktdorym jak zawsze
zamies$ciliSmy same interesujace tresci - najSwiezsze dane i analizy, meryto-
ryczne artykuly oraz komentarze przygotowane przez najlepszych branzowych
ekspertow.

Zapraszamy do lektury.
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Srednie ceny ofertowe mieszkan wystawionych do sprzedazy w 10. naj-
wiekszych polskich miastach w styczniu br. byly srednio o 2,8 proc. wyz-
sze niz przed rokiem. Z analizy ofert opublikowanych w serwisach Gru-
pv Morizon-Gratka wynika, Ze w ciggu ostatnich 12 miesiecy najwiekszy
wzrost cen nastgpil w Katowicach (6,5 proc.) i Wroclawiu (5,3 proc.).

£° MARCIN DROGOMIRECKI

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

Roczny wzrost $rednich stawek wynoszacy ponizej Jednoczesnie znaczaco spadlo zainte-
2 proc. zanotowato 5 miast: Krakéw (1,9 proc.), Poznan resowanie lokalami o wiekszych me-
(1,9 proc.), Bydgoszcz (1,7 proc.), Szczecin (1,5 proc.) i Lu- trazach oraz w wyzszym standardzie.
blin (1,3 proc.). Nieco wieksze wzrosty cen w poréwnaniu N
rok do roku nastgpily w Lodzi (2,5 proc.), Gdansku (2,5 Brak mozliwosci sfinansowa- “1
proc.) i w Warszawie (2,8 proc.). nia zakupu kredytem roztozo- ;
nym na wiele lat (takze z uwa- -
Notowane w ostatnich miesigcach 2022 roku nieznaczne gi na wysoko$¢ rat) sprawia, K ]
wahania - wzrosty i spadki - Srednich cen ofertowych ze czas ekspozycji ofert sprze- :)
w wymienionych miastach jednoznacznie wskazuja, ze dazy duzych mieszkan syste- 1 4
rynek znajduje sie w fazie korekty. matycznie sie wydluza, a wraz
Z jego uptywem dochodzi do stop-
Ograniczony dostep do kredytéw hipotecznych sprawia, niowych korekt cen. Brak perspek-
ze Kklienci, ktérzy mimo wszystko s3 w stanie je zacig- tyw istotnej poprawy sytuacji na
gnaé, kieruja swoje zainteresowanie w strone mieszkan rynku kredytow hipotecznych
o mniejszych metrazach, a co za tym idzie taniszych (cho¢ sktania do przypuszczen,

nie w przeliczeniu na metr kwadratowy). ze obecnie obserwowany

trend w obu wspomnia-
Konsekwencja tego jest utrzymujacy sie wcigz wysoki po- nych segmentach rynku
pyt na kawalerki, mieszkania 2-pokojowe i tzw. miesz- mieszkaniowego bedzie
kania kompaktowe, tj. 3-pokojowe o matych metrazach. kontynuowany. p
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Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym [zi/m kw.]

styczen 2022 styczen 2023 zmiana rdr [zi]

Warszawa 13 405 13787

Krakow 11 699 11923 1,9 224
todz 7 085 7 262 25 177
Wroctaw 10 063 10 597 53 534
Poznan 9172 9 350 1,9 178
Gdansk 11 923 12 218 2,5 295
Szczecin 8138 8 260 1,5 122
Bydgoszcz 6912 7 031 1,7 119
Lublin 8 366 8473 1,3 107
Katowice 7014 7 467 6,5 453

ZMIANA WARTOSCI INDEKSU CEN
MIESZKAN

Warto$¢ Indeksu Cen Mieszkan - przygotowywanego
i publikowanego przez Grupe Morizon-Gratka - wskazni-
ka trendu cenowego na polskim rynku mieszkaniowym,
wzrosta w grudniu o 8,4 pkt. osiggajac w ten sposéb naj-
wyzszy od 7 miesiecy poziom - 1487,4 pkt.

W koncowce roku rynek mieszkaniowy tradycyjnie wszedt
w stan ,hibernacji”. Zaréwno klienci popytowi jak i poda-
zowi skupieni byli na sprawach zwigzanych z przygoto-
waniami do $wiat. Zakup czy sprzedaz M zeszly na dalszy
plan. W grudniu ub. roku podaz nowych ofert na rynku
byta znikoma, a wsrdd tych, ktére zostaly wprowadzone na
rynek dominowaly te o wyzszym standardzie i mniejszych
metrazach, i co za tym idzie — wyzszych cenach. Przelozylo
sie to na niewielki, wynoszacy 8,4 pkt. wzrost wartosci In-

| 2,8

wzrost Sredniej ceny
ofertowej mieszkan
na sprzedaz rdr

Zrodto: Grupa Morizon-Gratka

deksu Cen Mieszkan Morizon.pl. Na koniec 2022 roku jego
warto$¢ osiagnela poziom 1487,4 pkt., co oznacza wzrost
w ciggu ostatnich 12 miesiecy o 52,3 pkt., tj. 3,6 proc.

Warto zaznaczy¢, ze grudniowa wartos$¢ ICM jest 0 10,6 pkt.,
tj. 0,7 proc. nizsza od rekordowego poziomu - 1498 pkt.
- zanotowanego w kwietniu ub. roku. Kwiecien 2022 roku
byt tez poczatkiem trwajacego do tej pory okresu stabiliza-
cji wskaznika trendu cenowego; jego warto$¢ w kolejnych
miesigcach notowala jedynie niewielkie spadki i wzrosty.
W perspektywie kolejnych kwartatéw uptywajacych pod
znakiem wcigz mocno ograniczonego popytu moze to by¢
zapowiedzig korekty cen ofertowych mieszkan.

Zanotowany w grudniu 2022 roku wzrost wartosci Indeksu
Cen Mieszkan, znalazt swoje odzwierciedlenie w niewiel-
kim odbiciu spadajacego od jedenastu miesiecy wskaznika
trendu cenowego na rynku mieszkaniowym uwzglednia-
jacego inflacje, czyli Indeksu Cen Mieszkan uwzgledniaja-
cego inflacje (ICMi). Po wzroscie o 4,1 pkt. jego wartos$¢ na
koniec 2022 roku osiggnela poziom 882,5 pkt., co oznacza
spadek w skali roku o 111,2 pkt., tj. 11,2 proc.

Jezeli potwierdza sie prognozy przewidujace glebsza ko-
rekte cen mieszkan i utrzymywanie sie inflacji (nawet
spadajacej), to wartos¢ ICMi w kolejnych miesigcach no-
towac bedzie dalsze spadki. ®
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Indeks Cen Mieszkan

wrzesien 2007 grudzien 2022
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Zrédto: Grupa Morizon-Gratka

Indeks Cen Mieszkan (ICM) wyraza taczng wartos$c¢ wzgledna srednich cen ofertowych mieszkan uzywanych wystawionych do sprzedazy w portalach Grupy
Morizon (m. in.: Morizon.pl, Domy.pl, Oferty.net, Bezposrednie.com) obliczang na podstawie $rednich cen ofertowych w 10 najwiekszych miastach Polski
(Warszawa, Krakow, £6dz, Wroctaw, Poznan, Gdansk, Szczecin, Bydgoszcz, Lublin, Katowice) wazong liczba mieszkancéw tych miast. Bazowa data dla indek-
su jest wrzesien 2007 roku, a wartos$¢ bazowa wynosi 1000 punktéw.
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Dzialajaca od lipca ubieglego roku platforma GdzieZamieszkac.com
od Mastercard, prezentuje estymacje dotyczace kosztow zycia, najmu
i wysokosci wynagrodzen w polskich miastach i miejscowosciach.
Teraz, dzieki wspolpracy z partnerem Morizon-Gratka, korzystajacy
z narzedzia beda mogli rowniez przyjrzec sie aktualnym ofertom pra-
cy czy wynajmu mieszkania w wybranych przez siebie lokalizacjach.
GdzieZamieszkac to narzedzie, ktore realnie pomaga w podjeciu decy-
zji 0 zmianie miejsca zamieszkania, zarowno szukajacym schronienia
przed wojng obywatelom Ukrainy, jak rowniez Polakom, ktorzy decy-

duja sie na zyciowe zmiany.

£ ANNA WALCZAK

Autorka artykutéw dot. rynku nieruchomosci

SZUKAJAC NOWEGO MIEJSCA
DO ZYCIA

Wg statystyk Strazy Granicznej, od momentu wy-
buchu wojny w Ukrainie do potowy lutego, do Pol-
ski wjechalo ponad 9,77 mln obywateli Ukrainy.
W tym samym okresie do Ukrainy wrdcito ich 7,91 mln.
Oznacza to, ze ponad 1,86 mln uchodZcéw ze Wschodu zo-
stalo w Polsce lub jest tu przejazdem, planujac np. dalsza
podréz do innych krajow.

Badanie Narodowego Banku Polskiego Sytuacja zyciowa
i ekonomiczna uchodzcéw z Ukrainy w Polsce> wskazuje, ze
o szybkim powrocie do ojczyzny znacznie cze$ciej mysla
kobiety, zwlaszcza samotnie wychowujace tu dzieci, a takze
osoby pracujace przed wyjazdem w rolnictwie. Che¢ powro-
tu do Ukrainy czesciej deklarujg tez osoby z wyzszym wy-
ksztatceniem, ktérym moze by¢ trudno znalezé w Polsce sa-

Umiejetne i odpowiedzialne wykorzy-
stanie danych moze przelozyc sie na
sprawng i odpowiednio sprofilowang
pomoc w rozwiqgzaniu problemow i wy-
zwan spoleczno-demograficznych.

tysfakcjonujaca prace w zawodzie, zapewniajaca mozliwo$¢
utrzymania siebie i rodziny. Co oczywiste, o pozostaniu
w Polsce chetniej mys$la osoby, ktdre juz maja tutaj prace niz
wciaz jej szukajace.

24 lutego 2022 roku zmienit obraz sytuacji spotecznej
w Polsce. Wyzwaniem stalo si¢ znalezienie sposobu
na wsparcie wszystkich potrzebujacych grup w spo-
sob systemowy i strukturalny, madry i wspierajacy.
Takie mozliwos$ci daje narzedzie GdzieZamieszkac.com
- platforma online od Mastercard. To przyktad projektu,
w ktérym umiejetne i odpowiedzialne wykorzystanie
danych moze przetozy¢ sie na sprawng i odpowiednio
sprofilowang pomoc w rozwigzaniu probleméw i wy-
zwan spoteczno-demograficznych, z jakimi mierzymy
sie w aktualnej, szybko zmieniajacej sie rzeczywistosci.
W takich wtasnie warunkach, pomysty i narzedzia opar-
te na analizie danych aktualizowanych w czasie rzeczy-
wistym sprawdzaja sie najlepie;j. 3
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ANALIZA PODSTAWA DECYZJI

Przy rozwazaniu zmiany miejsca zamieszkania, koniecz-
ne jest wziecie pod uwage dwoch czynnikéw: mozliwosci
mieszkaniowych i szans na znalezienie satysfakcjonuja-
cej pracy. We wspomnianym wyzej badaniu NBP, autorzy
informowali, ze w potowie 2022 roku brakowato miesz-
kan do wynajecia, w szczegélnosci takich, ktére bytyby
w zasiegu finansowym uchodzcéw. Obywatele Ukrainy,
ktorzy dotarli do najwiekszych miast, wcale nie planowali
tam zostaé - w Warszawie osiedli¢ sie zamierzato tylko
12 proc. z nich, a w Lodzi 17 proc. Ze wzgledu na koszty
zycia, naturalnym kierunkiem dalszej emigracji mogltyby
by¢ mniejsze miejscowosci, zwlaszcza te, w ktérych stopa
bezrobocia jest niska. Dla usamodzielniania sie, mozli-
wos¢ znalezienia pracy zarobkowej jest niezwykle wazna.

Sposrdd oséb, ktore uciekty z Ukrainy po wybuchu woj-
ny cztery na dziesie¢ znalazly juz zatrudnienie w naszym
kraju. 79 proc. z nich podjeto jakakolwiek prace, ale pla-
nuje znalez¢ dla siebie lepsza posade, 51 proc. pracuje
w innym niz dotychczas zawodzie ponizej kompetencii,
13 proc. jest zadowolonych z aktualnie piastowanego sta-
nowiska, a 10 proc. pracuje w swoim zawodzie, ale na
nizszym stanowiskus.

Wedtug danych Ministerstwa Rodziny i Polityki Spotecz-
nej od poczatku wojny w Ukrainie prace w naszym kraju
podjeto juz co najmniej 420 tys. uchodzczyn i uchodzZcow.

99 Skorelowanie dwdéch czynnikéw - kosztéw utrzymania
i szans na znalezienie pracy - moze rozwiac¢ wiele wqt-
pliwosci i pomdc w podjeciu wtasciwej decyzji. Do takiej
analizy potrzebny jest jednak dostep do wielu danych
pochodzqcych z rézinych Zrédel. Oferuje go platforma
GdzieZamieszkac.com, u podstaw ktérej stoi
idea mqdrego i odpowiedzialnego poma-
gania, poprzez oferowanie uchodZcom oraz
kazdej innej osobie, ktéra planuje zmiane
miejsca zamieszkania, mozliwosci przygo-
towania sie do tego ruchu i podjecia decyzji
opartej na realnych i konkretnych danych

- wyjasnia Marek Kolano, dyrektor dzialu
Data Driven Solutions w Mastercard.

W jokiej branzy/zawodzie szukasz pracy?

-

blizeniu bedzie kosztowato zycie w wybranym miescie,
poréwnac¢ wynik z tymi z innych lokalizacji, potaczy¢ to
z informacjami o oferowanym poziomie wynagrodzen w
poszczegdlnych branzach. Wszystkie te informacje moga
by¢ pomocne w podjeciu wigzacej decyzji.

Dzieki danym od Morizon-Gratka, wyniki pokazujg nie
tylko orientacyjne koszty wynajmu, optat czy wysokosSci
wynagrodzenia, ale takze aktualne oferty zatrudnienia
i najmu mieszkania. W jednym miejscu uzytkownik
otrzymuje zatem wachlarz informacji, ktore pomagaja
podjac¢ decyzje na temat dalszych planéw zyciowych.

DANE W StUZBIE SPOLECZENSTWU

Platforma  GdzieZamieszkac.com, ktora
agreguje dane o trendach zakupowych, dane
statystyczne, a takze daje dostep do aktu-
alnych ofert mieszkaniowych i ogloszen
o prace, sta¢ sie moze miejscem, w ktérym
osoby uchodZcze znajda odpowiedzi na wie-
le istotnych pytan i dzieki temu beda mogly
utozy¢ sobie zycie w nowej rzeczywistosci,
ograniczajac ryzyko zwigzane z przepro-
wadzka. Jest to przyklad dzialania realizo-
wanego zgodnie z zasada ,,data for good”,

Na GdzieZamieszkac.com po wypelnieniu
formularza dotyczacego potrzeb i preferen-
cji, uzytkownik moze sprawdzié, ile w przy-

MAREK
KOLANO

czyli odpowiedzialnego Iaczenia danych
i technologii w odpowiedzi na aktualne wy-
zwania spoteczne. 3
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Narzedzie we wiasciwy i efektywny sposéb
Iaczy kompetencje analizy danych z wykorzy-
staniem technologii, dostarczajac rozwigzania
dla aktualnych probleméw i wyzwan spotecz-
nych. W efekcie, moze nie tylko pozytywnie
wplyna¢ na sytuacje zyciowa pojedynczych
osob, ale rowniez sta sie impulsem do zmian
i wiekszej stabilizacji sytuacji spoteczne;j.

Dzi$ platforma GdzieZamieszkac.com analizuje
$rednie koszty zycia, najmu mieszkan i mozli-
wosci zarobkowych, ale jej tworcy dostrzegaja
potencjat jej rozwoju i wiaczania w zakres ana-
lizy kolejnych obszaréw zycia codziennego.

W jednym
miejscu uzyt-
kownik otrzy-
muje wachlarz

informagji,

ktore pomagajq
podjgc decyzje
na temat dal-
szych planéw
zyciowych.

1. https://300gospodarka.pl/news/uchodzcy-z-ukrainy-w-polsce-liczba

2. https://www.nbp.pl/publikacje/migracyjne/sytuacja-uchodzcow-z-Ukrainy-w-Polsce.pdf

Narzedzie GdzieZamieszkac.com dostepne
jest w trzech jezykach: polskim, ukrainskim
i angielskim, bez potrzeby rejestracji, czy
zakladania konta.

Pomystodawca i twoérca nowego narzedzia
GdzieZamieszkac.com jest Mastercard, kt6-
ry zaprojektowat i wdrozyl go we wspoétpracy
z agencja McCann. W dzialania wlaczyla sie
grupa Morizon-Gratka, ktéra dostarcza do
platformy oferty pracy i najmu. Za optymali-
zacje technologiczna narzedzia i jego anality-
ke odpowiada agencja SpacecampX. ®

3. ,Sytuacja zawodowa uchodzcédw z Ukrainy w Polsce” badanie zrealizowane przez Manpower i Fundacje Totalizatora Sportowego:
https://www.fundacja.totalizator.pl/aktualnosci/2023/02/raport-sytuacja-zawodowa-uchodzcow-z-ukrainy-w-polsce

WYBIERZ WYGODNY SYSTEM PLATNOSCI 30/70:
WPLAC 30%, RESZTE PRZY ODBIORZE MIESZKANIA
LUB RABAT NA WYBRANE MIESZKANIE

INSPIRE to najlepsza lokalizacja i jakos¢ w Katowicach.
A teraz jeszcze wyzszy standard wykonczenia czesci wspdlnych.

& 693 030 654 | (32) 209 83 83

@ inspire-trzystawy.pl
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Ogolnemu spadkowi popytu na rynku sprzedazy nieruchomosci obser-
wowanemu w IV kwartale 2022 roku towarzyszyla kontynuacja zmian
w strukturze preferencji klientow popytowych. Porownujac proporcje
z koncowki roku z tymi, jakie zanotowano w III kwartale wida¢ wy-
raznie wiekszy odplyw z rynku klientow zainteresowanych zakupem
domu (spadek udziatu o 3,6 p.p. - z 25,3 proc. do 21,7 proc.).

2> MARCIN DROGOMIRECKI

Znaczaco wzgledem poprzedniego kwartatu spadlo réw-
niez zainteresowanie ofertami sprzedazy dziatek - w po-
réownaniu kwartat do kwartatu udziat klientéw na zakup

tego typu nieruchomosci spadt z 17 proc. do
14,9 proc., tj. o 2,1 p.p. O ile spadki w obu
tych segmentach wpisuja sie w ogélny trend
na rynku nieruchomosci, o tyle w przypad-
ku dziatek nalezy uwzgledni¢ fakt, ze istot-
ne znaczenie ma sezonowos¢ tego rynku;
w okresie jesienno -zimowym zaréwno po-
daz jak i popyt na dzialki maleja, a odbicie
nastepuje wraz z nadej$ciem wiosny.

Spadek popytu na domy niewatpliwie nalezy
ttumaczy¢ znacznym wzrostem ich cen na

przestrzeni ostatnich lat oraz majacym wplyw na caty ry-
nek spadkiem dostepnos$ci kredytow. Do wiekszej ostroz-

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

gazu i opatu

Spadek popytu na
domy niewqtpliwie
nalezy ttumaczy¢
znacznym wzro-
stemich cen na
przestrzeni ostat-
nich lat.

spadek
zainteresowania
zakupem domu
kw. do kw.

P-p.

nosci klientéw potencjalnie zainteresowanych ofertami
z tego segmentu sklania takze znaczacy koszt energii,

przekladajacy sie na wizje ponoszenia wyso-
kich kosztéw utrzymania domu.

Systematycznie, a w ostatnim kwartale takze
bardzo wyraznie, bo 0 4,9 p.p., wzrdst w struk-
turze popytu udziat klientéw zainteresowanych
zakupem mieszkan; na koniec ub. roku stano-
wili oni 57,2 proc. catkowitej grupy popytowej,
co stanowi powr6t do pozioméw notowanych
przed wybuchem epidemii covid-19.

Udzial Kklientéw na zakup nieruchomo-
§ci komercyjnych wzrést w IV kwarta-

le 2022 roku w poréwnaniu z III kwartatem o 0,8 p.p.
- do 6,2 proc. catkowitego popytu. m
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Struktura popytu na rynku sprzedazy nieruchomosci [proc.]
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Zmiany zwigzane z nowymi requlacjami w kredytach hipotecznych oraz wojna w Ukrainie
znaczgco zmienity rynek nieruchomosci. W naszym przypadku byt to spadek liczby klientéw
kredytowych nawet o 8o proc. Wzrosta jednak liczba transakcji gotowkowych, do tego
wielu klientéw sfinalizowalo swoje transakcje przy pomocy “dobierania” mniejszych,
brakujgcych kwot w bankach. Pojawili sie takZe nowi klienci z Ukrainy czy Biatorusi, dlatego

zanotowalismy tylko nieznaczny spadek sprzedazy w 2022 r. w poréwnaniu z rokiem 2021.

Zauwazalnie wzrosty jednak ceny za m kw. w Warszawie, od 8 do 15 proc. w poréwnaniu
Z 2021 1. Szczegdlnie przy sprzedazy mniejszych mieszkan (np. 2-pokojowych) i kawalerek.
Zdecydowanie szybciej sprzedawaly sie¢ nieruchomosci do 500 tys. zt. Wzrosto takze

zainteresowanie zakupem inwestycyjnym.

Najwiekszym wyzwaniem w naszej firmie bylo utrzymanie wysokiej skutecznosci
sprzedazy przy znacznym spadku liczby klientéw popytowych. Ale daliSmy rade,

a pierwsze miesiqce 2023 r. wykazujq pozytywny trend sprzedazowy.

Pawet Stachowski wtasciciel Wilson’s Nieruchomosci
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Nic tak nie mobilizuje do zmian, jak trudnosci, z ktorymi bez watpienia
mamy do czynienia. Przed licznymi wyzwaniami stangl takze rynek nie-
ruchomosci, ktory mierzy sie ze zmiang struktury kupujacych i ich znacz-
nie mniejsza silg nabywcza, powoli rosngaca podaza oraz spadkiem cen na
horyzoncie. Pomiedzy wahajacymi si¢ kupujacymi a zaleknionymi wila-
Scicielami domow i mieszkan stoi agent, ktorego rola wykracza poza tra-
dycyjnie rozumiane posrednictwo. Jakie dzialania podejmuja dzi$ agenci,
aby pomoc klientom dobrze sprzedac i sensownie kupi¢ nieruchomosci?
Na to i inne pytania odpowiada Katarzyna Pioro i Pawel Mrowka z agencji

Brand&Sell.

rozmawia

WIOLETA SZCZUDLINSKA

Autorka artykutéw dot. rynku nieruchomosci

Co si¢ zmienilo na rynku nieruchomosci i jak klienci
moga poradzié sobie z tymi zmianami?

Katarzyna Pidro: Obecna sytuacja na rynku nieruchomosci
nie ma swojego odpowiednika w historii, wiec trudno o po-
réwnania. Na pewno rynek znaczaco spowolnit i przenidst
akcent ze sprzedajgcego, ktory przy wzmozo-
nym popycie mogt dyktowac warunki, na po-

nie jest jednym z najwazniejszych. Trzeba tez dodac, ze
w tym czasie umiejetnosci sprzedazowe i negocjacyjne
agenta nabraly na znaczeniu. Zaczeto mysle¢ o nierucho-
mosci jak o kazdym innym produkcie, czyli dla kogo jest; co
mozna zrobié, zeby byla lepsza; gdzie jg prezentowad, aby
dotrze¢ do grupy docelowej, oraz wreszcie jaka powinna
by¢ cena. Kazdy element tej uktadanki powi-
nien sie zgadza¢ i na kazdym etapie wszyst-

tencjalnych kupcéw. Mozna odnies¢ to do roku Obecna sy tuaqa ko musi by¢ dobrze zrobione. Nowa sytu-
2016, kiedy powstala nasza firma Brand&Sell. pq rynku nierucho- acja na rynku nieruchomosci to dla agentéw
Wtedy tez mieliSmy do czynienia z rynkiem s e e i agencji sprawdzian kompetencji, ale tez we-
kupujacego. Klienci otrzymywali kredyty, a mosci nie ma swo- ryfikacja calego systemu. Wraca temat wy-
podaz byla na tyle duza, Ze nikt nie spieszylt jegO OdeWiednika lacznosci, czy reprezentacji tylko jednej strony
sie z zakupem. Rzadko zdarzaly sie sytuacje, w historii. transakcji. Wydaje mi sie, Zze moze to by¢ ko-

w ktérych zostaty zlozone dwie oferty zakupu

w tym samym czasie, wiec potencjalni kupcy

mogli spokojnie rozwazac¢ wszystkie za i przeciw. To wéw-
czas tak wazne stalo sie przygotowanie nieruchomosci do
sprzedazy i marketing. Oferty, aby znalez¢ nabywce szybko
i za dobre pienigdze, musialy sie wyréznia¢ - chwytac po-
szukujacego za serce.

Pawel Mréwka: Ale réwniez musialy mie¢ adekwatng
cene. Oczywiscie méwie tu o srednim segmencie, a nie
o ofertach premium, gdzie czynnik cenowy niekoniecz-

lejny wazny krok do profesjonalizacji branzy.

KP: Ostatnio, cho¢ nie zawsze bylo lekko, tatwo i przy-
jemnie, to byto dos¢ przewidywalnie i dynamicznie. Przy
zachowaniu pewnego standardu obstugi oferty, mozna
byto prawie na pewno liczy¢ na wynik w postaci sprze-
dazy. To czy moglby by¢ lepszy przy innych dziataniach,
trudno bylo zweryfikowacd, bo kazdy projekt jest inny.
Jesli chodzi o nas i naszych partnerdéw to czesto cena
transakcyjna przewyzszala cene ofertowa. Przy duzym
zainteresowaniu klienci skladali oferty podajac cene )
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i warunki zakupu, i aby proces ten byl transparentny, in-
formowalismy, jak wyglada ich oferta na tle konkurencji.
To wszystko pozwalato uzyska¢ optymalne warunki dla
wilasciciela, ktérego reprezentujemy, wprowadzato lad
i komfort dla obydwu stron, a nie sprzedaz na zasadzie
,,Kto pierwszy, ten lepszy”.

PM: Teraz kiedy ruch jest mniejszy, kazdy klient, kto-
ry zdecyduje sie obejrze¢ nieruchomosé, jest szczegol-
nie wazny. Dobry agent powinien nie tylko odpowiednio
przeprowadzi¢ prezentacje i zbudowac relacje, ale tez po-
mysle¢ o rozwigzaniach, ktére umozliwia jej zakup. Coraz
czeSciej mamy do czynienia z sytuacja, kiedy to klien-
ci, zeby sfinalizowac¢ zakup nowej nieruchomosci, musza
sprzeda¢ dotychczasowa. To znacznie bardziej wymaga-
jaca sytuacja, niz kiedy klient stara sie o kredyt. Agent
powinien w taki sposdb ustali¢ warunki transakcji, aby
zminimalizowa¢ ryzyko dla obydwu stron i doprowadzic¢
do sytuacji win-win.

Na jakie dzialania w Internecie moze liczy¢ klient?
Co biuro oferuje poza umieszczeniem oferty w serwi-
sach ogloszeniowych?

PM: Portale ogloszeniowe nadal maja klu-
czowe znaczenie w procesie sprzedazy — ge-

zacji, maja przemyslany budzet i raczej powaznie rozwa-
7aja zakup w najblizszym czasie. W kryzysie, kiedy wiele
0s6b dysponujacych gotéwka waha sie, nie wie jaki kieru-
nek obra¢, czy to juz czas na nieruchomosci, nie zaglada
na portale, a ciekawe nieruchomosci trafiajg do nich nieco
,»Przy okazji” - np.: przez social media. Stad zdecydowa-
nie rosnie rola Instagrama oraz YouTube’a. Agencje, ktore
buduja zasiegi poprzez publikacje ciekawych tresci, przy-
ciagaja inwestoréow oraz innych agentow, ktorzy otrzymuja
w ten sposdb na biezgco przypomnienie o ofertach.

PM: Rozwijanie tej wspoélpracy przez obecnos$é w social
media albo poprzez inne narzedzia, takie jak np. system
wymiany ofert MLS réwniez powinno by¢ jednym z prio-
rytetow posrednika i jego agencji.

Ludzie czesto mysla, ze wystarczy zrobi¢ zdjecia wne-
trza, by mieszkanie samo sie sprzedalo. Potem okazuje
sig, ze to za mato. Jak podchodzicie do tworzenia ofert?

KP: Czasy, kiedy sprzedaje sie kazda nieruchomosé, na
razie przeszly do historii. Przygotowanie oferty to jedno,
ale podstawq jest stworzenie produktu. Mieszkanie z po-
zycji ,,do mieszkania” powinno zmieni¢ si¢ w mieszkanie
,do sprzedazy”. To nie tylko kwestia este-
tyki, ale réwniez zmian, ktére pozwolg na

neruja najwiecej tzw. leadéw, zatem szu- Ludzie czesto MY~ okreélenie grupy odbiorcéw, czyli nadanie
kajac nieruchomos$ci, najpierw zajrzymy S'lq ze wystarczy mu odpowiednich funkcji, znalezienie za-
whasnie tutaj. Przy wiekszej podazy, a juz b’. ¢ ydieci let i ich wyeksponowanie. Home staging, bo
teraz obserwujemy, ze ofert na portalach Zrobiczdjgciawng- iy sie nazywa przygotowanie nieruchomo-
przybywa, bardzo wazne staje sie to, jak trza’ by mieszkanie $ci do sprzedazy, moze mieé rézny zakres.
prezentuje sie oferta oraz jej pozycjonowanie . Ostatnio najczeSciej mieliSmy do czynienia
na portalu. Pamietajmy, ze klienci przegla- samo si¢ sp rze.da'{o' ze stylizacja nieruchomosci pod katem sesji
daja zazwyczaj pierwsze kilka stron z ofer- Potem 0kazu1e Sle,  zdjeciowej.

tami o okreslonych parametrach. Wybierajac ze to za malo

agenta, warto wiec zapytac, czy agencja, dla

ktdrej pracuje, analizuje ruch w zaleznosci

od przyjetych kryteriéw poszukiwania i dostosowuje do
niego harmonogram podbi¢. Umieszczenie na portalu
ogloszenia i bierne oczekiwanie na klienta przy tak duzej
liczbie ofert (przyktadowo obecnie na portalu Morizon.
pl znajduje sie ok. 4 tys. ogloszen sprzedazy mieszkan
dwupokojowych w Krakowie) bedzie niewystarczajace.
Oczywiscie nie kazda oferte umieszcza sie na portalach.
Wiele nieruchomosci, w szczegdlnosci o charakterze in-
westycyjnym, sprzedawanych jest bezposrednio lub dzie-
ki wspélpracy z innymi agentami.

KP: Portale ogloszeniowe to miejsce dla tych, ktérzy wiedza
czego chca - szukajg nieruchomosci w konkretnej lokali-

PM: To jak prezentuje sie¢ mieszkanie, czy

dom w Internecie jest bardzo istotne, ale naj-
wazniejsze jest to, aby potencjalny kupujacy nie rozczaro-
wat sie, ogladajac nieruchomo$¢ ,na zywo”. Poniewaz w
takiej sytuacji na pewno nie dojdzie do transakcji. Oferta
powinna eksponowac zalety, ale nie moze ukrywac wad.

KP: My dbamy o to, aby nasze oferty byly szczegdtowe
i odzwierciedlaty stan rzeczywisty nieruchomosci, a jesli
mamy do czynienia z mieszkaniem do remontu to stara-
my sie pokazac jego potencjal. Oprécz zdje¢ korzystamy
z wirtualnych spaceréw, dzieki ktéorym klient moze do-
kladnie obejrze¢ kazdy zakamarek domu lub mieszkania,
zanim umowi sie na prezentacje. Bardzo czesto tworzymy
takze materialy wideo, ktére nastepnie trafiaja na nasz )
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kanal na YouTube'ie oraz na inne social media. Takie
dzialania pozwalaja nam dociera¢ do klientéw, ktorzy nie
szukajq ofert na portalach.

Czy w obecnych czasach stosuje si¢ jakie$ dzialania
marketingowe poza Internetem?

PM: Tak, ale dotyczy to gldwnie nieruchomosci inwesty-
cyjnych. Przy sprzedazy np. kamienic albo dziatek komer-
cyjnych oferta kierowana jest bezposrednio do inwesto-
réw, ale tez do agentéw. Podobnie w przypadku mieszkan,
ktére moga by¢ przeznaczone na najem kroétko i dtugoter-
minowy. Osobiste relacje z osobami, ktore sg aktywne na
rynku nieruchomosci oraz wspdtpraca w ramach branzy
przy tego typu projektach jest bardzo istotna.

KP: W sprzedazy dla indywidualnych klientéw oczywiscie
nie ma miejsca na duze kampanie billboardowe, ale bran-
ding nieruchomosci w postaci banerdéw, w szczegélnosci

w miejscach o duzym natezeniu ruchu jest dobrg forma
promocji. Dobrze tez zadbac o to, aby s3siedzi wiedzieli,
ze w poblizu znajduje si¢ mieszkanie na sprzedaz. Sku-
teczne bywaja rowniez akcje typu ,dom otwarty”, ale
moim zdaniem sprawdzaja si¢ one bardziej w czasach
0 wzmozonym popycie.

Obecnie duzo méwi sie o tym, jak wazny jest homesta-
ging? Czy faktycznie odgrywa on tak istotna role?

KP: Wlasciwie kazda nieruchomos$é¢, z wyjatkiem miesz-
kan oraz doméw do remontu moze, a nawet powin-
na zosta¢ poddana analizie i probie odpowiedzi na py-
tanie: ,,co mozemy zrobi¢, aby wyeksponowacé jej zalety
iile to bedzie kosztowalo”. Pamietajmy, ze home staging
jest inwestycja. Jesli planujemy zmiany, koniecznie trze-
ba odpowiedzie¢ sobie na pytanie, czy jesteSmy w sta-
nie odzyskac ich koszt przy sprzedazy. W przygotowaniu
mieszkania do sprzedazy powinni$my sie skupi¢ na tym, p
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co w oczach kupujacego bedzie stanowi¢ najwieksza war-
to$¢. Przyktadowo zniszczony blat w kuchni to w oczach
potencjalnego nabywcy duzy wydatek, ktéry bedzie kal-
kulowal przy zakupie. W rzeczywistosci jego wymiana,
a nawet odswiezenie zwykle nie jest tak
kosztowne, jak wyobraza sobie to kupiec. Im

KP: Pracujac z kupujacymi, trzeba przede wszystkim roz-
poznal rzeczywiste potrzeby klientéw, tzn. dowiedzie¢
sie jak wyglada ich dzien, jaki tryb zycia prowadza, co
jest dla nich wazne, czy lubig chodzi¢ do restauracji, czy
poruszaja sie rowerem albo samochodem.
Wszytko, jest tutaj istotne. Osobiscie bardzo

mniej rzeczy do naprawienia albo zmiany, GfOWHy akcent lubie takg wspoétprace, ktora czesto przeradza
tym mniejsze pole do negocjacji. przy obstudze sie w dobra znajomos¢, a nawet przyjazn.

PM: Obecnie rola ,,duzego” home stagingu klienta ’(Up ujqcego PM: Rola agenta wzrasta takze przy rosnacej
bedzie nabierala wazno$ci. Mam na my- pofoz'ony powinien podazy. Majac duzy wybdr, klienci s3 jeszcze
§li dokonanie takich zmian, ktére pozwola 2 bardziej zagubieni, trudno jest im podjac de-
sprzeda¢ nieruchomos¢ szybciej i za wieksza by cna dOF(IdZtW.O cyzje. Agent powinien umiejetnie ograniczy¢
ceng, a nie tylko dodadza jej klimatu. oraz pr owadzenie wybor, jasno przedstawié¢ potencjat, wady

negocjacji. i zalety domu lub mieszkania.

Czy zdarzylo si¢ Wam, ze musieliScie za-
dzialaé¢ niestandardowo? Jesli tak, to jakie
to bylo dzialanie?

KP: Dobrym przyktadem jest dom w Swinnej koto Zyw-
ca. Jest to wyjatkowa nieruchomos$¢ przerobiona z wiej-
skiej chaty na nowoczesny dom. Niewielka powierzchnia,
wysoki standard i piekny design oraz lokalizacja w matej
miejscowos$ci znacznie ograniczaty grupe docelowa klien-
tow. Aby dotrze¢ do jak najszerszego grona potencjalnych
kupcow, zdecydowalismy sie przygotowaé wideo z krétka
narracja, czesciowo krecone z drona, jako gléwny ma-
terial promujacy oferte. OpublikowaliSmy go na naszym
kanale Brand&Sell na portalu YouTube. W ciagu trzech
miesiecy mial 90 tysiecy wyswietlen (obecnie jest to
170 tys. odston). A pierwsza powazna oferta pojawila sie
po 2 miesiacach od publikacji.

Poszukiwanie odpowiedniego domu zajmuje sporo czasu
- jak takiemu klientowi moze pomdc agencja?

PM: Kupujacy s3 teraz postawieni przed nie lada wyzwa-
niem. Przede wszystkim zastanawiajg sie: czy to dobry
moment na zakup, czy ceny moze jeszcze spadng, czy
pojawig sie okazje? Na te pytania trudno odpowiedzie(,
chociaz historycznie rzecz ujmujac, czekanie na spadajace
ceny raczej nie bylo oplacalne. Profesjonalna obstuga ku-
pujacego w Polsce dopiero sie tworzy. Zakres pracy agenta
nie ogranicza sie do znalezienia nieruchomosci. Przeszu-
kiwanie portali i wspoélpraca z innymi agentami to tylko
cze$¢ pracy. Gtowny akcent przy obstudze klienta kupu-
jacego potozony powinien by¢ na doradztwo oraz prowa-
dzenie negocjacji.

Jak wybra¢ agenta/agencje nieruchomosci?

KP: Bardzo czesto powierzamy w rece agenta nierucho-
mos¢, czyli najdrozszy skladnik naszego majatku. War-
to wiec dokona¢ swiadomego i przemyslanego wyboru.
Przede wszystkim powinniSmy mie¢ do agenta zaufanie.
Nie bojmy sie zapyta¢ znajomych o ich do$wiadczenia
z posrednikami, a jesli poszukujemy kontaktu w Internecie,
przeczytajmy opinie klientéw. SprawdZzmy tez, ile projektéw
jednoczesnie realizuje dany agent. Jesli jest ich kilkadzie-
siat to raczej trudno liczy¢ na duze zaangazowanie. W naszej
opinii wazne jest to, czy posrednik reprezentuje jedna, czy
obie strony transakcji oraz, czy pracuje on na zasadzie wy-
facznosci. Trudno oczekiwac pelnego zaangazowania cza-
sowego, jak i finansowego, jesli sprzedaz jest realizowana
jednoczesnie przez kilku lub kilkunastu agentéw.

PM: Im dluzej pracujemy w tej branzy, tym bardziej
utwierdzamy sie w przekonaniu, ze nie ma tfatwych trans-
akcji. Samodzielna sprzedaz lub sprzedaz z niewlasciwa
osoba niesie ze sobg sporo probleméw - od tych bardzo
powaznych jak np. podpisanie umowy na niekorzystnych
warunkach, po wprowadzenie nierzetelnej, nieatrakcyj-
nej oferty, ktoérg pézniej trudno jest usunaé. Najczesciej
jednak problemem przy samodzielnej sprzedazy jest nie-
whasciwa ocena sytuacji przez witasciciela. Powodowana
jest ona emocjonalnym stosunkiem do swojego miesz-
kania albo domu. Bardzo tatwo wtedy o btedy, chociazby
W negocjacjach, a to juz przeklada sie na realne pienig-
dze. Mieli$my tez wiele sytuacji, w ktérych nie dosztoby
do transakcji, gdyby nie agent, ktdry umiejetnie potrafit
roztadowaé konflikt miedzy stronami. ®
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Kazdy, kto planuje budowe domu, z niepokojem obserwuje rosnace ceny
materialow budowlanych. Ich koszt oraz zastosowana technologia moga
stanowi¢ nawet 70 proc. wartosci catej inwestycji. Mozna przyjac, ze wy-
budowanie prostego niewielkiego domu to wydatek rzedu ok. 500 tys. zl
bez wykonczenia wnetrz i zagospodarowania ogrodu. Do tego oczywiscie
nalezy dodac cene dziatki budowlanej. Czy w 2023 r. bedzie jeszcze drozej?

£*> WIOLETA SZCZUDLINSKA

Autorka artykutéw dot. rynku nieruchomosci

BUDOWA DOMU - FORMALNOSCI

Zgodnie z obowigzujagcym prawem budowlanym inwestor,
aby postawi¢ dom, musi uzyska¢ zgode na jego budowe.
Ma dwie mozliwosci:

+ pozwolenie na budowe - jest to oficjalna decyzja urzedu;

- zgloszenie budowy - czyli tzw. milczaca zgoda
- rozwigzanie prostsze, szybsze a niekiedy tez tansze.

Obecnie inwestor moze zbudowa¢ dom jednorodzinny
wolnostojacy bez pozwolenia na budowe, jesli obszar jego
oddzialywania nie wykracza poza dziatke lub dziatki, na
ktérych zostat zaprojektowany. Co to oznacza? Architekt
analizuje takie kwestie jak np.:

- zacienienie - inwestycja nie moze ogranicza¢ dostepu
do $wiatla stonecznego istniejacej sasiedniej zabudowie;

- okreS§lenie warunkéw ochrony przeciwpozarowej
w stosunku do dziatek sgsiednich;

- zachowanie wymaganych odleglosci usytuowania po-
szczegllnych elementéw zagospodarowania terenu, np.
szamba albo zbiornika na gaz. Sasiad nie powinien mieé¢
probleméw ze swobodng lokalizacja podobnych obiek-
toéw albo domu.

Jesli projektant wyrazi opinie, ze dom nie wpltywa na inne
dzialki, to inwestor moze wystapi¢ z wnioskiem o zglo-
szenie budowy.

0d 2022 r. obowigzuje tez uproszczona procedura budowy
domoéw jednorodzinnych wolnostojgcych do 70 m kw. Je-
dyne ograniczenia poza metrazem to: liczba kondygnacji
ograniczona do dwdch, oddzialywanie domu niewykra-
czajace poza dziatke albo dziatki, na ktérych jest zapro-
jektowany; obiekt musi by¢ budowany na wtasne potrzeby
mieszkaniowe. Inwestor nie ma obowigzku zatrudnienia
kierownika budowy oraz prowadzenia dziennika budowy.

W obu przypadkach trzeba do zgloszenia dolaczy¢ projekt,
a czas oczekiwania na zgode urzedu trwa do 21 dni.

PLANOWANA NOWELIZACJA PRAWA
BUDOWLANEGO W 2023 R.

W planach jest kolejna nowelizacja, ktéra przewiduje m.in.
zniesienie pozwolen na budowe dla doméw jednorodzinnych
wolnostojacych o metrazu pow. 70 m kw. Wymagane ma by¢
wprawdzie tylko zgloszenie budowy z projektem, jednak
wciaz z obowigzkiem zatrudnienia kierownika budowy. Za
to ustawodawca przewiduje uproszczong procedure oddania
domu do uzytkowania. W wiekszosci przypadkéw wystar-
czy o$wiadczenie kierownika budowy o zakoriczeniu prac
budowlanych, aby inwestor mdgt sie do niego wprowadzié. p
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BUDOWADOMU W 2023 R. - KOSZTY
PRZED ROZPOCZECIEM PRAC

0d pomystu postawienia wlasnego domu do wbicia przy-
stowiowej lopaty w ziemie, inwestora czekajq nie tyl-
ko formalnosci zwigzane z rozpoczeciem budowy, ale i
pierwsze wydatki.

ZAKUP DZIALKI

Na cene dziatki wptywa wiele czynnikéw, najwazniejsze
z nich to:

- Polozenie. Najwyzsze ceny osiggaja parcele budowla-
ne zlokalizowane w duzych miastach, w poblizu morza,
jezior, laséw oraz gor. Na wysokie ceny muszga by¢ tez
przygotowani inwestorzy szukajacych dziatek rekre-
acyjnych w najpopularniejszych rejonach Polski, np.
na Mazurach, blisko linii brzegowej Baltyku oraz przy
szlakach gorskich w okolicach parkéw narodowych lub
krajobrazowych.

- Brak zakladéw przemystowych w najblizszej okolicy.

- Uzbrojenie. Brak doprowadzonych mediéw do granic
dziatki niesie za sobg koszty ich przylaczenia oraz wy-
diuza termin rozpoczecia budowy — nawet o kilka mie-

siecy.

- Wielkos$é. Przy budowie domu bez pozwolenia do 70 m
kw., na kazdych 500 m kw. danej dzialki mozna posta-
wié jeden budynek. Jednak bioragc pod uwage wytyczne
zawarte w rozporzadzeniu o warunkach technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
przyjmuje sie, ze optymalna powierzchnia dziatki bu-
dowlanej na terenach miejskich to ok. 600 m kw., pod-
miejskich - ok. 1500 m kw. (min. 1000 m kw.), a na wsi
- 3000 m kw. (min.1000 m kw.).

- Ksztalt. Idealna parcela powinna mie¢ ksztatt jak naj-
bardziej zbliZony do kwadratu lub szerokiego prostoka-
ta. Im bardziej nietypowy ksztalt dziatki, tym trudniej
znalez¢ ogélnodostepny, a tym samym tani projekt.

- Rodzaj gruntu i uksztaltowanie terenu. Od rodzaju
gruntu i jego nosnosci zalezy wybdr wlasciwej tech-
nologii budowy fundamentéw. Natomiast kiedy dzial-
ka ma nieréwnosci, bedzie trzeba ponies¢ dodatkowe
koszty wyrdéwnania terenu. Z kolei, jesli parcela jest

pochyta - prawdopodobnie konieczne bedzie zaméwie-
nie indywidualnego projektu, uwzgledniajacego kat na-
chylenia.

- Stan prawny. Nieco tansze sg nieruchomosci gruntowe
bez ksiegi wieczystej, obciazone np. stuzebnoscia drogi
dojazdowej. Niestety nizsza cena wiaze sie z dodatko-
wym czasem, jaki trzeba przeznaczy¢ na sprawdzanie
praw wiasnosci.

- Aktualny popyt i podaz. Bez watpienia im mniej jest dzia-
ek na rynku, a wiecej chetnych, tym bardziej ceny rosna.

Przykladowe ceny dzialek budowlanych

lokalizacja powierzchnia m kw. cena zt

Warszawa-Wawer 800 714 000
Krakéw-Podgérze 800 540 000
Torun 800 360 000
Rzeszow 800 299 000
Warszawa-Powsin 1355 1 500 000
Krakéw-Podgérze 1000 650 000
Gdansk-Osowa 1293 1150 000
Bielsko-Biata 1003 299 000
Nowy Sacz 1 000 190 000
Zrédto: Grupa Morizon-Gratka
PROJEKT BUDOWLANY

Projekt budowlany mozna zdoby¢ na trzy sposoby.
Po pierwsze inwestor moze zleci¢ jego opracowanie
(skladajace sie z trzech czes$ci) wybranemu przez sie-
bie architektowi. W tym przypadku zamawiajacy dostaje
kompleksowe opracowanie, ktore od razu moze dotaczy¢
do zgloszenia albo wniosku o pozwolenie na budowe.

Druga opcja jest zakup gotowego projektu, ktéry trzeba
podda¢ adaptacji do danej dziatki.

Trzecie rozwigzanie jest mozliwe dla doméw budowanych
bez pozwolenia do 70 m kw. Na stronach internetowych
Gloéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego, sa umieszczone
tzw. projekty gotowe, skladajace sie z dwoch czesci: pro-
jektu architektoniczno-budowlanego oraz technicznego. p
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Co oznacza, ze podobnie jak w przypadku projektow ko-
mercyjnych, wymaga adaptacji i opracowania projektu za-
gospodarowania dzialki lub terenu.

Eksperci przyjmujg, Ze cena projektu powinna wynosié¢
ok. 3 proc. wartosci calej budowy. Pracownie zwykle po-
daja widelki za metr kwadratowy. Koszt projektu budow-
lanego to na ogdt 80-150 zt za m kw., a w przypadku firm
renomowanych, nagradzanych w konkursach architekto-
nicznych cena moze osiggna¢ poziom nawet 250-300 z1 za
m kw. Tansze s3 gotowe projekty — w internecie mozna
znalez¢ oferty juz za 3000 zt.

Koszt projektu jest uzalezniony m.in. od:

- wielkos$ci domu;

+ architektury;

+ warunkéw gruntowych;

- materiatéw konstrukcyjnych i elewacyjnych;
+ renomy pracowni architektonicznej;

- lokalizacji;

- oczekiwan i preferencji inwestora.

Do ceny kazdego projektu trzeba doliczy¢: opracowanie
mapy do celow projektowych przez uprawnionego geodete
- koszt ok. 1200 zl oraz badania gruntowe - ok. 1200 zi.

Poza tym gotowy projekt musi zosta¢ poddany adaptaciji,
co obejmuje m.in.:

- sporzadzenie projektu zagospodarowania terenu na
mapie do celé6w projektowych;

- adaptacje rysunkow budowlanych;

- dopasowanie fundamentéw i konstrukcji budynku do
warunkow gruntowo-wodnych;

- okres$lenie obszaru oddziatywania domu;

. przygotowanie wystapien i wnioskéw potrzebnych
do uzyskania pozwolenia na budowe i dostosowania
do obowiazujacych przepisow.

Koszt adaptacji projektu bez zmian to wydatek rzedu od
800 do ok. 3500 zl.

Warto podkresli¢, ze za wprowadzenie zmian w gotowym
projekcie trzeba zaptaci¢. Koszt to nawet kilka tysiecy zt
za jedng modyfikacje, np.:

+ zmiana kata nachylenia dachu - od 400 do 3000 zl;

- zmiana systemu ogrzewania - ok. 2000 zi;

+ dodanie w projekcie piwnicy - ok. 1500 z};

+ zmiana lokalizacji lub rozmiaru okien i drzwi - od ok. 100 zi;
- usuniecie lub dodanie taraséw i balkonéw - od ok. 100 zi.

Orientacyjny czas oczekiwania na adaptacje projektu to
ok. 30-45 dni.

DOKUMENTACJA DO UZYSKANIA ZGODY
NA BUDOWE

Do uzyskania pozwolenia na budowe nalezy przedstawic¢ m.in.:

+ wniosek - wydanie decyzji jest bezplatne, o ile w domu
nie bedzie prowadzona dzialalnos¢ gospodarcza;

- projekt architektoniczno-budowlany i projekt zagospo-
darowania dziatki wraz z niezbednymi uzgodnieniami,
pozwoleniami oraz adaptacjami;

- kopie decyzji o nadaniu projektantowi uprawnien bu-
dowlanych w odpowiedniej specjalnosci potwierdzona
za zgodnosc z oryginatem przez sporzadzajacego projekt;

+ wypis i wyrys z planu zagospodarowania przestrzennego
- cena od 50 zl, jednak sumarycznie nie wiecej niz 250 zi;

- decyzje o warunkach zabudowy - bezptatna dla wtasci-
cieli danej dziatki;

- zezwolenie na lokalizacje zjazdu na droge publiczna
- ok. 82 zl;

+ mape zasadnicza - w 2023 r. arkusz mapy zasadniczej
w postaci drukowanej kosztuje 190,26 z1, a kolejna kopia
101,46 zk;

- o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane;

- warunki techniczne dostawy mediéw. 4

20%

wzrost kosztu
budowy domu
w latach 2020-2022
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Zgloszenie budowy oraz wniosek o wydanie pozwolenia
na budowe jest bezplatne, jesli budynek (w tym garaz)
nie jest wykorzystywany na cele ustugowe.

Rozpoczecie budowy nastepuje z chwilg podjecia prac
przygotowawczych na dzialce, czyli:

+ wytyczenia domu przez geodete;

- zniwelowania nieréwnosci gruntu (koszt S$rednio
od 4 do 10 za m kw. przy prostych pracach);

+ zagospodarowania terenu budowy, np. ogrodzenia
(koszt grodzenia budowy siatka, wraz z robocizng wy-
nosi $rednio ok. 50 - 62 zl/mb.);

- wykonania przylagczy do sieci infrastruktury technicz-
nej (woda i prad) na potrzeby budowy.

Przy domach budowanych na podstawie pozwolenia na
budowe nalezy zatrudnié¢ kierownika budowy. Jego wy-
nagrodzenie zalezy od zakresu obowigzkéw oraz od re-
gionu Polski - stawka rynkowa to od 5700 do 9000 zi*.

KOSZTY BUDOWY DOMU W 2023 R

Koszty budowy sa uzaleznione od stopnia skomplikowa-
nia projektu, ceny materiatéw budowlanych oraz kosztu
robocizny. Istotna tez jest technologia, w jakiej powstanie
dom. Co wazne, w zaleznoSci od regionu rézne beda tez
koszty pracy ekipy budowlane;j.

STAN ZEROWY
Stan zerowy to pierwszy etap budowy, w ktérym wykonuije sie:
- wykopy i ustawienie w nich fundamentoéw;

- hydroizolacje pionowa oraz termoizolacje Scian funda-
mentowych;

- zasypanie fundamentéw i zrobienie podkladéw pod
podloge na gruncie;

+ piwnice i strop nad piwnicg;
+ przygotowanie otworéw do poprowadzenia koniecz-

nych instalacji w warstwach podtogowych, np. poziomy
kanalizacji, wyprowadzenie przylaczy.

Koszt doprowadzenia budowy do stanu zerowego zalezy
gldwnie od powierzchni budynku, planu podpiwniczenia
oraz zastosowanych materialdw na fundamenty. Szacuje
sie, ze koszt tego etapu budowy dla domu o pow. ok.
120 m kw. w przypadku dobrych warunkéw gruntowych
i braku piwnicy zaczyna si¢ najczesciej od ok. 50 tys. zl
i stanowi ok. 10-15 proc. calkowitego kosztu budowy.

STAN SUROWY OTWARTY

Stan surowy otwarty i zamkniety to pojecia zwyczajowe,
nieuregulowane prawnie, zatem rézne firmy budowla-
ne moga oferowaé inny zakres prac na poszczegélnych
etapach. Niemniej jednak mozna przyjaé, ze stan suro-
wy otwarty to pierwszy etap budowy, w ktérym zostaja
ukonczone: $ciany no$ne, kominy, strop, wiezba i pokry-
cie dachowe, izolacja dachu i balkony.

Ten etap budowy zwykle to ok. 30-40 proc. wszystkich
kosztéow. Dla domu o pow. ok. 120 m kw. o prostej bryle
i dwuspadowym dachu moze to by¢ wartos$¢ ok.150-250
tys. zt. Oczywiscie koszty uzaleznione s3 od jakosci i ro-
dzaju materiatéw, powierzchni dachu i liczby spadéw oraz
liczby okien potaciowych.

STAN SUROWY ZAMKNIETY

Budynek w stanie surowym zamknietym to obiekt, kto-
ry jest zabezpieczony przed czynnikami zewnetrznymi.
Zatem ma dach, kompletng konstrukcje no$na, drzwi ze-
wnetrzne i okna. W tym etapie wykonuje sie najczesciej:

- $ciany na parterze;
- strop nad parterem,;
- $ciany pietra;

- $ciany dzialowe;

+ drzwi zewnetrzne;
- okna.

Z zewnatrz dom wyglada na prawie ukonczony, jednak
brakuje mu elewacji i wykoniczenia.

Szacuje sie, ze stan surowy zamkniety stanowi ok. 35-40

proc. kosztéw budowy calego domu. Wydatki zaczynaja
sie od ok. 150 tys. zl.

STAN DEWELOPERSKI

Prace doprowadzajace do stanu deweloperskiego to m.in. wy-
konanie posadzek, montaz parapetéw, drzwi wewnetrznych,p
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przygotowanie Scian i sufitow do malowania, rozprowadzenie
i podiaczenie instalacji wodno-kanalizacyjnej i elektryczne;j.

Koszty jak w poprzednich etapach budowy zaleza od
zastosowanych materialdw oraz od wybranych zrddet
ogrzewania (c.o. miejskie, pompa ciepta, instalacja gazo-
wa, olejowa) i pradu (np. panele fotowoltaiczne). Mozna
przyjaé, ze na stan deweloperski nalezy przeznaczy¢
kwote co najmniej 100 tys. zl.

WYKONCZENIE DOMU | OGRODU

Ostatnim etapem jest wykonczenie wnetrz i wyposazenie
pomieszczen w sprzet RTV, AGD oraz meble, a takze urzg-
dzenie ogrodu. Tutaj koszt zalezy od potrzeb i zasobnosci
portfela inwestora. Szacuje sig, ze $rednio wykonczenie
domu kosztuje ok. 70-100 tys. zl.

Szacunkowe koszty budowy domu o pow.
120 m kw., prostej bryle, dwuspadowym
dachu z poddaszem uzytkowym.

etap budowy koszt od ok.

projekt gotowy z adaptacja z niewielkimi zmianami 6 000

stan zerowy 50 000
stan surowy otwarty 150 000
stan surowy zamkniety 150 000
stan deweloperski 100 000
suma 456 000

Zrédto: Opracowanie wtasne na podst. cen z marketéw budowlanych

CZY CENY BUDOWY DOMU W 2023 R.
WZROSNA?

2022 r. byl rekordowy pod wzgledem inflacji oraz cen
materiatéw. Szacuje sie, ze ceny budowy domu w latach
2020-2022 wzrosty o ok. 20 proc. Wplyw na to miaty:

- wysoka inflacja;

- nizsza niz zwykle dostepno$¢ niektdrych surowcow
(np. drewno, kruszywo);

- ceny surowcow (np. stali i drewna), ktdre poniekad sa
efektem ich deficytu;

70 _10 0 Szacuije sie, ze tyle
srednio kosztuje
tys. zt wykorczenie domu.

+ rosnace ceny gruntow;
+ koszt transportu (WyZszy za sprawg cen paliw i wzrostu plac);

+ problemy z sila robocza - szczegdlnie brakowato wyso-
ko wykwalifikowanych specjalistow np. cie$li i dekarzy.

W przypadku produktéw budowlanych najwyzsze wzrosty
odnotowano w asortymencie: izolacje termiczne $ciany, ko-
miny, sucha zabudowa, dachy, rynny, izolacje wodochronne,
cement i wapno. Srednio skoki byty na poziomie ok. 29 proc.
(wg szacunkéw réznych producentéw i hurtownikéw).

Natomiast eksperci z CBRE prognozuja stopniowe stabilizowa-
nie sie cen materiatéw budowlanych. Wedlug opublikowanej
analizy w 2023 r. koszt budowy domu wynikajacy tylko
z zakupu materialéw budowlanych wzrosnie $rednio
0 8 proc. Oczywiscie wszystko zalezy od rodzaju surowca.
Spodziewany w 2023 r. spadek stawek za energie i pali-
wa moze wptynaé na stabilizacje kosztéw materiatéw, ale
na nizsze ceny w sklepach budowlanych nie ma co liczy¢
- zwlaszcza przy dwucyfrowej inflacji.

Z kolei wedlug wstepnych danych, jakie zaprezentowat GUS
w grudniu 2022 r. ceny produkcji budowlano-montazowej
w poréwnaniu z grudniem 2021 r. wzrosly o 14,3 proc.,
a w odniesieniu do listopada 2022 r. - 0 0,5 proc. Analitycy
zauwazyli, ze od wrze$nia spowalnia dynamika wzrostu
kosztu rob6t budowlanych. W pazdzierniku wynosita ona
1,3 proc., w listopadzie juz 0,6 proc. Zatem takze w tym
zakresie mozna spodziewac¢ sie¢ unormowania cen. |

Cena 1 m kw. pow. uzytkowej budynku
mieszkalnego oddanego do uzytkowania

Il kwartat Il kwartat | IV kwartat

2022 5252 5020 5295
2021 4944 5112 5347 5134

Zrédto: GUS, na podstawie raportow ptacowych Sedlak&Sedlak: wynagrodzenia.pl
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Wielu z nas zadaje sobie pytania o przyszlos¢ rynku nieruchomosci.
Deweloperzy, banki, Kklienci i inni uczestnicy rynku probuja
przewidzie¢ trendy i dostosowal swoje strategie biznesowe czy
decyzje zakupowe. Scenariuszy na przyszlos¢ mozemy szukac w teorii
cykli koniunkturalnych, ktore na dojrzalych rynkach badane s3 od
kilkudziesieciu lat. Chcac by¢ aktywnym i Swiadomym uczestnikiem
rynku, warto teorie cykli koniunkturalnych znac.

£ IWONA WRONECKA

Agent Nieruchomosci, Team Leader
Keller Williams Partners

Kazdy cykl tworzg nastepujace po sobie wzrostowe i spad-
kowe zmiany majgce powtarzalny charakter. Rynek nie-
ruchomosci mieszkaniowych to ciagle napiecia miedzy
podaZza a popytem.

Stany destabilizacji trwaja, aZ z czasem stajq sie przyczynag
kryzysow, ktore dodatkowo moga by¢ potegowane przez
sytuacje finansowa, interwencjonizm panstwa i czynniki
zewnetrzne. Przyczyny wahan koniunkturalnych majg swe

Réwnowaga miedzy podaza a popytem jest niemozliwa. To
z jednej strony moze by¢ czynnik stymulujacy gospodarke,
ale z drugiej - przy nadmiernej labilnosci - moze pogle-
bia¢ kryzysy. Podsumowujac, strona popytowa jest gtow-
nym czynnikiem, ktéry odpowiada za cykliczno$¢ rynku. p

Zrédla zaréwno w czynnikach wewnetrznych Rynek

jak i zewnetrznych. nieruchomosci
mieszkaniowych

CZYNNIKI ZEWNETRZNE to ciggte napiecia

| WEWNETRZNE CYKLI miedzy podazq

KONIUNKTURALNYCH a popytem.

Jedng z wewnetrznych, bardzo istotnych przyczyn jest
opo6znienie podazy w stosunku do szybko zmieniajacego sie
popytu. Zapotrzebowanie jest trudno przewidywalne, bo-
wiem moze by¢ wynikiem migracji, wzrostu dochodow czy
efektem zmian demograficznych. Podaz w nieruchomo-
$ciach mieszkaniowych jest kosztochtonna i czasochtonna,
stad przychodzaca z opdznieniem odpowiedZ na popyt ge-
neruje wzrost cen i paradoksalnie napedza liczbe transakcji.
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Zmiany zewnetrzne zachodzace w otoczeniu rynku nierucho-
mosci moga powodowad, Ze rosnacy popyt i wzrost cen stajg
sie¢ bodzcem wywolujagcym barike cenowa. Ta wzmacniana
jest przez zachowania uczestnikéw rynku, interwencjonizm
panstwa oraz funkcjonowanie systemu finansowego.

Koniunktura gospodarcza w ujeciu ogélnym bardzo moc-
no powigzana jest z rynkiem finansowym, a ten z kolei z
rynkiem nieruchomosci mieszkaniowych - to widoczne
jest na dwdch plaszczyznach.

Pierwsza z nich to finansowanie zakupéw za pomoca
kredytéw hipotecznych zaréwno na rynku pierwotnym
jak i wtérnym, a druga to powszechne inwestycje na ryn-
ku nieruchomosci - bezposrednie bagdZ w instrumenty
finansowe.

Zwiazek rynku finansowego z rynkiem nieruchomosci
przeklada sie na dynamike cen i osiggalnos$¢ kredytéw. Do
lutego 2022 roku dostepno$¢ kredytowania oznaczala,ze
niemal kazdego bylo sta¢ na (jakis) kredyt, przez co wzrost
cen spowodowany naturalng cyklicznoscia, spotegowany
zostal przez nadmierng ekspansje kredytowania.

Kolejna grupa bardzo istotnych czynnikéw na rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych sg uwarunkowania spo-
leczno-kulturowe. Moga one wigzac sie
z krotkowzrocznos$cig inwestor6w dotyczaca

Okresy tzw. dobre moga trwa¢ dwa lata badz dluzej, a czas
dekoniunktury z reguly trwa krdcej, ale zdarza sie, ze gospo-
darka popada z kryzysu w kryzys przez blisko dziesiec lat.

W literaturze spotka¢ mozna wiele réznych modeli opisujacych
fazy cyklu koniunkturalnego.

Najczes$ciej jednak wyréznia sie cztery fazy:

1. OZYWIENIE charakteryzujace sie duza podaza, powo-
li rosngcym popytem i powolnym wzrostem cen oraz
wartosci rynkowej nieruchomosci.

2. ROZKWIT to czas, kiedy stopniowo popyt zréwnuje sie
z podaza i zaczyna go przewyzszac, co powoduje wzrost cen.

3. ZWOLNIENIE to czas, kiedy podaz zaczyna przewyz-
sza¢ popyt, nadal oddawane s3 nowe inwestycje a ceny
wyhamowuja.

4. RECESJA to nadpodaz przy niskim popycie. WigZe sie ze
spadkiem cen w réznej skali.

Co wazne, pogorszenie koniunktury gospodarczej na ogét po-

woduje obnizenie stopy zwrotu inwestycji w nieruchomosci.

A dalszy wzrost podazy mieszkan na rynku pocigga za soba
spowolnienie wzrostu lub nawet spadek cen.

zalaman rynku i nadmiernym optymizmem Po p ewny m Z pewnoscig obecna sytuacja jest nietypo-
przejawiajacym sie w podejmowaniu wyso- okresie OZYWie—  wa, poniewaz mimo gwattownego spadku
kiego ryzyka kredytowego. niai dobrej popytu i wyhamowujacej, ale jednak nadal
. zywej podazy, ceny nominalne spadaja je-
Z uwagi na fakt, ze potrzebe mieszkanio- konlunktury) dynie minimalnie, a przy niektérych typach
wa zalicza sie do elementarnych wartosci, niekoniecznie nieruchomosci - w ogdle lub ich zmiana jest
ktérych zaspokojenie jest niezbedne do eg- taki sam niemal niezauwazalna.
zystencji czltowieka, polityka mieszkaniowa
objeta jest interwencja panstwa, a dziatania Pr. zedziat cza- Teoria ma charakter modelowy i musimy pa-
wiladz p.ubhcz’n.ych majq og'rornne zna’cz.eme su przypadnie mle;'téc o tym, .z'e kazda faza cyklu pf)mlrr‘lo
dla cyklicznosci na rynku nieruchomosci. .. mniej lub bardziej trafnych przewidywan moze
na zwolnienie sie roznic¢ od typowego, modelowego przebiegu.
POWTARZALNOSC CYKLI wzrostu czy .y o . o
. Historia pokazuje, ze wszelkie nagle i nie-
KONIUNKTURALNYCH recesje. przewidywalne zjawiska, czy to spoleczne

Cykle koniunkturalne s3 powtarzalne, ale nie s3 idealnie re-
gularne. Czas trwania cyklu waha sie od roku az do dzie-
sieciu-dwunastu lat. Kolejng kwestig jest niesymetrycz-
nos¢ cyklu, co oznacza, ze po pewnym okresie ozywienia
i dobrej koniunktury, niekoniecznie taki sam przedzial czasu
przypadnie na zwolnienie wzrostu czy recesje.

czy polityczne, powoduja zachwianie prze-
biegu cyklu koniunkturalnego.

Obecna sytuacja zwigzana z wyhamowaniem popytu zwig-
zanego z dostepnoscig kredytow i wojng w Ukrainie suge-
rowalaby, ze ceny mieszkan spadng, a najbardziej bedzie to
odczuwalne dla starszego budownictwa wielkoptytowego. p
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Scenariusz taki praktycznie nie zaistnial z uwagi na naptyw

ludnosci zza wschodniej granicy.

Utrzymywnie sie wysokich cen na rynku
nieruchomosci w obliczu rosnacych kosztow
zycia, moze by¢ tez zwigzane ze zjawiskiem
stagflacji polegajacym na réwnoleglym wy-
stepowaniu wysokiej inflacji i stagnacji go-
spodarczej. Méwi sie o nim coraz czesciej,
szczegllnie w kontekscie wojny w Ukrainie.

Przyczyna stagflacji moze by¢ zerwanie tan-
cuchéw dostaw, brak surowcéw energetycz-
nych, a tym samym gwaltowny wzrost ich
cen, co wiaze sie z szybko rosngcymi koszta-
mi zycia i spadkiem wartosci pieniagdza.

W okresie stagflacji naturalnym dazeniem
staje sie potrzeba chronienia kapitatu przed
utrata wartosci, a nieruchomosci postrze-
gane s3 jako stosunkowo pewne inwestycje.
Stad mimo zmniejszonego popytu, ceny,

w szczegolnos$ci tak zwanych nieruchomosci inwestycyj-
nych, utrzymuja sie na stosunkowo wysokim poziomie.

Agent Nieruchomosci, Team Leader
Keller Williams Partners

W okresie
stagflacji
naturalnym
dqgzeniem staje
sie potrzeba
chronienia
kapitatu przed
utratq wartosci,
a nieruchomosci
postrzegane
sq jako stosun-
kowo pewne
inwestycje.

Z uwagi na specyficzne cechy obecnej sytuacji w Polsce

i na $wiecie trudno przewidzie¢, jaka be-
dzie dlugos¢ cyklu, w ktdrym obecnie sie
znajdujemy.

Wspotczesne cykle w krajach wysokorozwi-
nietych trwaja kréotko - od pieciu do dzie-
wieciu lat, ale to dtuzej niz w panstwach
przechodzacych transformacje. Badania
amerykanskie méwig o okresie od trzech do
siedmiu lat, a brytyjskie — od czterech do
pieciu lat.

Dlugos$¢ faz cyklu jest mocno zrdznicowana,
ale zawsze silnie powigzana z innymi zmia-
nami w gospodarce kraju.

Podsumowujac, jesli chcemy lepiej zrozu-
mieé¢ rynek nieruchomos$ci, a moze nawet
przewidzie¢ jego przysztos¢, nie odrzucaj-
my klasycznych narzedzi w postaci teorii
ekonomicznych. Intuicja rynkowych guru

objawiona w mediach spoteczno$ciowych, tej wiedzy
nie zastgpi. ®

Wojciech Lisiecki
Regional Operating Principal
Keller Williams Poland
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Mimo pogarszajacej si¢ na calym swiecie sytuacji gospodarczej
i silnego oslabienia nastrojow konsumenckich, dobra luksusowe, jak
zawsze, s3 odporne na wahania koniunktury. Ani wysoka inflacja,
ani trwajaca wojna w Ukrainie i walki panstw z konsekwencjami
pandemii COVID-19, nie zatrzymaly wzrostu tego rynku. Jak wynika
z raportu Bain & Company, calkowita wartos¢ rynku dobr luksuso-
wych, czyli m.in. nieruchomosci, jachtow, samolotow, aut, wzrosta

W 2022 . 0 21 proc.

£ ANNA WALCZAK

Autorka artykutéw dot. rynku nieruchomosci

CORAZ WIEKSZA 1 CORAZ
MEODSZA GRUPA KLIENTOW
DOBR LUKSUSOWYCH

Nastepujace po sobie hossy i bessy to naturalne elementy
cyklu ekonomicznego. Kazdy kryzys, z jakim sie mierzy-
my, obnaza stabos$ci niektérych sektoréow i wzmacnia te,
ktore najlzej reaguja na sytuacje makroekonomiczng. Do-
bra luksusowe niezmiennie s3 tym rynkiem, na ktérym
mozna polegad, kiedy wszystkie inne mocno sie chwieja.

” Rynek dobr luksusowych stabilnie dojrzewa, a pomaga

w tym na pewno rosngca liczba oséb bogatych

i HNWI (high-net-worth individual), zainteresowanych
tego typu produktami

- moéwi Radostaw Wojak re-
prezentujacy grupe agencji
nieruchomosci Villa Mia Pre-
mium Property oraz specjali-
Zujace sie w sprzedazy nieru-
chomosci luksusowych Wojak
Properties.

B
d
RADOStAW
WOJAK

Autorzy wczes$niej wspomnia-
nego raportu Bain & Company
podkreslajag wplyw generacji Z
i nawet Alfa na rozwoéj tego

segmentu. To wilasnie ich wy-
datki na produkty luksusowe
do 2030 r. beda rosnac trzy razy
szybciej niz przedstawicieli in-
nych pokolen. Reprezentanci
tej generacji zaczynaja kupo-
wacé dobra luksusowe o trzy do
pieciu lat wczeSniej niz starsi
od nich konsumenci.

KAROLINA
ZIEMNICKA

99 Te zmiany pokoleniowe juz
wida¢ réwniez na polskim
rynku. Jednak ciggle domi-
nujgcg grupq zaintereso-
wangqg inwestowaniem na rynku premium, szczegdlnie
w segmencie nieruchomosci, sq osoby 40 plus

- wyjasnia Karolina Ziemnicka z Villa Mia Premium Property.

9% Ta grupa docenia trwale relacje w biznesie, partnerstwo,
zaufanie, szacunek, dlugoterminowy, atrakcyjny zwrot
Z inwestycji, a my jesteSmy w stanie im to zapewnic

- dodaje.
Wedtug raportu KPMG, tylko w Polsce w 2020 r. przybyto
w ciagu roku odpowiednio 7 proc. oséb zarabiajacych po-

nad 20 tys. zt brutto miesiecznie oraz ponad 11 proc. 0s6b
o dochodach brutto ponad 50 tys. zi. 3
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99 stale rosngca grupa odbiorcéw débr luksusowych daje
nadzieje, Ze ten segment rynku bedzie radzit sobie z tur-
bulencjami gospodarczymi i geopolitycznymi jeszcze le-
piej niz dotychczas

- uwaza Radostaw Wojak.

DYWERSYFIKACJA LUKSUSU

Rynek débr luksusowych oferuje szerokie spektrum pro-
duktéw i ustug, takich jak: przedmioty osobiste, alkoho-
le, kosmetyki, odziez, akcesoria, samoloty, samochody,
jachty, nieruchomosci. - Produkty luksusowe zaspo-
kajajg bardzo rézne potrzeby klientow, a jedng z takich
nieSmiertelnych jest podkreslenie spotecznego statu-
su, budowanie wiarygodnosci poprzez atrybuty luksusu
bezblednie identyfikowane przez otoczenie — mowi Piotr
Chalan, reprezentant marki Maserati w Polsce.

PERELKI CHRONIACE KAPITAL

Rynek nieruchomosci luksusowych w Polsce ma swoja
specyfike. Najciekawsze propozycje inwestycyjne czesto
sg niedostepne w oficjalnych kanatach sprzedazy.

,’ Transakcja zawierana miedzy kupujgcym a sprzedajq-
cym to cos wiecej niz biznes, to raczej spotkanie stron,
ktére w podobny sposéb patrzq na luksus

- opowiada Radostaw Wojak.

W tego typu negocjacjach cena odgrywa mniej istotna
role niz na przyklad prestizowa lokalizacja blisko zie-
leni, detale architektoniczne, uklad powierzchni, moz-
liwo$¢ aranzacji wnetrz czy prywatny dostep do ustug
rekreacyjnych. Kazdy luksusowy apartament, dom czy

penthouse to swoista historia, przeznaczona

dla koneser6w cenigcych architektoniczne

Jeszcze w roku 2021, wedlug raportu KPMG, Catkowita wartos¢ peretki, unikalne rozwigzania i polozenie.
najwieksza sprzedaz odnotowano w branzy rynku dobr luksu- Pewna warto$¢ inwestycji w czasie to tylko
motoryzacyjnej, a najlepiej sprzedajaca sie dodatkowa korzys¢ dla klientow.
marka luksusowg byto wlasnie Maserati. SOVV.VCh wzrosta
w 2022 roku Jedng z takich peretek jest na przykiad Villa
99 W Polsce luksusowymi markami motory- Monaco - dwupoziomowy penthouse o po-
zacyjnymi sq szczegdlnie zainteresowani 0 21 proc. wierzchni ponad 480 m kw., potozona na war-

klienci wwieku 50 plus, ktérzy bardzo zywo

reagujq na wszelkie nowosci na rynku - opowiada Piotr
Chatan. - Dlatego moim zdaniem sprzedaz luksusowych
aut bedzie rosng¢, niezaleznie od sytuacji rynkowej

- dodaje.

W kontekscie szalejacej inflacji, znacznie wykraczajacej
poza czarne scenariusze jeszcze sprzed roku, warto zwro-
ci¢ uwage na te dobra, ktére pozwalaja chroni¢ kapitat
w niepewnych czasach. Do nich nalezg nieruchomosci
luksusowe. Galopujgce wzrosty cen dotykaja rowniez ludzi
zamoznych, bogatych i HNWI, ale oczywiscie nie tak do-
tkliwie jak osoby zarabiajace $rednia krajowa lub ponizej.

” Obserwujqc dynamiczng sytuacje na rynku, mam poczu-
cie, Ze w czasie tak duzej inflacji zmieni sie struktura
rynku produktéw luksusowych i prezniej bedgq sie roz-
wijac dobra trwate, ktdre skutecznie chroniq zainwesto-
wany kapitat

- twierdzi Karolina Ziemnicka.

szawskim Mokotowie w Parku Sieleckim. )
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Przeszklona jadalnia z rozsuwanymi okna-
mi czy przestronny taras na dachu wsréd
koron drzew, pozwalaja cieszy¢ sie cisza
i blisko$cia natury.

Natomiast przyszli wiasciciele luksusowe-
go apartamentu przy Parkowej 19 beda mieé
cze$¢ Lazienek Krdlewskich na wylacznosc,
dzieki przeszklonej $cianie w salonie zapew-
niajacej widok na panorame tego wyjatkowe-
go, warszawskiego parku. Ten 230-metrowy
lokal to polaczenie kameralnosci, nowocze-
snosci i unikatowosci podkreslonej wysoka
jakoscia elementéw wnetrza wykonanych
przez wybitnych, lokalnych rzemieslnikow.

Na wartosci zyskuja rowniez wybrane nieru-

Rynek nierucho-
mosci luksuso-
wych w Polsce ma
swojq specyfike.
Najciekawsze
propozycje inwe-
stycyjne czesto
sq niedostepne
w oficjalnych ka-
natach sprzedazy.

Rezydencja Rado$¢, ktora dzieki potozeniu w srodku lasu

chomosci na przedmiesciach duzych miast - jak na przyktad

jest oaza ciszy i prywatnosci. Przestronne wnetrza (nie-

mal 1100 m kw. powierzchni) umozliwiaja po-
dziat domu na strefy dzienna, wypoczynkowa
i mieszkalng, i pozwalaja domownikom spe-
dzac czas w zaleznosci od ich potrzeb - przyj-
mujac gosci w przeszklonych, wysokich na
9 m przestrzeniach, grajac w bilard, korzystajac
z urzadzen fitness lub sauny, czy zanurzajac sie
w lekturze ksigzki przy przytulnym kominku.

99 Dla oséb, ktére chcq zabezpieczy¢ swoj ka-
pitat przed utratq wartosci, dobrym wy-
borem bedg wtasnie nieruchomosci luk-
susowe. Szacuje sie, ze ich wartos¢ w ciggu
dziesieciu lat od zainwestowania moze
wzrosng¢ nawet sto proc. A w Polsce popyt
jest ciggle wiekszy niz podaz, wiec war-
to niezwlocznie zainwestowa¢ w peretki,

ktére sq jeszcze dostepne na rynku

- twierdzi Radostaw Wojak. B
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Wciaz utrzymujace sie wysokie poziomy cen ofertowych mieszkan
oraz trudnosci z uzyskaniem w bankach srodkow na sfinansowanie
ich zakupu, zmuszajq czes¢ osob zainteresowanych nabyciem wia-
snego M do ograniczenia oczekiwan co do atrakcyjnosci lokalizacji,
standardu lokalu i/lub jego metrazu.

£° MARCIN DROGOMIRECKI

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

Konsekwencja tego jest zwiekszone zainteresowanie
klientow mieszkaniami o matych metrazach, w tym
kawalerkami. Dodatkowo popyt na tego typu lokale
wzmacniaja klienci kupujgcy mieszkania w celach in-
westycyjnych; kawalerki, na ktére najtatwiej jest zna-
lez¢ najemce i ktore sg najbardziej ,,ptynnym” typem
nieruchomosci, stanowia przedmiot ich poszukiwan.

Mimo ochlodzenia popytu na mieszkania
stanowigce atrakcyjny towar na rynku, ka-

Wyraznie taniej oferowane s lokale tego typu w Krako-
wie i Gdansku, w ktorych m kw. kawalerki zbywcy oferu-
ja w cenie $rednio 13 tys. 500 zl. Za lokal tego typu trzeba
wiec zaplacic¢ Srednio 405 tys. - 410 tys. zi.

Na kwoty w przedziale 300 tys. do 400 tys. zlotych wy-
ceniane sg kawalerki we Wroclawiu (390 tys. zl), Gdyni
(360 tys. zl), Poznaniu (315 tys. zl),Szczeci-
nie (305 tys. zl) i w Rzeszowie (300 tys. zi).
W gronie tych miast cena za m kw. tego

walerki najszybciej znajduja nabywcéw. Ich W Zabrzu cena typu lokali, to co najmniej 10 tys. zl
ceny - cho¢ w przeliczaniu na metr kwa- . we Wroclawiu (13 tys. zi/m kw.), Gdyni
dratowy nierzadko doréwnuja stawkom, kav'valerkl]est . (11 tys. 800 zl/m kw.), Poznaniu (10 tys. 500
za jakie oferowane s3 duze mieszkania  prawie tr. Zy,a‘Otnle z}m kw.) i Szczecinie (10 tys. zl/m kw.).

xi:ltliir;d;(r)irzileiziflrlritu?a(;alzdlll;N ;%;1:1:;: nizsza niz Wsrod dwudziestu najwiekszych miast Pol-
staja przystepne. w Warszawie. ski najnizsze $rednie ceny catkowite lokali

Z analizy ofert sprzedazy prezentowanych

w serwisach Morizon.pl i Gratka.pl wynika, ze $rednie ceny
mieszkan 1-pokojowych w najwiekszych polskich miastach
znacznie od siebie odbiegaja. I tak, w stolicy, kawalerke
z rynku wtérnego o metrazu w przedziale 20-40 m kw.,,
zbywcy wyceniaja $rednio na kwote 460 tys. zt. Srednia cena
za metr kwadratowy oscyluje w granicach 15 tys. 400 zt.

1-pokojowych zastaniemy w Bydgoszczy,

Czestochowie i Radomiu - po 215 tys. zl,
a takze w Gliwicach (205 tys. z1), Sosnowcu (176 tys. z1)
i najtaniszym w zestawieniu - Zabrzu (164 tys. z1), w kt6-
rym cena kawalerki jest prawie trzykrotnie nizsza niz
w Warszawie. W przeliczeniu ceny na m kw., najtanszymi
miastami sg Czestochowa (6800 zl/m kw.), Gliwice (6600
z}/m kw.) i Zabrze (5200 zl/m kw.). B
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Mimo ochtodzenia popytu na
mieszkania, stanowigce atrakcyjny
towar na rynku kawalerki
najszybciej znajdujq nabywcoéw.

Zrédto: Grupa Morizon-Gratka

GRUPA WGN

Absolutny lider w obrocie nieruchomosciami
komercyjnymi, inwestycyjnymi i premium.

Na czym polega sita Grupy WGN?

e JesteSmy najwieksza sieciag franczyzowa w Polsce, dziatajaca
na rynku od 32 lat.

o  Zrealizowalismy blisko ¢wier¢ miliona transakcji.

. Posiadamy blisko 100 biur - ich sredni staz wynosi az 16 lat.

e  Oferujemy pewny biznes na lata - az siedem naszych oddziatéw
prowadzi juz drugie pokolenie.

Nasi franczyzobiorcy zachowuja autonomie i swobode Leszek Michniak :
dajaca kreatywna wolnosé¢ dziatania - zatrzymuja 100% Prezes WGN

wypracowanego przez siebie przychodu!

g€

REAL ESTATE
CORPORATION

WGN
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Wysokos¢ podatkow od nieruchomosci ustala kazda gmina na
zasadzie uchwaly. Co bardzo wazne - stawki nie moga by¢ wyzsze
od tych ustalonych przez Ministra Finansow na dany rok podatkowy.
Najczesciej gminy ustalajq stawki faktyczne podatku od nieruchomosci
na poziomie stawek maksymalnych. Jak to wyglada w najwiekszych

miastach w Polsce?

p*> WIOLETA SZCZUDLINSKA

Autorka artykutéw dot. rynku nieruchomosci

Zgodnie z obwieszczeniem Ministra Finanséw z dnia
28 lipca 2022 r. w sprawie gérnych granic stawek kwo-
towych podatkéw i optat lokalnych na rok 2023, opubli-
kowanym w Monitorze Polskim, maksymalna wysoko$¢
stawek podatkowych prezentuje sie nastepujaco:

PODATEK OD GRUNTOW:

- zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej, bez
wzgledu na sposob zakwalifikowania w ewidencji gruntéw
ibudynkéw - 1,16 zt od 1 m kw. (2022 r. bylo to 1,03 z});

+ pod wodami powierzchniowymi stojagcymi lub woda-
mi powierzchniowymi ptynacymi jezior i zbiornikéow
sztucznych - 5,79 zt od 1 ha (poprzednio 5,15 z});

+ pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odpiat-
nej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego - 0,61 zt od 1 m kw.
(W 2022 1. 0,54 z1);

+ niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji,
o ktorym mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015
r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777), i poloZonych na te-
renach, dla ktérych miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudo-
we mieszkaniowg, ustugowa albo zabudowe o przezna-
czeniu mieszanym obejmujacym wylacznie te rodzaje
zabudowy, jezeli od dnia wejScia w zycie tego planu

w odniesieniu do tych gruntéw uplynat okres 4 lat,
a w tym czasie nie zakonczono budowy zgodnie z prze-
pisami prawa budowlanego - 3,81 zl od 1 m kw. po-
wierzchni ( w roku ubiegtym 3,40 z}).

PODATEK OD BUDYNKOW LUB ICH CZESCI:

+ mieszkalnych - 1 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej

(w 2022 r. bylo to 0,89 zl);

- zwiazanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej

oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej - 28,78 zt od
1 m kw. powierzchni uzytkowej (w 2022 r. - 25,74 z1);

- zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej

w zakresie obrotu kwalifikowanym materiatem siew-
nym - 13,47 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej (po-
przednio trzeba bylto zaptacié 12,04 z});

- zwigzanych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych w rozu-

mieniu przepiséw o dziatalno$ci leczniczej, zajetych przez
podmioty udzielajace tych $wiadczen - 5,87 zt od 1 m kw.
powierzchni uzytkowej (w 2022 r. stawka wynosila 5,25z});

+ pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odplat-

nej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego - 9,71 zt od 1 m kw.
powierzchni uzytkowej (poprzednio 8,68 zl). 3
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tych przez podmioty udzielajace tych swiadczen - 5,87 zt
od 1 m kw. powierzchni uzytkowej;

0d budowli obowigzuje stawka procentowa — 2 proc. war-
tosci budowli ustalonej zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt. 3 i ust.

3-7 ustawy o podatkach i opfatach lokalnych. - pozostatych - 9,71 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej.

KRAKOW

Podatek od gruntow:

PODATEK OD NIERUCHOMOSCI
W 2023 R. W NAJWIEKSZYCH
MIASTACH - ILE TRZEBA ZAPEACIC?

- zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej

- 1,13 zt od 1 m kw,;
Podatek od nieruchomosci jest dla gmin jednym z naj-

wiekszych zrddet dochodéw wtiasnych, dlatego w sa-
morzadach jego Sciggalnos¢ jest kluczowa. Najwieksze
miasta w kraju ustanowily stawki na poziomie z roz-
porzadzenia (wyjatkiem jest Krakéw), mniejsze czesto
obnizyty wysoko$¢ daniny w przypadkach podatku od
budynkow mieszkalnych i pozostalych (w tej grupie sa
garaze wyodrebnione jako osobny lokal) oraz od gruntéw
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej.

+ pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub ptyngcymi
- 5,69 zt od 1 ha;

+ pozostatych - 0,59 zt od 1 m kw.;
- niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji,
o ktérym mowa w przepisach - 3,74 zt od 1 m kw.

Podatek od budynkéw lub ich czesci:

- mieszkalnych - 0,98 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej,

WARSZAWA, GDANSK, WROCEAW, tODZ,
POZNAN, SZCZECIN

Podatek od gruntéw:

- zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej
- 28,31 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej;

- zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej
w zakresie obrotu kwalifikowanym materiatem siew-

- zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej nym - 13,24 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej,

- 1,16 zt od 1 m kw;

- zwigzanych z wudzielaniem $wiadczen

+ pod wodami powierzchniowymi stojacymi o -
zdrowotnych w rozumieniu przepisow

lub plyngcymi - 5,79 z1 od 1 ha;

Podatek od o dzialalnosci leczniczej, zajetych przez
- pozostatych - 0,61 zt od 1 m kw; nieruchomosci jest podmioty udzielajqce. tych ' éf/viadczefl
. ni‘eza.budf).wanyc'h objetych obszaren} re— dla gminje dnym - 2,31zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej;
witalizacji, o ktorym mowa w przepisach L. - pozostatych - 9,55 zt od 1 m kw. po-
- 3,81zt od 1 m kw. Z najwiekszych wierzchni uzytkowej.
podatek od budvkéw lub ich czeée Zrédet dochodoéw
odatek od budynkéw lub ich czesci: -
wiasnych, dlatego TORUN
- mieszkalnych - 1z} od 1 m kw. powierzchni w samorzqdach Podatek od gruntéw:
uzytkowej, . s . s s
jego sciggalnos¢ . N dneniemn diafalnodci
- zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci go- ost ki " ZWigzanych z prowadzeniem dzlatalnoscl
spodarczej - 28,78 ztod 1 m kw. powierzchni jest kluczowa. gospodarczej — 1,16 zt od 1 m kw;

uzytkowej;

- zajetych na prowadzenie dzialalnos$ci gospodarczej
w zakresie obrotu kwalifikowanym materialem siew-
nym - 13,47 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej,

- zwigzanych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych
w rozumieniu przepiséw o dziatalnosci leczniczej, zaje-

- pod wodami powierzchniowymi stojagcymi
lub ptynacymi - 5,79 zt od 1 ha;

+ pozostatych - 0,56 zt od 1 m kw. powierzchni;

+ niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji,

o ktérym mowa w przepisach - 3,81 zt od 1 m kw. 3

40



@ morizon.pl m FOI'beS

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 1 KW./2023 « STAWKI PODATKU OD NIERUCHOMOSCI NA 2023 R.

Podatek od budynkéw lub ich czesci: GORZ(’)W WIELKOPOLSKI

- mieszkalnych - 0,87 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej, Podatek od gruntéw:

» zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej - zwiazanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej
- 28,78 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej; - 1,12zt od 1 m kw,;

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej - pod wodami powierzchniowymi stojacymi lub ptynacymi
w zakresie obrotu kwalifikowanym materialem siew- - 5,78 zt od 1 ha;

nym - 13,47 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej,
+ pozostaltych - 0,59 zt od 1 m kw.;

- zwigzanych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych
W rozumieniu przepiséw o dziatalno$ci leczniczej, za-
jetych przez podmioty udzielajace tych $wiadczen
- 5,87 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej;

- niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji,
o ktérym mowa w przepisach - 3,78 zt od 1 m kw.

Podatek od budynkéw lub ich czesci:
+ pozostatych - 9,71 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowe;j.

- mieszkalnych - 0,86 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej,

ZIELONA GORA - zwiazanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej

Podatek od gruntéw: - 28,67 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej;

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej

- zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym materiatem siew-
- 1,12 zt od 1 m kw,; nym - 13,46 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej,

+ pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub ptyngcymi - zwiazanych z udzielaniem $wiadczeri zdrowotnych
- 5,78 zt od 1 ha; W rozumieniu przepiséw o dzialalnosci leczniczej, za-

jetych przez podmioty udzielajace tych $wiadczen

+ pozostatych - 0,59 zt od 1 m kw.; ) e .
- 5,86 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej;

- niezabudowanych objetych obszarem re-

witalizacji, o ktérym mowa w przepisach - pozostatych - 9,61 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej. p
- 3,78 zt od 1 m kw.
Podatek od budynkéw lub ich czesci: W —

+ mieszkalnych - 0,86 zt od 1 m kw. powierzch-
ni uzytkowej,

- zwigzanych z prowadzeniem dzialalno-
Sci gospodarczej - 28,67 zt od 1 m kw. po-
wierzchni uzytkowej;

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospo-
darczej w zakresie obrotu kwalifikowanym
materialem siewnym - 13,46 zl od 1 m kw.
powierzchni uzytkowej,

- zwigzanych z udzielaniem $wiadczen
zdrowotnych w rozumieniu przepiséw
o dzialalnosci leczniczej, zajetych przez
podmioty udzielajace tych $wiadczen
- 5,86 zt od 1 m kw. powierzchni uzytkowej;

+ pozostatych - 5,24 zt od 1 m kw. powierzchni
uzytkowej.
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TERMINY PLATNOSCI PODATKU
OD NIERUCHOMOSCI

Podatek od nieruchomosci jest mozliwy do optacenia
w czterech ratach: do 15 marca, do 15 maja, do 15 wrzesnia
i do 15 listopada. Wazna informacja dla oséb, ktore musza
zaptaci¢ podatek nizszy niz 100 zl - takie kwoty trzeba
jednorazowo wptaci¢ do 15 marca.

KTO OPLACA PODATKI OD
NIERUCHOMOSCI?

Do zaptaty podatku od nieruchomosci zobowigzane s3
osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyijne,
w tym sp6tki nieposiadajace osobowosci prawnej (z wy-
jatkiem spoétek cywilnych), ktére pozostaja:

TOWARZYSTWO
FINANSOWE
SILESIA

'T|F|S

zapraszamy do

- wiascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych,

z zastrzezeniem, ze jezeli przedmiot opodatkowania znaj-
duje sie w posiadaniu samoistnym, obowigzek podatkowy
w zakresie podatku od nieruchomosci cigzy na posiadaczu
samoistnym,;

+ posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw

budowlanych, ktére nie majg wiasciciela badz tez nie moz-
na go ustali¢,

- uzytkownikami wieczystymi gruntéw,

- posiadaczami (zaleznymi) nieruchomosci lub ich czesci

albo obiektéw budowlanych lub ich czesci, stanowigcych
wilasno$¢ Skarbu Paristwa lub jednostki samorzadu tery-
torialnego, jezeli posiadanie wynika z umowy zawartej
z wiascicielem, Agencja Nieruchomosci Rolnych lub z in-
nego tytutu prawnego, réwniez wowczas, gdy jest wyko-
nywane bez tytulu prawnego. Wyjatkiem jest posiadanie
przez osoby fizyczne lokali mieszkalnych niestanowigcych
odrebnych nieruchomosci. m

zakupu nieruchomosci
w Siemianowicach Slaskich

QA 607 496 720
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