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Rosnaca od poczatku roku aktywnos¢ klientéw na rynku nieruchomosci napa-
wa optymizmem. Notowany w serwisach Grupy Morizon-Gratka wzrost liczby
zapytan zaréwno o oferty sprzedazy mieszkan, jak tez domow, dziatek czy nie-
ruchomosci komercyjnych pozwala wierzy<, ze ozywienie bedzie trwate i towa-
rzyszy¢ mu bedzie staly wzrost liczby zawieranych transakcji. Sprzyja¢ mu po-
winien wcigz stabilny poziom cen nieruchomosci, zapowiadane wejscie w zycie
programu taniego kredytu z rzadowq doplatq oraz przewidywane jeszcze w tym
roku obnizenie stop procentowych.

Duza zagadka pozostaja inne zasygnalizowane, ale wcigz utrzymywane w ta-
jemnicy plany rzadu majgce ulatwi¢ Polakom zakup mieszkan. Méwit o nich
ostatnio Minister Rozwoju i Technologii Waldemar Buda, ktdry nie omieszkat
nadmieni¢, ze wsréd przygotowywanych przepiséw sa réwniez takie, ktdre
beda regulowaé zasady $wiadczenia ustug przez posrednikow nieruchomosci.
Co z tych zapowiedzi wyniknie? Dowiemy sie zapewne niebawem.

Tymczasem zapraszamy do lektury artykutéw dotyczacych biezacej sytuacji na
rynku nieruchomosci. W oddawanym do Panstwa rgk Raporcie piszemy m.in.
o zachodzacych z biegiem czasu zmianach potrzeb mieszkaniowych Polakéw,
o inwestowaniu w grunty, o efektywnej wspoétpracy posrednikéw nieruchomosci
z klientami, o programie Bezpieczny Kredyt 2% oraz juz tradycyjnie - o struk-
turze popytu na nieruchomosci i trendach cenowych na rynku mieszkaniowym.

Przyjemnej lektury!
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Wiosenne ozywienie na rynku sprzedazy mieszkan jest faktem. Po mie-
sigcach marazmu klienci wznowili poszukiwania ofert, a oferenci oSmie-
lani zapowiedziami rychlego wzrostu popytu wywolanego wejsciem w zy-
cie ustawy o tanim kredycie 2 proc. zaczeli zwieksza¢ swoje oczekiwania
cenowe. Cho¢ nadal trudno znalez¢ potwierdzenie wzrostu cen w rapor-
tach przygotowywanych w oparciu o ceny transakcyjne, to w przypad-
ku stawek ofertowych proby uzyskania wyzszych cen s3 coraz wyrazniej-
sze. Potwierdza to najnowszy odczyt Indeksu Cen Mieszkan - miernika
trendu cenowego na wtornym rynku mieszkaniowym przygotowywanego
przez serwis Morizon.pl. W ciggu ostatniego miesigca wzrost on o 10,1 pkt.
i osiggnal rekordowy poziom 1523,5 pkt.

£ MARCIN DROGOMIRECKI

Ekspert ds. Rynku Nieruchomo$ci
Grupa Morizon-Gratka

W poréwnaniu z cenami
innych dobr i ustug nominalne
ceny ofertowe mieszkan
wzrosty jedynie symbolicznie.

Cho¢ ozywienie popytu na rynku mieszkaniowym nadal
W znacznej mierze sprowadza sie do zwiekszonej aktyw-
nosci Kklientéw poszukujacych, a nie liczby zawieranych
transakcji, to tatwo zauwazy¢, ze na rynek znéw wrocit
optymizm. Nadzieje na wzrost obrotéw podsyca wizja na-
ptywu nowych klientéw, ktérzy zdecyduja sie na zakup
mieszkania z rzagdowym wsparciem kredytowym. Wiek-
szy popyt przy wcigz matej podazy ofert zdaje sie pro-
wadzi¢ do nieuchronnych wzrostéw cen. O ile na rynku
pierwotnym podwyzki cen s3 juz faktem, o tyle na mocno
rozdrobnionym wtérnym stawki podazaja w réznych kie-
runkach: drozeja male, potencjalnie bardziej przystepne
lokale, a tanieja te wieksze.

Odzwierciedleniem wypadkowej
tych zmian jest niewielki, ale
obserwowany juz od kilku mie-
siecy, wzrost wartosci Indek-
su Cen Mieszkan. W kwietniu
osiagnat on rekordowy poziom
1523,5 pkt. - to o 10,1 pkt.
wiecej niz przed miesigcem
i 44,5 pkt., tj. 3 proc. wiecej

niz wynosit w listopadzie
2022 r. W poréwnaniu z od-
czytem sprzed roku wzrost
wskaznika pozostaje )
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niewielki - wynosi 25,5 pkt., tj. 1,7 proc. Oznacza to,
ze w poré6wnaniu z cenami innych ddbr i ustug nominalne
ceny ofertowe mieszkan wzrosty jedynie symbolicznie.

0 ile ceny nominalne mieszkan wyrazone Indeksem Cen
Mieszkan (ICM) nieznacznie poszly w gore, o tyle ceny re-
alne, ktore odzwierciedla Indeks Cen Mieszkan uwzgled-
niajacy inflacje, nadal spadaja. Wg najnowszego odczytu
warto$¢ ICMi spadla w kwietniu br. do poziomu 856 pkt.,
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czyli najnizszego od czerwca 2019 r. W skali roku spadek
warto$ci wskaZnika wynidst 113 pkt., tj. 11,7 proc.

Zapowiadany przez Prezesa NBP powolny spadek inflacji
i prawdopodobny wzrost cen (nominalnych) ofertowych
i transakcyjnych pozwalaja zakladaé, Zze w najbliz-
szym czasie realne ceny mieszkan beda sie stabilizowac.
To oznacza, ze zakup mieszkania znéw powinien pozwa-
la¢ na zachowanie wartosci inwestowanego kapitatu. ®
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Indeks Cen Mieszkan z uwzglednieniem inflacji
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Zrédto: Grupa Morizon-Gratka FEF TS

Indeks Cen Mieszkan (ICM) wyraza taczng wartos¢ 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 $rednich cen ofertowych w 10 najwiekszych miastach Polski (War-
szawa, Krakéw, £6dz, Wroctaw, Poznan, Gdansk, Szczecin, Bydgoszcz, Lublin, Katowice) wazona liczba mieszkarncow tych miast. Bazowa data dla indeksu jest
wrzesien 2007 roku, a warto$é bazowa wynosi 1000 punktow.
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Trudna sytuacja na rynku mieszkaniowym zmobilizowala ustawodawce
do wprowadzenia konkretnych rozwigzan pomocowych. Rzad rozwazal
wdrozenie takich instrumentow, ktore ulatwia mtodym Polakom zakup
pierwszego mieszkania lub domu. Efektem prac nad rozwigzaniem pro-
blemu z dostepnoscia kredytow hipotecznych jest program Bezpieczny
Kredyt 2%, bedacy czescig zalozenia Pierwsze Mieszkanie.

£ PAULINA GAJEWICZ

Autorka artykutéw dot. rynku nieruchomosci

Najwyzsza od lat 90. ubieglego wieku inflacja, seria pod-
wyzek stop procentowych i zaostrzenie procedury banko-
wej przy udzielaniu kredytéw hipotecznych doprowadzi-
ly do znaczacego spadku zdolno$ci kredytowej Polakéw
i ograniczenia popytu na rynku nieruchomosci. Z anali-
zy Biura Informacji Kredytowej wynika, ze w kwietniu br.
W poréwnaniu z tym samym miesigcem 2022 r. udzielono
0 35 proc. mniej kredytow mieszkaniowych. Liczba kwiet-
niowych zobowigzan wzrosta az o 2,7 tys. w poréwnaniu
z lutym tego roku, gdy banki przyznaly ich zaledwie
6,8 tys. W szczytowym okresie na rynku hipotecznym insty-
tucje finansowe udzielily 25 tys. uméw (pazdziernik 2021).

liczba udzielonych
kredytow hipotecznych
(tys. sztuk)

miesiac - rok

kwiecien 2018 . 19,3

kwiecien 2019 r. 21,5

kwiecien 2020 r. 16,8

kwiecien 2021 . 22,7

kwiecien 2022 . 14,6

kwiecien 2023 r. 9,5
Zrédto: BIK

30'40 tys.

tyle kredytéw planuje rocznie finansowac rzad

Bezpieczny Kredyt 2% jest jednym z projektow w ramach
rzadowego programu Pierwsze Mieszkanie. 17 kwietnia
2023 r. ustawe wprowadzajagca nowe plany przekazano
Prezydentowi i Marszatkowi Senatu. 11 maja Senat wnidst
do niej poprawki i przekazat do Komisji Finanséw Publicz-
nych. Pierwsi beneficjenci beda mogli skorzystac¢ z dofi-
nansowania programowego juz od 1 lipca 2023 r. Program
zaplanowano do 2027 r., ale rzad nie wyklucza jego prze-
dtuzenia na kolejne lata. Za to planuje rocznie finansowaé
30-40 tys. kredytéw, a zatem beda obowigzywaty limity.
Na stronie internetowej Ministerstwa Rozwoju i Techno-
logii znajduje sie informacja:

,, Planowane wydatki pojawiq sie od 2024 r. i bedg rosngc do
2027 r. Przewidujemy, Ze wyniosq one rocznie od 80o min zt
W 2024 1. do 1,5 mld zt w 2027 r. Po tym roku bedq juz sys-
tematycznie spadac. Szacujemy, ze zabezpieczy to potrzeby
zdecydowanej wiekszosci oséb spetniajgcych kryteria do
uzyskania doplaty i posiadajgcych zdolnos¢ kredytowq.

Zgodnie z powyzsza trescig w tym roku limitéw doptat
nie bedzie. )

8
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DLA KOGO DOFINANSOWANIE?

Program rzadowy Bezpieczny Kredyt 2%. dedykowany jest
osobie, ktora nie ukonczyla 45 roku zycia i nie ma, ani nie
miala mieszkania, domu czy spétdzielczego prawa do lo-
kalu, ale planuje zakup nieruchomosci badz
budowe domu jednorodzinnego. W przypad-

Forbes

wiane klientom hipotecznym przez bank kredytujacy. Nie-
stety potencjalny kredytobiorca nie bedzie mégt poprawic
swojej zdolnosSci kredytowej, wspierajac sie wspotkredyto-
biorcg, np. rodzicem czy partnerem, bowiem w zaloZeniach
program nie przewiduje takiej mozliwosci.

Jeszcze nie ma oficjalnych wytycznych do-

ku matzenstwa lub rodzicow co najmniej N lewykl uczo- tyczacych sposobu wyliczania zdolnosci kre-
jednego wspélnego dziecka nie musza oboje : 22 dytowej w programie, ale pierwsze koncepcje
spetnia¢ warunku wieku. Wystarczy, ze kry- ne, ze zdolnos¢ rzad juz ujawnil. Wszystko wskazuje na to, ze
terium spelni jedno z nich. kre dytOWQ dla zdolno$é kredytowa dla zainteresowanych kre-

zainteresowa- dytem z dofinansowaniem banki maja wyliczac¢

Projekt zaklada wyjatek od zasady pierwszej
nieruchomosci, bowiem, jesli osoby wchodzace
w sklad gospodarstwa domowego kredytobior-
cy posiadajg samodzielnie lub lacznie prawo
wilasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego nabyte w drodze dziedziczenia,
w udziale nie wyzszym niz 50 proc. i nie za-
mieszkuja w tej nieruchomosci od co najmniej
12 miesiecy lub kredyt bedzie przeznaczony na
nabycie pozostatych udzialéw, to przy spet-
nieniu pozostatych kryteri6ow dofinansowanie
moze by¢ udzielone. W projekcie nie byto in-
formacji, w jaki sposob weryfikowany bedzie brak zamiesz-
kania. Przypuszczalnie bedzie to oswiadczenie kredytobiorcy.

Wiek i brak prawa wiasnos$ci nieruchomosci to nie jedy-
ne wymogi dla przyszlego beneficjenta. Jak kazdy kre-
dytobiorca siegajacy po zobowigzanie hipoteczne, bedzie
musiat posiada¢ zdolnos¢ kredytowa adekwatng do kwoty
kredytu, jaka oczekuje uzyskaé, oraz spetni¢ warunki sta-

nych kredytem
z dofinanso-
waniem banki
bedg wyliczaé
w oparciu o rate
z uwzgledniong
juz doptatq.

W oparciu o rate z uwzgledniong juz doplata.
Zatem zakladajac, ze przy kredycie w wysoko-
$ci 550 tys. zt pierwsza rata bez doptaty wynio-
staby 5405,28 zl, a z doplatq 2832,19 zl, to bank
do wyliczenia zdolnosci kredytowej sieggnac¢ ma
po te kwote nizsza. W konsekwencji zdolnos¢
kredytowa potencjalnego kredytobiorcy bedzie
znacznie wyzsza niz gdyby do jej wyliczenia
zastosowano kwote raty bez doplaty.

Co wiecej, osoba, ktora zaciagnela juz kredyt
hipoteczny, ale nie ma jeszcze prawa wia-
sno$ci nieruchomosci, nie moze skorzysta¢ z doplaty. Bez-
pieczny Kredyt 2% moze by¢ udzielony beneficjentowi, kto-
ry w dniu zlozenia wniosku o jego uzyskanie nie posiada
zadnego innego kredytu hipotecznego. Kredytobiorca, ktéry
skorzysta z rzagdowej pomocy finansowej i nabedzie kolejng
nieruchomos$¢ na kredyt hipoteczny, utraci
prawo do doplat z chwilg podpisania
nowej umowy kredytowej. p

Bezpieczny Kredyt 2% - singiel/singielka

'-,ﬂ

kwota
kredytu

350 tys. zt

okres sptaty
kredytu

30 Iat

oprocentowanie
kredytu*

8,46%

* Oprocentowanie rynkowe kredytu mieszkaniowego o statej stopie 8,46% (przyktad dla aktualnej oferty w Banku
Pekao S.A.); dla ustalenia doptaty oprocentowanie kredytu pomniejszone o 10% (uwzglednienie sktadnika marzy)

¢ B

pierwsza rata pierwsza rata rata stata po
bez doptaty po doptacie 10 latach**

343972zt [1802,31zt [2IOISI0220

"l* Przy zatoZeniu, ze warunki zostaja bez zmian
Zrédto: https:/www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/bezpieczny-kredyt
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W programie rozwigzano takze kwestie osob, ktére roz-
poczety budowe domu, ale jeszcze jej nie ukonczyly. Moga
one uzyska¢ dofinansowanie z projektu Bezpieczny Kredyt
2%, ale w okreslonych kwotach. Kredytobiorca prowadza-
cy gospodarstwo domowe wspodlnie z matzonkiem lub gdy
w sklad jego gospodarstwa domowego wchodzi co najmniej
jedno dziecko, moze uzyskaé¢ do 150 tys. zt kredytu na do-
konczenie budowy. Zobowigzanie w kwocie do 100 tys. zt
z programem rzadowym moze otrzymac kredytobiorca
prowadzacy jednoosobowe gospodarstwo do-
mowe. Aby dokonczy¢ budowe domu z pro-
gramem Bezpieczny Kredyt 2% koniecznym
warunkiem jest dotychczasowe finansowanie
budowy gotéwka, ze Srodkéw wiasnych.

W aktualnie zaproponowanej formule przepi-
sy nie precyzujg, na jakim etapie musi znaj-
dowa¢ sie budowa domu jednorodzinnego, by
mozna jg byto dokonczy¢ z dofinansowaniem.
Niemniej jednak, biorac pod uwage, ze mak-
symalny wkiad wlasny nie moze przekroczy¢
200 tys. zt i tym wkladem w przypadku nie-
ukonczonej budowy bedzie warto$¢ nierucho-
mosci uwzgledniajaca dotychczas przepro-
wadzone prace budowlane, wszystko zalezy
od wielkosci, uzytych materiatéw i szeregu innych sklado-
wych wplywajacych na warto$¢ domu. Bezwzglednie warto$¢
wybudowanego juz domu musi by¢ nizsza niz 200 tys. zi,
by potencjalny beneficjent mégt skorzystac z doplaty.

£
< =@ o=l'

kwota okres sptaty
kredytu kredytu

30 lat

Co z mieszkancami lokali w TBS lub
SIM? Najemcy takich lokali nie s3

oprocentowanie
kredytu*

8,46%

550 tys. zt

Program
Bezpieczny
Kredyt 2% nie
zaktada limitu
ceny za metr
kw. nierucho-
mosci ani nie
ogranicza seg-
mentu rynku.

Forbes

wlascicielami nieruchomosci, a zatem moga skorzystaé
z rzagdowego wsparcia przy zakupie swojego pierwszego
mieszkania na wlasnos¢.

JAKIEJ WYSOKOSCI KREDYT?

Zgodnie z zalozeniami programu kredytobiorca moze uzyskac
kredyt w wysokos$ci maksymalnie 500 tys. z1, jesli ze wspar-
cia korzysta indywidualnie. W przypadku mat-
zenstwa lub rodzicéow z dzieckiem maksymal-
na kwota jest wyzsza o 100 tys. zi. Zatem przy
wspélnym kredycie bedzie siegata 600 tys. zl.

Zgodnie ze wspomnianym wcze$niej warun-
kiem, Zze wktad wlasny nie moze przekraczac
200 tys. z}, matzenstwo lub para z dzieckiem
bedzie mogla kupi¢ mieszkanie lub dom
(dokoniczy¢ budowe) w kwocie maksymalnie
800 tys. zl, singiel - 700 tys. zl.

Program Bezpieczny Kredyt 2% nie zaklada li-
mitu ceny za metr kw. nieruchomosci ani nie
ogranicza segmentu rynku. Zatem kredytobiorca
moze naby¢ lokal z rynku wtérnego badz nowe
mieszkanie od dewelopera. Nawet osoby, ktdore juz podpisa-
ly umowy przedwstepne z firmg deweloperska, ale nie maja
jeszcze prawa wiasnosci lokalu, moga siegna¢ po wsparcie rz3-
dowe. Dopiero przeniesienie tego prawa na kredytobiorce dys-
kwalifikuje go z udzialu w rzadowym projekcie. W przypadku
umowy deweloperskiej nabycie prawa wiasnosci lokalu naste-
puje w chwili jego wyodrebnienia, a zatem do czasu takiego P

Bezpieczny Kredyt 2% - para z dzieckiem

VA I
pierwsza rata
po doptacie

pierwsza rata
bez doptaty

rata stata po
10 latach**

5405282t 12831,19zt [SH2NAZ

* Oprocentowanie rynkowe kredytu mieszkaniowego o statej stopie 8,46% (przyktad dla aktualnej oferty w Banku

Zrédto: https:/www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/bezpieczny-kredyt

Pekao S.A.); dla ustalenia doptaty oprocentowanie kredytu pomniejszone o 10% (uwzglednienie sktadnika marzy)

** Przy zatozeniu, ze warunki zostaja bez zmian
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wyodrebnienia kredytobiorca bedzie spelnial warunki
programu. Warto podkresli¢, ze minimalny okres kredy-
towania wynosi 15 lat.

,’ Czy program Bezpieczny Kredyt 2% realnie wesprze ry-
nek mieszkaniowy w kolejnych latach? Zdecydowanie tak.
Program dopiero wejdzie w Zycie w lipcu, a juz sama jego
zapowiedZ spowodowata wiekszy ruch na rynku nieru-
chomosci. Stale rosnie liczba oséb zainteresowanych za-
kupem nieruchomosci i kredytem hipotecznym. MoZemy
zaobserwowad, jak spore grono Klientéw juz teraz przy-
gotowuje sie do skorzystania z programu Bezpieczny Kre-
dyt 2%, weryfikujgc swojq zdolnos¢ kredytowq i/lub po-
szukujgc mieszkania w celu wczesniejszej rezerwacji. Ten
ruch jest bardzo widoczny i dynamiczny, co potwierdzajq
réwniez agenci nieruchomosci. Zdarza sie jednak, ze czes¢
potencjalnych  beneficjentéw programu
- w obawie przed wzrostem cen - decyduje
sie na zakup nieruchomosci juz teraz, za-
ciqgajgc kredyt hipoteczny bez dofinanso-
wania, co réwniez powoduje oZywienie na
rynku nieruchomosci i jest dobrym zwia-
stunem na kolejne miesigce/lata. Nie ulega
watpliwosci, Ze zaréwno wejscie w Zycie
programu Bezpieczny Kredyt 2%, jak i luto-
we obnizenie przez KNF buforu w liczeniu
zdolnosci kredytowej z 5 proc. do 2,5 proc.

500 tys. zt

maksymalna kwota Bezpiecznego Kredytu 2% dla singla

Koniecznie trzeba podkresli¢, ze wszelkie optaty dodat-
kowe przy kredycie mieszkaniowym beneficjent oplaca
z wilasnych $rodkow. Zatem musi by¢ przygotowany na to,
Ze oprocentowanie kredytu 2 proc. moze by¢ powiekszone
o marze i prowizje banku. Marza ma by¢ wyliczana wzorem z
ustawy. Do tego dojda rdwniez koszty ubezpieczen czy przy-
gotowania kredytu. W zalozeniach programu klientom ko-
rzystajacym z dofinansowania banki nie moga proponowac
warunkow gorszych niz te, ktore maja aktualnie w ofercie.

Hasta reklamowe programu Bezpieczny Kre-
dyt 2% informuja o tym, ze doplaty beda
obowigzywacé przez pierwsze 10 lat kredytu
hipotecznego. W projekcie ustawy sytuacja
wyglada nieco inaczej, bowiem stopa procen-
towa wyliczana bedzie na 60 miesiecznych rat
i po tych 5 latach kalkulacja bedzie przepro-
wadzania ponownie, wg nowych stawek.

” Stopa oprocentowania Bezpiecznego Kre-

bezposrednio przetozy sie na wzrost liczby
zapytari kredytowych i liczby realizowanych
transakcji. By¢ moze program uchroni rynek

ALEKSANDRA
WITKA

dytu 2% jest stala w okresie pierwszych
120 miesiecy, ustalana na okres 60 mie-
siecy splaty tego kredytu. W okresie obje-

nieruchomosci przed spadkami cen

- opowiada Aleksandra Witka Specjalista ds. kredytow
w Tyszkiewicz Nieruchomosci.

NA CZYM POLEGA DOPLATA?

Doplate do rat kredytu hipotecznego bedzie stanowila
réznica miedzy stalg stopg ustalong w oparciu o $rednie
oprocentowanie kredytow o statej stopie w bankach kre-
dytujacych, a oprocentowaniem kredytu zgodnie ze stopa
2 proc. Wsparcie przewidziane jest dla kredytow o okreso-
wo stalej stopie procentowej udzielanych przez banki ko-
mercyjne, ktore podpisza odpowiedniag umowe z Bankiem
Gospodarstwa Krajowego. Ostatecznie moze sie okazac, ze
tylko cze$¢ bankéw na rynku bedzie miata w swojej ofercie
Bezpieczny Kredyt 2%.

tym doptatami do rat sptata czesci kapita-
towej bezpiecznego kredytu 2% nastepuje
w czesciach rownych ustalanych z uwzglednieniem catego
okresu splaty tego kredytu. Po wygasnieciu doptat do rat
bezpiecznego kredytu 2%, sptata tego kredytu nastepuje
w ratach réwnych, chyba Ze kredytobiorca ztozy wniosek
o utrzymanie dotychczasowego sposobu spiaty. Doptaty
obejmujq 120 pierwszych, sptacanych zgodnie z harmo-
nogramem, rat kapitatowo-odsetkowych bezpiecznego
kredytu 2%. 3

600 tys. zt

maksymalna kwota Bezpiecznego Kredytu 2% dla matzeristwa
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Wysoko$¢ doplaty (D) do raty kredytu z doplata ma obliczac
bank kredytujacy, ale zgodnie z ustalonym ustawowo wzorem.

(W — 2%)
* ————————
12

D =Ks

Gdzie D to doplata, Ks to cze$¢ kapitatowa Bezpiecznego
Kredytu 2% pozostajaca do splaty, a W to obowiazujacy
w dniu ustalenia stopy oprocentowania kredytu z doplatg
wskaznik $redniej kwartalnej stopy procentowej.

Do wyliczen wskaznik $redniej kwartalnej stopy procen-
towej pomniejszony jest o 2 proc. R6znica z kolei dzielona
jest przez 12. Do uzyskania docelowo kwoty doplaty wynik
poprzedniego dzialania mnoZony jest przez pozostajaca do
splaty czesc¢ kapitalowa Bezpiecznego Kredytu 2%.

Wspomniany wskaznik (W) ustala¢ ma BGK jako iloczyn
wspotczynnika 0,9 i $redniej wazonej stopy oprocentowa-
nia nowo udzielonych kredytéw hipotecznych z okreso-
wo stalg stopa procentowg. Ta z kolei liczona bedzie na
podstawie przekazywanej do BGK informacji od bankéw
udzielajacych kredytéw z dofinansowaniem (waga bedzie
laczna kwota tych kredytow). Wedtug zalozen pozostate
0,1 to cze$¢ marzy, ktdra moze by¢ r6zna w ofertach ban-
kow. Tutaj instytucje finansowe maja pole do przyciagania
Kklientéw do swoich produktéw hipotecznych. Po 60 mie-
sigcach obliczenia maja by¢ przeprowadzane ponownie.

I jeszcze jedna istotna kwestia. W okresie objetym dopta-
tami do rat splata czesci kapitatowej Bezpiecznego Kredytu
2% nastepuje w czesciach rdwnych ustalanych z uwzgled-
nieniem catego okresu splaty tego kredytu, a zatem kredyt
splacany jest w systemie rat malejacych. To daje mozliwos¢
szybkiej splaty kapitatu kredytu. Pierwsza rata
bedzie najwyzsza, a kazda kolejna bedzie coraz
nizsza. Splacany kapital maleje, a odsetki li-
czone s3 on kwoty pozostalej do splaty. Z kolei
po zakoniczeniu dofinansowania splata naste-
puje w ratach réwnych, gdzie proporcje miedzy
odsetkami a kapitatem splacanym w kazdej ra-
cie zmieniajg sie w czasie. Z poczatkiem samo-
dzielnych splat (czyli po splacie 120 pierwszych
rat) wiekszg cze$¢ raty stanowi¢ beda odsetki,
a mniejszg kapitat. Pod koniec okresu kredyto-
wania proporcje bedg odwrotne.

czasowego sposobu splaty, czyli rat malejacych, ale osta-
teczna decyzja prawdopodobnie bedzie nalezala do banku.

Trzeba pamietac, ze beneficjent programu ma obowiazek
spetnienia okreslonych warunkow, w przeciwnym razie
bedzie zmuszony do zwrotu doplat wraz z odsetkami
ustawowymi. Aby zachowaé prawo do dofinansowania,
kredytobiorca musi wprowadzi¢ sie do wybudowanego
domu lub nabytego mieszkania w terminie do 24 mie-
siecy od dnia zgloszenia zakoniczenia budowy lub nabycia
prawa wilasnosci. Wynajem lub sprzedaz nieruchomosci,
jak réwniez zmiana sposobu jej uzytkowania, wyklucza
beneficjenta z programu i wymaga zwrotu przyznanej
dotacji. Ponadto, przed podjeciem decyzji o przedtermi-
nowej splacie kredytu 2 proc., kredytobiorca powinien
dokladnie zapoznaé sie ze szczegélowymi wytycznymi
okreslonymi w ustawie.

CZY BEZPIECZNY KREDYT 2%
FAKTYCZNIE WESPRZE POSZUKU-
JACYCH PIERWSZEGO WtASNEGO
MIESZKANIA?

Funkcjonujace do tej pory programy wspierajace polity-
ke mieszkaniowq ewidentnie sg niewystarczajgce wobec
obecnie trudnej sytuacji poszukujacych nieruchomosci
do zakupu na kredyt hipoteczny. Nowe narzedzia pomo-
cy panstwa w nabyciu lub budowie pierwszego wlasnego
mieszkania lub domu jednorodzinnego maja rozwigzac
problem spoleczny i poprawié¢ stan zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych Polakéw.

,, Ustawa dotyczqca Bezpiecznego Kredytu jest
jeszcze procedowana. Nie znamy jej osta-
tecznych zapiséw, opieramy sie jedynie
na projekcie i wypowiedziach oficjeli od-
powiedzialnych za wdroZenie programu.
Na podstawie prognoz mozna zakladaé, ze
inicjatywa bedzie miata znaczgcy wplyw
na wzmocnienie wybranych segmentéw
rynku mieszkaniowego, tj. ekonomicznego
i czesciowo popularnego. Zyskajq przede
wszystkim male miasta oraz dzielnice sa-

PIOTR
TARKOWSKI

Przepisy zakladaja, ze kredytobiorca bedzie
mogt zlozy¢ wniosek o utrzymanie dotych-

telitarne metropolii. Najlepiej zlokalizo-
wane, duze mieszkania w najwiekszych
osrodkach bedq cenowo niedostepne dla P
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beneficjentéw programu. Zgodnie z zapowiedziami,
z programu ma skorzysta¢ nawet 200 tys. Polakéw, czyli
30-40 tys. 0s6b rocznie. Jesli porownamy te dane do liczby
mieszkari oddawanych co roku przez deweloperéw, oka-
Ze sie, ze program mozZze objg¢ nawet ok. 13-17 proc. rynku.
To znaczqcy odsetek, zwlaszcza przy obecnej sytuacji
gospodarczej, ktéra wymusita na wielu deweloperach
wstrzymanie realizacji nowych inwestycji. Oznacza to, Ze
czeka nas ponowny wzrost popytu na nieruchomosci, przy
wspomnianej niskiej podazy. Efektem bedq wyzsze ceny
mieszkan w najblizszych latach. Wprowadzenia Bezpiecz-
nego Kredytu z pewnosciq nie powinni wiec lekcewazy¢
inwestorzy oraz osoby, ktére planowaty zakup mieszkania,
ale nie spetniajg kryteriéw programu

- podsumowuje Piotr Tarkowski, czlonek zarzadu ALLCON.
W planowanej inicjatywie rzagdowej méwi sie o zwieksze-

niu dostepnosci zobowigzan hipotecznych, ale bedzie to
mozliwe wéwczas, gdy poprawi sie zdolnos¢ kredytowa

Forbes

potencjalnych kredytobiorcéw. O ile w momencie siegania
po kredyt z doptata, zdolno$¢ ta bedzie na wystarczajacym
poziomie, to co w sytuacji, gdy po okresie dofinansowania
raty kredytu drastycznie skocza w goére?

Wyglada na to, ze ustawodawca przewidzial podobne
mozliwosci, bowiem dopuszcza szczegélne rozwigzania
pozwalajace zachowac¢ nizsza wysokos$¢ obcigzen kredy-
towych po okresie stosowania doptat. Ma by¢ to zabez-
pieczeniem wylacznie dla kredytobiorcow o relatywnie
nizszych dochodach (nie jest jednak zdefiniowane, o jaka
wysoko$¢ dochodu chodzi). Pojawia sie jednak obowigzko-
we kryterium wieku. W uzasadnieniu mozna przeczytac:

,, Po uzyskaniu dofinansowania do petnej liczby rat bank kre-
dytujgcy na wniosek kredytobiorcy, ktéry w miesigcu uzy-
skania ostatniej doptaty nie ma ukoriczonych 50 lat, bedzie
zobowigzany do wydtuzenia okresu sptaty kredytu 2%, je-
zeli pierwsza rata bez doptaty bedzie wyzsza niz pierwsza
rata z doptatq. Wydluzenie okresu kredytu zgodnie z tym
przepisem bedzie moglto wynies¢ nie wiecej niz 5 lat. ®

Na podstawie: Druk nr 3096 - Rzadowy projekt ustawy o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe. Projekt Ustawy oraz uzasadnienie.

Informacje medialne o wchodzqcym programie sq zachecajqce, jednakze istniejq ograniczenia
i szereg kryteriéw, ktérych niedopetnienie skutkowac bedzie utratq doptat. Wystarczy, Ze kre-
dytobiorcy nie zamieszkajg w okreslonym terminie w kupowanej czy budowanej nieruchomo-
sci, sprzedadzq jq lub wynajmg, zaprzestang prowadzenia w niej gospodarstwa domowego na
12 miesiecy lub nastgpi zmiana sposobu jej uzytkowania. Ogloszenie upadlosci, prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej w kredytowanym mieszkaniu, ale tez wczesniejsza czesciowa splata
kredytu przed okresem 3 lat réwniez prowadzi¢ bedg do wykluczenia z dofinansowania.

Banki i posrednicy finansowi przyglgdajg sie z ostroznoscig nowej ustawie. Program nie wszedt
jeszcze w zycie, ale juz zaczyna zmienia¢ rynek nieruchomosci. Wida¢ wyrazny wzrost zaintere-
sowania ze strony klientéw, ktorzy dokonujq rezerwacji nieruchomosci u deweloperéw i indywi-
dualnych sprzedajqcych. Nie ulega wgtpliwosci, Ze ustawa sktoni znacznq czes¢ spoteczeristwa

do zakupu swojego pierwszego mieszkania.

Renata Piechutko

Prezydent Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci
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NAGRODY DLA BRANZY NIERUCHOMOSCI

POZNAJ LAUREATOW OGOLNOPOLSKIEGO
KONKURSU DLA BRANZY NIERUCHOMOSCI

Najciekawsze ogtoszenie mieszkania
na sprzedaz z segmentu popularnego

ESTATIC NIERUCHOMOSCI

Najlepsze zdjecia prezentujace
mieszkanie na sprzedaz

EN CASA PREMIUM
REAL ESTATE

Najlepsze zdjecia prezentujace
mieszkanie na wynajem

KONCEPT NIERUCHOMOSCI

Najlepsze zdjecia prezentujace
dom na sprzedaz

PETRYLA NIERUCHOMOSCI

Naijlepszy film prezentujacy
nieruchomos¢ z udziatem posrednika

BRANDG&SELL

Najlepszy film prezentujacy
nieruchomos$¢ bez udziatu posrednika

METROHOUSE TYCHY

o

t*t

S

Najlepsza wizualizacja inwestycji
deweloperskiej

ROBYG

Najlepsze wykorzystanie ekotrendéw
lub nowych technologii w inwestycji
deweloperskiej

RONSON DEVELOPMENT

Najlepsze inwestycja
z udogodnieniami dla mieszkancéw

INVEST KOMFORT

Biuro nieruchomosci najlepiej
oceniane przez uzytkownikow
serwisow Morizon.pl i Gratka.pl

SABLIK NIERUCHOMOSCI

Najlepsza jako$¢ ogtoszer w Polsce

DOBRA OFERTA PRO
AGENCJA NAJLEPSZYCH
NIERUCHOMOSCI



https://morizon-gratka.pl/wizjery/

CENY OFERTOWE MIESZKAN
W 10 NAJWIEKSZYCH
MIASTACH
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O tym, Ze inflacja wcigz jest wysoka (w kwietniu 14,7 proc. r/r), przeko-
nujemy sie kazdego dnia. Ceny niemal wszystkich produktow codziennej
potrzeby nieustannie rosng. Tymczasem na wtornym rynku mieszkanio-
wym ograniczony popyt sprawia, ze ceny oferowanych do sprzedazy lokali
zmienily sie w ciggu ostatniego roku w stosunkowo niewielkim stopniu.
I - co warto podkresli¢ - nie wszedzie zmiana oznaczala wzrost.

£ MARCIN DROGOMIRECKI

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

Z analizy cen ofertowych mieszkan w 10 najwiekszych
miastach Polski przygotowanej przez serwisy Grupy Mo-
rizon-Gratka wynika, Ze w poréwnaniu rok do roku stawki
ofertowe najbardziej wzrosty w Katowicach (5,8 proc.), Po-
znaniu (4,9 proc.)iWroctawiu (4 proc.). Wtym samym czasie
$rednia cena m kw. mieszkania wystawionego do sprzedazy
w Warszawie wzrosta o 2 proc., a w Krakowie o 2,5 proc.

Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym
w najwiekszych miastach w Polsce (IV.2023)

Warszawa 14 095
Krakow 12 385
todz 7292
Wroctaw 10 890
Poznan 9 648
Gdansk 12 325
Szczecin 8421
Bydgoszcz 7 167
Lublin 8598
Katowice 7473

Zrédto: Grupa Morizon-Gratka

Ostatni rok przynidst spadki cen w trzech sposréd ana-
lizowanych miast. Najbardziej - o 3,1 proc. spadia $red-
nia cena ofertowa za mieszkania wystawione na sprzedaz
w Lublinie. W Gdansku i Szczecinie spadki cen wyniosty
odpowiednio 1,7 i 1,6 proc.

Uwage niezmiennie zwraca duza rozpieto$¢ cen mieszkan
miedzy najdrozsza w zesta-
wieniu Warszawg, a trzema
najtanszymi miastami z listy
dziesieciu najwiekszych. Sred-
nia stawka za m kw. uzywane-
go mieszkania w stolicy wyno-
sz3aca w kwietniu br. 14 095 zi
byla prawie dwa razy wyz-

2,0 cs 2 .
95 sza niz Srednia cena ofertowa
. w Katowicach (+88,6 proc.),
0,4 . .
w Lodzi (+93,3 proc.) i Bydgosz-
40 czy (+96,7 proc.). Jednoczes$nie
49 najbardziej zblizyly sie do sie-
1.7 bie ceny mieszkan w najbardziej
-1,6 oddalonych od siebie miastach
0,7 - Krakowie i Gdansku; rdznica
31 miedzy nimi wyniosta zaledwie
5,8 60 z na metrze kwadratowym. B
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Dawid Wrona

Cztonek Zarzadu w Archicom

JAK ZMIENIAJA SIE
POTRZEBY MIESZKANIOWE
POLAKOW ORAZ ICH WIZJA
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Czy aktualna sytuacja ekonomiczna ma istotny wplyw na zmiane ocze-
kiwan mieszkaniowych Polakow? Jakie mieszkania s dzi§ najatrakcyj-
niejsze - zarowno z perspektywy kupujacych lokal na wlasny uzytek, jak
i nabywcow inwestycyjnych? O wspomnianych, a takze wielu innych in-
teresujacych zagadnieniach zwigzanych z preferencjami mieszkaniowymi
Polakow opowiada Dawid Wrona, Czlonek Zarzadu w Archicom.

rozmawia

ANNA WALCZAK

Anna Walczak: Czy potrzeby mieszkaniowe Polakéw
ulegly w ostatnim czasie istotnej zmianie?

Dawid Wrona: Z calg pewnoscig tak. Kamieniem milowym
W tym obszarze byt okres pandemii. Konieczno$¢ przebywa-
nia w swoim mieszkaniu zdecydowanie dluzej niz dotych-
czas uwrazliwita Polakow na kilka aspektéw. Powotujac sie
na badanie zrealizowane przez Archicom pod koniec 2021 r.,
az 87 proc. ankietowanych wierzyto, ze zaistniale wéwczas

wiekszo$¢ z nas, byla konieczno$¢ reorganizacji prze-
strzeni mieszkalnej pod katem nowych potrzeb do-
mownikoéw. Mieszkanie musiato 1gczy¢ w sobie miej-
sce do efektywnej pracy dla dorostych przebywajacych
na home office, do nauki zdalnej, spedzania cza-
su wolnego od obowiazkow, a niejednokrotnie réw-
niez do aktywnos$ci fizycznej. W zwigzku z tym naj-
wazniejszg cecha mieszkania stala sie funkcjonalnosc
i ustawno$¢ - w rozumieniu swoistej elastycznos$ci aran-

zmiany w catosci lub cze$ciowo pozostang
z nami na dluzej. Dzi$, gdy obostrzenia sa-
nitarne juz nie obowiazujg, obserwujemy,
ze powstaly w czasie pandemii obraz ide-
alnych mieszkan stal sie trwala normalno-
$cig. W okresie lockdownu ludziom brako-
walo przede wszystkim czasu spedzanego
na $wiezym powietrzu, kontaktu z natura,
wobec tego na znaczeniu zyskala obecno$é
balkonu lub tarasu. Z Barometru Archicom
pt. ,,Dobrze Mieszka¢” wynika, ze 82 proc.
respondentéw nie wyobraza sobie zycia
w mieszkaniu bez balkonu lub tarasu, kto-
re dodatkowo powinny by¢ na tyle obszerne,
aby umozliwic¢ zaaranzowanie przestrzeni do
wypoczynku w gronie najblizszych.

Charakterystycznym dla czasu pandemicz-
nego wyzwaniem, z ktorym zmagala sie

Charaktery-
stycznym dla
czasu pande-
micznego wy-
zwaniem byta
koniecznosc
reorganiza-
Cji przestrzeni
mieszkalnej
pod kgtem
nowych potrzeb
domownikow.

zacyjnej. Te nowe potrzeby zwigzane z wy-
goda funkcjonowania w przestrzeni do-
mowej mozna zaspokoi¢ wyborem lokalu
o optymalnym uktadzie, w ktéorym ewentu-
alne przyszle modyfikacje nie bedg stanowily
problemu. Warto mie¢ swiadomo$¢, ze jest to
aspekt niezalezny od metrazu. Optymalnie
rozplanowana przestrzen umozliwia kom-
fortowe zycie zar6wno w niewielkiej kawa-
lerce, jak i przestronnym apartamencie.

Dotychczas za priorytet niezwykle czesto
uznawano takze lokalizacje.

To prawda, cho¢ kwestie lokalizacji nieru-
chomosci réowniez mozemy rozpatrywac na
kilku poziomach. Jednak jest to kryterium,
ktoére przy wyborze konkretnej inwestycji nie-
zmiennie brane jest pod uwage w pierwszej )
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kolejnosci. Ograniczone mozliwosci nabywcze konsumen-
toéw, zwigzane m.in. z rosnaca inflacja i kosztami zycia
czy tez utrudnionym dostepem do kredytéw hipotecznych,
spowodowaly, Ze Polacy w wielu przypadkach byli zmusze-
ni do redefinicji swoich oczekiwan wobec wymarzonego M.

Ze wspomnianych wczes$niej czynnikow rezygnowali nie-
chetnie, wiec optymalizacji kosztowej upatrywano przede
wszystkim w metrazu - co dodatkowo uwydatnito aspekt
funkcjonalnos$ci - lub lokalizacji. Wielu nabywcow doszto
do wniosku, Ze nie potrzebuja mieszkania w centrum,
jesli to znajdujace sie na obrzezach miasta umozliwi im
bezproblemowa realizacje wszystkich codziennych obo-
wigzkéw. Istotna okazala sie lokalizacja w kontekscie
najblizszej okolicy nieruchomosci, a nie usytuowanie jej
na mapie miasta.

Z Barometru Archicom wynika, Ze 61 proc. 0osdb nie wyobraza
sobie swojej najblizszej okolicy bez sklepu
wielkopowierzchniowego, do ktdrego w nie-

Olimpia Port

dhugim czasie mozna doj$¢ spacerem. Dla bli- Chce my Co wazne, od wielu lat wierzymy w koncep-
sko potowy badanych kluczowa jest blisko$¢ . , cje miast 15-minutowych, co postrzegamy
parku, a dla 41 proc. - sklepu osiedlowego. Dla wspierac jako ponadczasowa warto$¢. Poprzez prze-
40 proc. ankietowanych priorytetem okazala mieszkancow mys$lane projektowanie, staranng analize
sie obecnos¢ automatu paczkowego. . . na kazdym etapie procesu deweloperskiego,
w zmianie wsluchiwanie sie w glosy mieszkancow da-
Regularnie przeprowadzane przez nas badania nawykéw zymy do tego, aby nasze osiedla byly dobrym
s3 kopalnia wiedzy na temat oczekiwan i pre- w zakresie miejscem do zycia na kazdym mozliwym po-
ferencji mieszkancéw i poszukujacych nieru- ziomie i spelnialy oczekiwania lokatoréw bez
chomosci. Te informacje sa niezwykle istotne transportu wzgledu na trendy.
i maja kluczowe znaczenie przy planowaniu na bardziej
infrastruktury handlowo-ustugowej oraz re- . Wspomnial Pan o aspektach, ktére zache-
kreacyjnej na naszych osiedlach Archicom. ekOlOglczne' caja do wyboru nieruchomosci. Z drugiej

River Point

strony - czy istniejg cechy, ktére do tego
definitywnie zniechecajq?

W tym przypadku réwniez moge przytoczy¢ wyniki ba-
dan opublikowanych w Barometrze Archicom. Potowa
odpowiadajacych $wiadomie zrezygnuje z mieszkania
w zindustrializowanej okolicy, w poblizu fabryk, zakla-
dow przemystowych czy oczyszczalni $ciekow, a 40 proc.
Z uwagi na negatywna reputacje danej dzielnicy.

Nawigzujac ponownie do kwestii lokalizacji i jej mniejsze-
go znaczenia, dla 38 proc. potencjalnych nabywcéw miesz-
kan oferte dyskwalifikuje stabe skomunikowanie osiedla
Z resztg miasta — niewystarczajaca liczba przystankéw au-
tobusowych czy tramwajowych - a takze zbyt duza odle-
gtos¢ od najblizszego przystanku komunikacji miejskiej. p
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Tutaj uwydatnia sie inny trend, ktéry obserwujemy wsrdod
mieszkancow naszych osiedli - ros$nie zainteresowa-
nie mobilno$cia w wydaniu eko. Nie chodzi wylacznie
o transport publiczny, a takze rowery, hulajnogi elek-
tryczne, samochody elektryczne lub hybrydowe oraz car-
sharing. Chcemy wspiera¢ mieszkancéw w zmianie na-
wykow w zakresie transportu na bardziej ekologiczne.
W odpowiedzi na wspomniany trend dbamy o to, aby ofe-
rowac zar6wno $ciezKki rowerowe i spacerowe, stacje serwi-
sowe i rowerownie, jak i rozplanowac przestrzen tak, aby
poruszanie samochodem nie byto na co dzien konieczne.

Czy na zmiane potrzeb mieszkaniowych miala wplyw
sytuacja geopolityczna w naszym regionie?

Konflikt zbrojny w Ukrainie posrednio wplynal na aktu-
alne realia ekonomiczne i mozliwos$ci nabywcze Polakéw,
a pozrywane tancuchy dostaw, rosnace koszty surowcow
czy pracy i inne czynniki skomplikowaly
sytuacje na rynku nieruchomosci. Jednak
Zwracajac uwage na wplyw tego wydarzenia

perzy o udokumentowanej rzetelnosci, godni

na potrzeby mieszkaniowe, podkreslitbym Zawirowania zaufania partnerzy, ktérzy beda wsparciem
dodatkowo inny aspekt. Z cala pewnoscia geop()lityczne dla mieszkancéw réwniez po odbiorze kluczy,
zawirowania geopolityczne, ale takze wcze- uwrazliwi- a potencjalni nabywcy rezygnuja z zakupu
$niejsza pandemia, uwrazliwity Polakéw na mieszkania w dzielnicy, co do ktérej renomy
wartos¢, jaka jest poczucie bezpieczenstwa. fy Polakow na maja watpliwosci. Chcemy, aby nasze miesz-
. wa rtos’c’, ja kq kanie czy, patrzac szerzej, osiedle, bylo ostoja,
Zyjac w czasach niepewnosci, chcemy otaczac . . w ktorej czujemy sie bezpiecznie.

sie ludZmi czy przestrzenia, ktérym moze- ]eSt poczucie

my zaufaé. W mojej opinii to wiasnie dlatego bezpieczeﬁ stwa. Czy oczekiwania inwestoréw s3 zbiezne

prym na rynku nieruchomosci wiodg dewelo-

Wroctawskie

z potrzebami 0so6b nabywajacych mieszka-
nie na wlasny uzytek?

W pewnym sensie tak, poniewaz ich celem jest znalezienie
najemcéw, sprzedaz lub dlugofalowe zabezpieczenie $rod-
kow przed utrata warto$ci. Wobec tego wybdr nieruchomosci
inwestycyjnych jest silnie skorelowany z tym, czego oczeku-
ja nabywcy mieszkan na wilasny uzytek. To oni ostatecznie
musza podja¢ decyzje o zamieszkaniu, a inwestorzy maja
tego pelnag swiadomos$¢. Nie da sie jednak zaprzeczy¢, ze in-
westorzy najczesciej siegaja po lokale o mniejszym metrazu
- przede wszystkim kawalerki i mieszkania dwupokojowe.

Cho¢ oczekiwania wobec wymarzonego M na przestrzeni
mijajacych lat majq pewne punkty wspélne, bez watpie-
nia ulegaja zmianom. Jak w zwigzku z tym swojq oferte
powinni budowaé deweloperzy?

Jako Archicom funkcjonujemy na polskim rynku od ponad
36 lat, dzieki czemu mamy mozliwo$¢ obserwowania P
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zmian preferencji konsumenckich w szero-
kiej perspektywie czasowej. Na tej podstawie
moge powiedzie¢ z pelnym przekonaniem,
7ze wiele trenddw ma charakter okresowy,
ale dlugofalowa atrakcyjnos¢ nieruchomosci
warunkuja aspekty ponadczasowe, ktore na
pewnym poziomie odzwierciedlaja zaloZenia
koncepcji miast 15-minutowych.

Bez wzgledu na okolicznosci chcemy, aby na-
sze codzienne zycie bylo po prostu komfor-
towe. Nalezy jednoczes$nie zwrdci¢ uwage na
zmiany, jakie zachodzg w naszym otoczeniu,
a w szczegolnosci transformacje technolo-
giczng, ochrone klimatu, elektromobilnosé,
samowystarczalnos$¢ energetyczng, gdyz sa to

=
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nieruchomosci
inwestycyjnych

skorelowany
z tym, czego

mieszkan na
wlasny uzytek.

i\

Wybor

jest silnie

oczekujq
nabywcy

zmiany globalne, ktére beda wplywaé na
nasze codzienne zycie i uwzglednienie tych
zmian na etapie tworzenia miasta, dzielnic,
osiedli bedzie bardzo wazne, aby nasze zycie
dalej byto komfortowe.

Naszg recepta na efektywne funkcjonowa-
nie na kazdym etapie cyklu koniunkturalne-
go jest dostarczenie na rynek maksymalnie
zdywersyfikowanej oferty, adresowanej do
szerokiego grona potencjalnych nabywcow.
Wierzymy tez w ponadczasowe idee budowa-
nia miejsc doskonatych do zycia dla czlowieka
i Srodowiska, a takze wprowadzanie do sprze-
dazy nieruchomosci wylacznie w odpowiedzi
na realne zapotrzebowanie rynkowe. B
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Lata 2017 - 2021 na rynku nieruchomosci przyzwyczaity Polakow do tanich
i latwo dostepnych kredytow hipotecznych oraz szerokiej oferty mieszkan
na sprzedaz. Dobrg koniunkture przerwala pandemia koronawirusa, ktora
wplynela na zmiany potrzeb i preferencji mieszkaniowych poszukujacych
nieruchomosci. Jakie lokale s3 teraz najczesciej wybierane przez naszych
rodakow i co aktualnie dzieje si¢ w mieszkalnictwie?

£ MACIEJ ZIEBA

Dyrektor operacyjny homfi
i Private House Brokers

Ostatnie dwa lata na rynku nieruchomos$ci mozna poréwnaé
do wycieczki kolejka gorska. Rosnaca inflacja, spadek do-
stepnosci kredytow hipotecznych, pogarszajace sie warunki
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej oraz wybuch wojny
u naszych sasiadow zza wschodniej granicy mocno wply-
nely na krajowa koniunkture i branze nieruchomosci. Co
wiecej, skutki pandemii SARS-CoV-2 nadal odczuwalne sa
w gospodarce mieszkaniowe;j.

ROK 2022 NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI, CZYLI
EKSPLOZJA W SEKTORZE
NAJMU I NIZSZA SPRZEDAZ

Efektem niekorzystnej sytuacji ekonomiczno-gospodar-
czej byt spadek zainteresowania zakupem nieruchomosci.
Na biezaco $ledziliSmy ten trend, analizujgc dane w na-
szym systemie CRM. Z zebranych informacji wynika, ze w
styczniu 2022 r. mieliSmy 934 potencjalnych kupujacych,
podczas gdy w marcu tego samego roku liczba ta zmniej-
szyla sie o ponad 40 proc. W kolejnych miesigcach za-
interesowanie zakupem utrzymywatlo sie na stosunkowo
niskim poziomie, nie przekraczajac liczby 600 klientéw.

Przeciwnie do malejacej grupy kupujacych, rést popyt na na-
jem. W styczniu odnotowaliSmy 1 671 najemcéw, a w marcu
bylo ich juz az 3 630. Ten nagly wzrost wynikat z rosnacego

zainteresowania wynajmem lokali przez obywateli Ukrainy,
ktérzy w naszym Kkraju znalezli schronienie przed wojna.

CO MOZEMY POWIEDZIEC
O RYNKU NIERUCHOMOSCI PO
PIERWSZYM KWARTALE 2023 R.?

Pierwszy kwartat 2023 r. przyniost ko-
lejna zmiane na rynku nieruchomo-
$ci - powrdt kupujacych. Liczba osdb
zainteresowanych zakupem miesz-
kania na wlasnos$¢ rosnie z kazdym
miesigcem. Pomimo wcigz trudnej
sytuacji ~ ekonomiczno-gospodar-
czej, pod koniec marca poszuku-
jacych lokali na sprzedaz bylo juz
0 16 proc. wiecej niz w lutym oraz
o ponad 70 proc. wiecej niz
w analogicznym okresie
minionego roku.

Popyt czesciowo nape-
dzaja zapowiedzi rzg-
dowych programéw:
Pierwsze Mieszkanie
i Bezpieczny Kredyt
2 proc., oraz [ 3
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polityka bankow dotyczaca kredytow. Obnizenie przez Ko-
misje Nadzoru Finansowego bufora hipotecznego z 5 p.p.
do 2,5 p.p., sprawito, ze zwiekszyla sie zdolno$¢ kredyto-
wa Polakow, a tym samym ozywity sie ma-
rzenia o wlasnym M i potrzeby zamieszkania

do 50 m kw. Klienci kupuja mniej niz jeszcze dwa lata
temu. Wedlug analiz udostepnionych przez Biuro In-
formacji Kredytowej w grudniu ubieglego roku sprzedaz
kredytow mieszkaniowych w Polsce byla
najnizsza od wielu lat. O kredyt hipoteczny

na swoim. Niektdrzy deweloperzy oferuja juz Rozsqdek wnioskowato wowczas zaledwie 12,3 tys. po-
mozliwos¢ rezerwacji mieszkan do zakupu podpowiada, tencjalnych kredytobiorcéw, a jego Srednia
w ramach programu Bezpieczny Kredyt . . warto$¢ wyniosta 347,6 tys. zt i byla nizsza
2 proc., ale jeszcze jest zbyt wczesnie, zeby ze ZWleSZOHY 0 3,3 proc. w relacji do wartosci z grudnia 2021

mowié, jaki bedzie tego rezultat. Rozsadek
podpowiada, ze zwiekszony popyt wplynie
na dalszy wzrost cen nieruchomosci.

Pewne ozywienie obserwujemy juz od po-
czatku roku, jednak teraz, po zakonczeniu
pierwszego kwartatu, coraz glosniej méwi sie
o dalszych wzrostach cen nieruchomosci. Argumentéw za
takim rozwojem wydarzen jest sporo. Ale to, czego nie wi-
dac jeszcze w liczbach, stychaé¢ podczas spotkan z klienta-
mi. Nie chcg oni czekaé z decyzjami, bo spodziewajq sie, ze
w kolejnych miesigcach bedzie drozej. Nasze dane wska-
ZUuja, Ze najlepsze nastroje na rynku nieruchomosci ob-
serwuje sie obecnie we Wroclawiu i Poznaniu, gdzie liczba
chetnych na zakup zwiekszyla sie odpowiednio o 45 proc.
i 81 proc.

OBECNIE TRUDNIEJ
O KREDYT | WIEKSZE
MIESZKANIE

Aktualnie zakup mieszkania jest znacznie
trudniejszy niz dwa lata temu, zwlaszcza
dla mlodszych klientéw, ktérzy chca opu-
$ci¢ ,,rodzinne gniazdo” i rozpoczaé zycie na
swoim. To wiasnie ta grupa klientéw najcze-
Sciej boryka sie z problemami zwigzanymi
z kredytem hipotecznym. Klienci, ktorzy po-
siadaja $rodki na inwestycje w nieruchomo-
$ci, preferuja niewielkie mieszkania, ktére
moga zosta¢ sfinansowane gotowka lub mniejszym kre-
dytem. Nasze obserwacje wskazuja na kontynuacje tego
trendu w kolejnych miesigcach.

Ograniczona zdolno$¢ kredytowa potencjalnych nabyw-
cOw oraz rosngca inflacja wplywaja na wybory zaku-
powe na rynku nieruchomosci i powoduja, Ze najszyb-
ciej sprzedaja sie mieszkania o niewielkim metrazu,

popyt wpty-
nie na dalszy
wzrost cen nie-

ruchomosci.

Ograniczona
zdolnosc kredy-
towa potencjal-
nych nabywcow

oraz rosngca

inflacja wply-
wajq na wybory
zakupowe na
rynku nieru-
chomosci.

r. Wstyczniu tego roku o kredyt mieszkaniowy
wnioskowato tacznie 13,26 tys. 0s6b w poréw-
naniu z 28,02 tys. rok wczesniej - to spadek
o ok. 52,7 proc. Z kolei w kwietniu wniosko-
dawcow bylo juz 20,88 tys. - 57 proc. wiecej
niz na poczatku roku. W kwietniu ubieglego
roku bylo ich 28,42 tys. - nastgpil spadek
0 26,5 proc. w por6wnaniu ze stanem obecnym. W odnie-
sieniu do marca 2023 r., aktualnie mamy o 6 proc. mniej
wnioskodawcow.

KUPNO KONTRA NAJEM
- POTRZEBY MIESZKANIOWE
POLAKOW, A RESZTA SWIATA

Niezaleznie od zawirowan na rynku nieru-
chomosci, Polacy wcigz pozostaja narodem,
w ktérym kult posiadania mieszkania na wta-
snos¢ jest bardzo silny - w odréznieniu od
krajow zachodnich, gdzie okoto potowa miesz-
kancow stawia na wynajem.

Wedlug danych publikowanych w Tygodni-
ku Gospodarczym Polskiego Instytutu Eko-
nomicznego z 17 listopada 2022 r., odsetek
0oso6b wynajmujacych mieszkanie w Unii
Europejskiej wynosi $rednio 30,1 proc. Naj-
wiekszg popularnoscia wynajem cieszy sie
w Niemczech (50,5 proc.), Austrii (45,8 proc.)
oraz Danii (40,8 proc.). Polacy nadal znajdu-
ja sie ponizej Sredniej unijnej, z wynikiem wynoszacym
13,2 proc., ale jest to zjawisko typowe dla panstw Euro-
py Srodkowo-Wschodniej. Liczby jednoznacznie pokazuja,
ze cheé posiadania wlasnego M jest mocno zakorzeniona
w naszym narodzie. Mieszkanie wlasnos$ciowe daje poczu-
cie bezpieczenstwa i stabilno$ci. Zakup nieruchomosci jest
dla wielu mtodych powaznym krokiem w dorostos¢, stano-
wigcym otwarcie nowego etapu w zyciu. 4
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Nic wiec dziwnego, ze w 2019 r. juz 84,2 proc. Polakéw Zylo
we wlasnym mieszkaniu, a jeszcze dziesiec lat temu - tylko
81,3 proc. Tak wysokiego przyrostu wlascicieli w spoteczen-
stwie jak u nas - o 2,9 p.p., nie bylo w zadnym innym
europejskim kraju - wynika z danych Eurostatu.

W Europie Zachodniej trend zakupu mieszkania na wia-
snos$¢ jest mniej popularny niz w Polsce. Wiecej wlasci-
cieli mieszkan i doméw niz w Polsce notuje sie w Litwie
- 89 proc., Chorwacji - 90,5 proc., Wegrzech - 91,7 proc.
oraz Rumunii - 95,3 proc (Eurostat, 2020).

Za mieszkanie za granica trzeba zaplaci¢ nawet trzy razy
wiecej niz w Polsce. Rekordzista wsrdd europejskich miast
jest Paryz, gdzie za metr kwadratowy mieszkania z rynku
pierwotnego trzeba zaplaci¢ srednio 13,4 tys. EUR. Warto tez
dodad, ze za granica ochrona prawna 0séb wy-
najmujacych lokale jest bardzo dobra, a oferta
mieszkan i doméw na wynajem dtugofalowy
- nader bogata. I wcigz rosnie. Nie powinien
dziwi¢ wiec fakt, ze zakup wlasnego M to dla
wielu Europejczykéw opcja malo atrakcyjna,
na ktora stac niewielki odsetek spoteczenstwa.
Decyduja sie wiec na wynajem, ktory jest dla
nich o wiele bardziej dostepny i czesto bardziej
oplacalny, a przy tym elastyczny.

Mimo to, mozna zauwazy¢, ze od kilku lat

trwa dynamiczny rozwéj krajowego rynku najmu, szcze-
goblnie w wiekszych miastach. Wysokie ceny nieruchomo-
$ci sprawiaja, ze Polacy coraz czeSciej wybieraja przystep-
niejszg alternatywe, czyli wynajem.

Za mieszka-
nie za granicq
trzeba zaplacic¢

nawet trzy razy
wiecej niz
w Polsce.

POLSKI RYNEK NAJMU DRUGIM
NAJSZYBCIEJ DROZEJACYM
W EUROPIE

Na podstawie naszych obserwacji mozemy stwierdzic,
Ze po zeszlorocznym boomie na wynajem sytuacja na ryn-
ku najmu nieruchomosci zaczyna sie stabilizowa¢. Wida¢ to
przede wszystkim w dynamice wzrostu cen najmu. Juz pod
koniec 2022 r. zaczeliSmy dostrzega¢ spowolnienie wzrostu
oplat za wynajem. Jest to szczegblnie widoczne w miastach
takich jak Warszawa i £ddz, gdzie pomiedzy III a IV kwarta-
tem 2022 r. $redni czynsz wzrdst tylko o okoto 2 proc. Mimo
to, koszty wynajmu sa wcigz wysokie, co oznacza, ze Polacy,
ktdrzy nie beda mogli skorzystac z akcji wspierajacych popyt,
beda musieli nadal szuka¢ mieszkan do wynajecia.

Jak wynika z danych zebranych w autorskim
systemie CRM agencji nieruchomosci hom-
fi i Private House Brokers na jedno mieszka-
nie wcigz przypada czterech zainteresowanych
najemcéw. To jeden z powoddéw, dla ktérych
ceny najmu nie malejg. Patrzac na ostatnie
badania Expandera i Rentier.io, miesieczne
oplaty za mieszkanie w zeszlym roku wzrosty
0 14 proc. rok do roku. Najwieksze wzrosty do-
tknely miedzy innymi mieszkancéw Krakowa,
Torunia, Warszawy i Rzeszowa. Obecnie mie-
sieczny czynsz najmu (bez optat administracyjnych i kosztéw
mediéw w stolicy Matopolski wynosi $rednio 3050 zt - to o ok.
33 proc. wiecej niz w 2022 r., w Toruniu 2106 zt - o 31 proc.
w gore, w Warszawie 3750 z} - rowniez o 31 proc. wigcej niz
rok wczesniej, i w Rzeszowie 2133 zt - 0 29 proc. wzwyz. Tym
samym Polska plasuje sie w Scistej czoléwce panstw europej-
skich, w ktérych wzrost czynszow mieszkaniowych byt jed-
nym z najwyzszych. Nasz kraj wyprzedza tylko Litwa, w kt6-
rej odnotowano comiesieczne koszty wyzsze o 30 proc. Tuz za
Polska plasuje sie Estonia (o 15 proc.) oraz Wegry (o 14 proc.)
(dane Eurostat). Co ciekawe, najdrozszym miastem okazat sie
Amsterdam, gdziewIIT kwartale 2022 r. za miesigc najmuume-
blowanego mieszkania w centrum miasta trzeba bylo zaplaci¢
2 325 EUR (ok. 10,6 tys. z1). To dwukrotnie wiecej niz mie-
sieczny czynsz najmu za mieszkanie w Brukseli.

JAKIE MIESZKANIA KUPUJATERAZ
POLACY?

Poszukujacy mieszkan do zakupu znéw maja apetyt gtow-
nie na male metraze. Znéw - bo w okresie restrykcji >
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sanitarnych wyraznie wzrosto zainteresowanie mieszka-
niami przestronnymi. Powr6t popytu na mate mieszkania
dostrzegli takze deweloperzy.

W ostatnim pelnym rocznym raporcie NBP z 2020 r.
znalazly sie miedzy innymi informacje o metrazach
nowych lokali mieszkalnych wprowadzanych na ry-
nek. W 2009 r. przecietna powierzchnia mieszkania
deweloperskiego wynosita 65 m kw, ale w kolejnych
latach metraz malal. Wedlug GUS, najmniejsze me-
traze trafity do wiascicieli w 2019 r., wynoszac Sred-
nio 55,4 m kw, by nastepnie... zanotowal wzrost.
W 2021 r. $rednia powierzchnia wynosita juz 57,1 m kw,
co stanowi najwyzszy wynik od 2013 r. Najnowsze dane
wskazuja na powrdt do wczesniejszego trendu. Srednia
powierzchnia nowych mieszkan z 2022 r. to 56 m kw.

W minionym roku dato sie zaobserwowac wzrost udziatu
kawalerek w catkowitej liczbie sprzedanych mieszkan we
wszystkich wiekszych aglomeracjach w Polsce. Popyt na
nie nadal bedzie duzy. To jedne z najczeSciej wybieranych
metrazy pod wynajem. Za optacalnoscia takiej inwestycji
przemawiajg wcigz atrakcyjne stopy zwrotu uzyskiwane
dzieki wysokim cenom wynajmu. Zakup nieruchomosci
pod najem to sposéb na bezpieczng lokate kapitatu dla
wielu inwestoré6w. Dostepne mieszkania deweloperskie
daja duze mozliwosci na aranzacje niewielkiej przestrze-
ni z zachowaniem funkcjonalnosci i bez ko-

niecznosci zrezygnowania z nowoczesnych

W homfi i Private House Brokers zawsze doktadnie okre§lamy
potrzeby kupujacych, ich wymagania i cel zakupu, po to, by
wiedzie¢, na czym naszym klientom zalezy najbardziej, a z cze-
go sa sktonni zrezygnowac, dokonujac wyboréw zakupowych.
Sa to informacje niezbedne do dopasowania ofert i ich pre-
zentacji. Lata doswiadczenia w branzy oraz tysigce udanych
transakcji pozwolily nam dostrzec pewng zalezno$¢ wynikajg-
€3 z naturalnego cyklu zycia kazdego cztowieka. Mtodsi klienci

zwykle poszukuja mniejszych mieszkan zlokali-

zowanych wbliskiej odleglosci od centrum miasta

trendéw, dlatego kawalerki czesto nabywane ZGRUP wila- i gtéwnych punktéw kulturalno-rozrywkowych.
s3 takze przez mtode pary, ktére rozpoczyna- snego M to dla Statystycznie, im poszukujacy nieruchomosci

ja swoje wspdlne Zycie oraz przez rodzicow,
chcacych zapewnic dzieciom lepszy start.

Aktualnie ws$rdd klientéw wiekszym za-

wielu Europej-
czykoéw opcja

starsi, tym wieksze stawiaja wymagania. Zalo-
zenie rodziny i pojawienie sie dzieci sprawiaja,
Ze konieczno$¢ mieszkania w centrum schodzi
na dalszy plan. W takiej sytuacji wazniejszy sta-

interesowaniem cieszy sie rynek wtdrny, mato atrak- je sie wiekszy metraz, nowoczesne rozwigzania
gdzie mozna znaleZ¢ nieruchomosci w ko- cyjna, na ktor a i udogodnienia, a takze spokojna dzielnica, za-
rzystnej cenie i gotowe do V\IIprowadzema. staé niewielki Zwyczaj na obrzezach miasta lub w jego okolicy.
W I kwartale tego roku, oprocz kawalerek

poszukiwane s3 mieszkania do 60 mkw. Na odsetek spote- RYNEK PREMIUM ZAWSZE
taki metraz decyduja sie zwlaszcza milo- czenstwa.

de malzenistwa. Rozpoczynajac wspélne

zycie, wolg sptaca¢ rate kredytu hipotecz-

nego i po latach mie¢ mieszkanie na wilasnos¢ niz te
sama kwote przeznacza¢ na comiesieczne oplaty za na-
jem. Oczywiscie nie spada popularno$¢ kompaktowych,
dwupokojowych mieszkan o mozliwie malym metrazu.
Te znajduja sie w kregu zainteresowan poszukujacych
nieruchomosci w celach inwestycyjnych.

W CENIE

Mechanizmy rynkowe pozostaja niezmienne od lat, co
potwierdzajg statystyki. Jesli w ktéryms$ segmencie nie
slabnie popyt na nowe nieruchomosci, to jest to segment
premium oraz inwestycyjny, gdzie zazwyczaj nasi klienci
dysponuja gotéowka. 3
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Dane z naszego systemu CRM marki premium - Private House
Brokers, ktdra dziala na krakowskim rynku, daja nam moz-
liwos¢ zestawienia sytuacji obecnej i zesztorocznej. Widzimy,
Ze popyt utrzymuje sie na podobnym poziomie: 113 kupuja-
cychw styczniu 2022 r. oraz116 wtymroku, 83 wlutym2022r.
do 79 osdb obecnie, oraz 77 w marcu zeszlego roku w po-
réwnaniu z 99 w minionym miesigcu. Kupujacy nierucho-

mosci z wyzszej pétki nie mu-

sza obawial sie wysokich rat

Stabilne ce ny kredytu ani obnizonej zdolno-

nieruchomosci $ci kredytowej, gdyz nabywaja
nieruchomos$¢ praktycznie od
luksusowych reki. Stabilne ceny nierucho-

mosci luksusowych sprawiaja,
ze sg one doskonala przysta-
nig dla kapitalu, szczegdlnie

sprawiajq, ze sq
one doskonatq

PROGNOZY

Zmiany zachodzace w otaczajacym nas $wiecie odcisnety
swoje pietno na réznych sferach zycia, w tym takze na go-
spodarce i rynku nieruchomosci. Obserwowane w ostatnich
latach dynamiczne przemiany w istotny sposéb wptynety
na to, jak obecnie wyglada koniunktura w branzy. Zamiast
tanich kredytéw hipotecznych i zakupéw nowych duzych
mieszkan dzi$ jest zaciskanie pasa i wzrost popularnosci
rynku wtérnego. Czy wspomniana na poczatku wycieczka
kolejka gorska dobiega korica? Czy wkrétce nastapi stabi-
lizacja? Polacy chca kupowaé mieszkania na wiasno$é i to
sie raczej nie zmieni. By¢ moze rzadowe programy zdolaja
odbudowac¢ ich sile nabywcza, ale znaki zapytania tworzy
wcigz niepewne $rodowisko makroekonomiczne. Rynek
mieszkaniowy w naszym kraju nadal ma duzo przestrzeni

przys taniq dla w okresach, gdy w gospodarce do rozwoju, a segment premium potwierdza swoja odpor-
. panuje niepewnosc. nos¢ na kryzysy. Nie pozostaje wiec nic innego niz patrze¢
kap itatu. w przyszlo$¢ z ostrozng dozg optymizmu. B
DABROWSKIE ©

BUDOWNICTWO
MIESZKANIOWE

Apartamenty inwestycyjne Szczyrk

www.dbmnieruchomosci.pl

ZOBACZ
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Polski rynek sprzedazy nieruchomosci nieustannie ewoluuje, co doskonale
pokazuja wyniki badan struktury popytu prowadzone przez serwisy Grupy
Morizon-Gratka. Z analizy systematycznie gromadzonych danych wynika,
Ze po trzech latach od wybuchu epidemii rozklad klientow zainteresowa-
nych zakupem nieruchomosci wrocil do stanu zblizonego do tego, ktory
obserwowalismy przed jej wybuchem. Wzmozone zainteresowanie dziat-
kami i domami wywolane wprowadzeniem przez rzad szeregu ograniczen
i obostrzen sanitarnych sklaniajacych do prowadzenia pracy zdalnej naj-

wyrazniej jest juz za nami.

£ MARCIN DROGOMIRECKI

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

Z analizy preferencji klientéw popytowych w pierwszym
kwartale br. wynika, Ze az 57,7 proc. klientow korzystaja-
cych z serwisé6w Grupy Morizon-Gratka, czyli niemal tyle
samo, co w I kwartale 2020 r. (57,9 proc.), bylo zainte-
resowanych zakupem mieszkania. W tym samym czasie
ofert sprzedazy domoéw poszukiwato 21,6 proc. klientow;
to wskaznik tylko o 2,1 p.p. mniejszy niz w I kwartale
2020 r., ale az o 6,7 p.p. nizszy od zanotowanego w po-
czatkowym okresie epidemii, tj. IT kwartale 2020 r.

Udziat klientéw poszukujacych ofert sprzedazy dzialek
pozostawal w I kwartale br. o 1,4 p.p. wiekszy niz na po-
czatku 2020 r. Wida¢ jednak, ze znaczenie tego segmentu
rynku w catkowitym popycie stale maleje; w II kwartale
2020 r. che¢ zakupu dziatki wykazywat niemal co czwar-
ty klient poszukujacy ofert nieruchomosci (24,2 proc.).

| 15,

catkowitej grupy aktyw-
nych klientéw stanowia
obecnie potencjalni
nabywcy dziatek

Obecnie potencjalni nabywcy dziatek stanowia tylko
15 proc. catkowitej grupy aktywnych klientow.

Proporcjonalnie wiekszym niz przed trzema laty zaintere-
sowaniem klientéw korzystajacych z serwiséw Grupy Mo-
rizon-Gratka cieszyly sie w I kwartale br. oferty sprzedazy
nieruchomosci komercyjnych. O ile na poczatku 2020 r.
oferty z tego segmentu byly przedmiotem poszukiwan nie-
spetna 5 proc. klientow, o tyle na poczatku 2023 r. segment
komercyjny odpowiadat za 5,7 proc. catkowitego popytu.

Prezentowane wyniki badan struktury popytu wskazuja,
ze pomimo ogdlnego ochtodzenia na rynku sprzedazy nie-
ruchomosci, to klienci na zakup mieszkan pozostaja naj-
wazniejsza grupa popytowa. Znaczace wzrosty cen gruntéw
i doméw wywotane ponadprzecietnym popytem, a takze ro-
snace od dtuzszego czasu koszty materialéow budowlanych,
wykonawstwa czy samego utrzymania domu sprawity, ze
popyt w tych segmentach ostabt najbardziej. W obecnej sy-
tuacji zakup mieszkania wydaje sie by¢ postrzegany jako
najkorzystniejszy sposéb na zaspokojenie swoich potrzeb
bytowych, jak i najpewniejsza, bo mogaca przynosi¢ staly
dochéd z najmu, inwestycja nieruchomosciowa. ®
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Struktura popytu na rynku sprzedazy nieruchomosci [proc.]
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Zrédto: Grupa Morizon-Gratka

W 2022 r. Hiszpania byta jednym z najszybciej rosnqcych rynkéw nieruchomosci w Europie,
awsréd wyrézniajgcych sie inwestoréw byli Polacy, ktérzy nabyli blisko 3 tys. nieruchomosci. Pol-
scy obywatele zaczeli by¢ wyraZnie widoczni ze swoim kapitatem, wyprzedzajgc w statystykach
Anglikéw i Niemcéw. W 2023 r. jako TM Real Estate Group, wiodqgca firma w hiszpariskim sektorze
turystyki rezydencjalnej, planujemy sprzeda¢ ponad 150 apartamentoéw tylko na polskim rynku.

0d poczqtku istnienia TM, czyli od 1969 r., mamy na koncie ponad 20 tys. oddanych do uzytku
nieruchomosci. W celu zapewnienia kompleksowej obstugi naszym klientom, otworzylismy
cztery przedstawicielstwa zagraniczne w Belgii, Niemczech, Szwecji i w Polsce, przy Rondzie
ONZ w Warszawie. Jak pokazujq wyniki, najwiekszym popytem wsréd Polakéw cieszq sie
apartamenty o powierzchni 125 m kw. z dwiema sypialniami. Do 2026 r. mamy plan zbu-
dowa¢ ok. 2698 nowych rezydencji. Obecnie prowadzimy ponad 20 projektéw deweloper-
skich na Costa Blanca, Costa de Almeria, Costa del Sol i na Majorce. Jako deweloper jestesmy
doceniani na arenie miedzynarodowej, a dwie nasze inwestycje Sunset Cliffs i Flamenca

Village zostaly wyrdznione International Property Awards.

Daniel Jesus Sanchez-Ferragut Andreu

Dyrektor departamentu zagranicznego TM Real Estate Group




TM Real Estate Group
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etnione marzenia
, 314 sypialniami.

BIURO TM REAL ESTATE GROUP
Rondo 1, City Space, 10. pietro. Rondo ONZ 1. 00-124 (Warszawa) Polska
+48 881 51 91 51 | polska@tmgrupoinmobiliario.com | WWW.TMREALESTATEGROUP.COM
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Cho¢ coraz wiecej klientow chce wspolpracowac z posrednikiem przy
sprzedazy, najmie czy zakupie nieruchomosci, to nadal krazy wiele mi-
tow zwigzanych z t3 profesja. Przekonania, ze wlasciciel na pewno zrobi
wiecej niz posrednik, by sprzedac¢ swoje mieszkanie; czy to, ze posrednik
oczekuje wynagrodzenia za nic albo ze jak juz wspoélpracowac, to lepiej
z wieloma agencjami, bo po co ograniczac si¢ jednag umowa - nadal s3

obecne w spoleczenstwie.

rozmawia

PAULINA GAJEWICZ

Jak przekonaé klienta i pokaza¢ mu, ze ta wspodtpraca
z agentem nieruchomosci jest dzi§ niezbedna? Rozma-
wiamy z Filipem Wierzchowskim - wiascicielem biura
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami ,,Everbest Nie-
ruchomosci” i wiceprezesem zarzadu Warszawskiego Sto-
warzyszenia Posrednikéw w Obrocie Nieruchomo$ciami.

Paulina Gajewicz: Jak przekona¢ Kklienta

Wszyscy mozemy aspirowac do bycia specjalista w sprze-

dazy nieruchomosci, ale tak nie jest. Przy doskonatej ko-

niunkturze, kiedy bez wzgledu na jakos$¢ przygotowane-

go przez wilasciciela ogloszenia, mieszkanie sprzedaje sie

z szalong dynamika zaraz po publikacji w pierwszym

lepszym serwisie, trudno nazwac tego wiasciciela wybit-
nym sprzedawcy, cho¢ rzeczywiscie doszio
do skutecznej sprzedazy.

i pokazaé mu, ze wspolpraca z agentem PI‘Z_VSZB(H
nieruchomosci jest dzi$ niezbedna? . Czyli to w kryzysowych sytuacjach na
kOle] ny kry ZYS.  rynku wlasciciele nieruchomosci czesciej

Filip Wierzchowski: Zaczatbym od zobra- Ten jest szukajq wsparcia u posSrednikow?

zowania takiego idealnego klienta, ktdrego .

istnienie jest mozliwe - pytanie tylko, jak powazny, MieliSmy siedem, wedlug niektorych - dzie-

czesto sie zdarza. bo zwiqzany wieé, lat wzrostow na rynku nieruchomosci.
. W gore szly ceny mieszkan, wolumen sprzeda-

Wyobrazmy sobie wtasciciela mieszkania, z zaiamam}e!n zy rost i padaty rekordowe liczby udzielonych

ktéry ma czas, faktyczna wiedze i kompe- dostepnosci kredytéw hipotecznych - temu wszystkiemu

tencje z zakresu marketingu nieruchomosci; kredytéw towarzyszylo poczucie, ze bedzie tylko tak albo

wie, jak wykona¢ profesjonalng sesje zdje mieszkanio- lepiej. Jednak, jak przy kazdym trendzie, nade

ciowa i jak stworzy¢ dobry opis swojej nieru-
chomosci pod dedykowanego nabywece, a na
dodatek jest swietnym psychologiem sprze-
dazy i negocjatorem,; jest biegly w kwestiach
prawnych i ekonomiczno-podatkowych zwigzanych
z rynkiem nieruchomosci i ma duzo entuzjazmu. W zasa-
dzie takiemu wlasScicielowi do sprzedazy lokalu posrednik
nie jest potrzebny. Ale ilu takich klientéw jest?

szlo jego zakonczenie, przyszedt kolejny kryzys.

wych.

Z naszej perspektywy ten jest powazny, bo
zwigzany z zalamaniem dostepnosci kredytow
- czes$¢ klientow catkowicie stracita mozliwos¢ zaciggniecia
zobowigzania, innym dramatycznie spadta zdolno$¢ kredy-
towa. Takie osoby w ogéle nie wychodza na rynek, bo maja
mocno ograniczong mozliwosc i zakupu, i sprzedazy. 3

33



@ morizon.pl m

Forbes

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 2 KW./2023 « PROFESJONALNEGO POSREDNICTWA NADAL SIE UCZYMY

Przy niesprzyjajacej koniunkturze i braku kompetencji
Kklientom trudno samodzielnie dziata¢. Okazuje sie, Ze osoby,
ktore nie do konca przychylnie patrzylty na wspétprace z po-
srednikami, teraz ta wspoétpraca zaczynaja sie interesowac.

Nie oznacza to jednak, Zze wspdtpraca z po-
$rednikiem ma sens tylko w czasie deko-
niunktury. Przestrzen do wykorzystania

Przy

ruchomosci ma mniej wiecej trzydziesci piec lat, wiec tego
profesjonalnego posrednictwa my nadal sie uczymy. ,My”
to znaczy i profesjonalisci i jednoczesnie cale spoteczenstwo.

Klienci otwieraja sie na wspélprace z agen-
cjami, bo czesciowo zmusza ich do tego ko-
niunktura, ale niestety czesto wybieraja ten
niewlasciwy model, bo nadal sadza, ze wspot-

umiejetnosci, wiedzy czy sieci kontaktow niesprzyjajqcej praca z wieloma posrednikami podnosi szan-

agentéw nieruchomosci jest zawsze, nieza- . se na sprzedaz. A jest dokladnie odwrotnie.

leznie od tego czy sprzedajemy (wynajmuje- kon.lunkturze

my) czy kupujemy (chcemy najaé). i braku Moze Polacy obawiaja sie uméw na wy-
kom petencji l3cznosé, bo nie do konca wiedza, na czym

W ten sposéb doszli$my do kolejnego mitu. . taka usluga polega?

Lepiej wspétpracowaé z wieloma biurami klientom

nieruchomosci, czy wybra¢ jednego posred- trudno Model wylacznosciowy nie brzmi dobrze po

nika i jemu powierzy¢ obowiazki? samodzielnie pOlSkl:l, bo‘wy}qcznosc quze §1q Z pq]gc1err}

ograniczenia, a Polacy nie lubig, gdy ich co$
Wspélpraca z wieloma agencjami to za- dziatad. ogranicza. JesteSmy narodem wolnosciowym.

mkniete koto, ktore do niczego nie prowadzi.

Mozna podpisa¢ umowe z piecioma, dziesie-

cioma posrednikami, ale i mozna przeciez z trzydziesto-
ma, bo czemu nie? Tyle tylko, ze im wiecej, tym gorzej, bo
rozmywa sie odpowiedzialnos¢ za dziatania i spada moty-
wacja posrednikow.

Jesli agent wie, Ze jest jednym z wielu, to zdaje sobie spra-
we, ze prawdopodobienstwo jego udzialu w transakcji ma-
leje z kazdym kolejnym posrednikiem. Polski rynek nie-

Problem polega zatem m.in. na bardzo nie-
fortunnej nazwie tego rodzaju wspétpracy.

Moéwiac o tej ustudze, powinniSmy nazywac ja ustuga
premium, w ktorej klient otrzymuje znacznie wiecej niz
przy umowie zwyklej. Jedna agencja bierze na siebie pelng
odpowiedzialno$¢ za sukces lub porazke sprzedazowa, bo
odpowiada za koordynacje i catoksztatt dziatan marketin-
gowych. Ten jeden posrednik moze w pelni zaangazowac
sie w reklame i promocje nieruchomosci.

Klienci btednie mysla, Ze jak podpisza umowe z jednym
biurem, to blokuja sprzedaz, bo juz inne agencje nie beda
mogly tej nieruchomosci oferowaé. Tymczasem jest do-
kladnie odwrotnie. Nie dziwie sie temu, bo klienci czesto
nie maja wiedzy o narzedziach, ktérymi moga postugiwac
sie profesjonalni posrednicy, nie wiedzg o potedze wspot-
pracy miedzyagencyjnej w ramach systemu MLS.

Widze w tym takze pewna zalezno$¢ z zamozno$cia spo-
leczenstwa. Wystarczy popatrzeé na koszyk konsumencki
- osoby mniej zamozne zdecydowang wiekszo$¢ pieniedzy
wydaja na jedzenie, ubrania i koszty utrzymania mieszka-
nia, a im spoteczenstwo bogatsze, tym procentowo udziat
tych kosztéw we wszystkich wydatkach domowych male-
je. Pojawiaja sie bowiem wydatki zwigzane z przyjemno-
$ciami, rekreacja, turystyka, hobby.

Obserwujac nasza gospodarke w perspektywie wieloletniej,
to nawet mimo obecnej inflacji i spadku sily nabywczej )
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pieniedzy, mamy trend wzrostowy. Nasze spoteczenstwo
coraz bardziej sie bogaci i coraz chetniej korzysta z profe-
sjonalnych ustug.

Rolg posrednikow jest informowanie klientéw, na czym
polega profesjonalna ustuga posrednictwa i jakie plyna
korzysci ze wspélpracy na umowie premium. To agent
powinien pokazaé klientowi, ze pracuje w systemie MLS
ijakie s tego zalety. Wazne przy tym, by posrednik uswia-
damial i rzetelnie informowal, a nie tylko obiecywat. Umo-
wa z klauzulg wylacznosci jest dobra dla agenta - daje mu
pewnos¢, ze otrzyma swoje wynagrodzenie, jesli sie za-
angazuje i dobrze wykona swojg prace. Ta sama umowa
jest jeszcze lepsza dla wlasciciela nieruchomosci, poniewaz
tylko wtedy dostaje on pelny pakiet narzedzi reklamowych
i sprzedazowych - oprdcz wymienianych wczesniej tak-
ze: home staging, profesjonalng sesje zdjeciowa, zdjecia
ifilm z drona, baner reklamowy, wysoko wypozycjonowane
ogloszenia na najlepszych portalach, dedykowana reklame
na FB, organizacje dnia otwartego i wiele wiecej — wszystko
odpowiednio dobrane do konkretnej nieruchomosci.

Czym jest system MLS?

Obecnie unowocze$niamy i rozwijamy dawno juz stwo-
rzone narzedzie dla agentéw nieruchomosci, sie¢ sprze-
dazy, ktora nazywa sie systemem MLS. Klient, podpisujac
umowe premium z klauzula wylacznosci z agentem, ktéry
dziala w systemie MLS, tworzy taka sytuacje
jakby podpisal umowe z kilkuset agencjami
w catej Polsce.

Biuro, ktdre podpisalo umowe z Kklauzulg
wylacznosci ma regulaminowy obowiazek
wprowadzenia oferty do systemu i koor-
dynowania wspélpracy z innymi posredni-
kami. W efekcie oferta trafia do szerokiego

Przy modelu
wspoltpracy
na wytqcznosc¢
jedna agencja
bierze na siebie

-

kojarzenia ofert i poszukujacych klientéw jest w MLS
zZautomatyzowany co jeszcze bardziej ulatwia skuteczna
sprzedaz nieruchomosci.

Kolejnym atutem systemu MLS jest mozliwo$¢ pracy
z ofertami w off markecie, czyli nieruchomos$ciami spod
lady. To takie mieszkania i domy, ktdre z r6znych powo-
dow jeszcze nie weszly na rynek, nie pojawily sie w ser-
wisach ogloszeniowych, ale dostepne sag dla
posrednikow. Agenci a przede wszystkim
obstugiwani przez nich klienci poszukujacy
maja wiec dostep do ofert, ktore jeszcze nie
trafily na rynek. I sg dziesigtki takich nieru-
chomosci, ktore nigdy na rynku sie nie poja-
wily, bo zostaly sprzedane poprzez wspotpra-
ce miedzyagencyjna, ktorej beneficjentami sa
whasciciele, ktérych nieruchomosci zostaty

grona osOb zainteresowanych - agentow pe}nq odpo— szybko i skutecznie sprzedane, a takze klien-
i ich Kklientéw. Podkre$lmy to: za kazdym . . 22 ci poszukujacy, ktorzy mieli wyjatkowa oka-

) v Y wiedzialnos¢ &P jacy, 0Ty il Wy)athowa
agentem w systemie MLS stoja poszukuja- zje do zakupu przed reszta rynku.
cy klienci, ktorych on obstuguje, dla ktérych za sukces lub
aktywnie szuka najlepszych propozycji. pora Z’(Q Czyli dzialanie w systemie ?\{lLS zwieksza

. szanse sprzedazy nawet dzis$?

Co wiecej, system MLS jako jedyne narze- SPTZGdaZOWQ-

dzie na rynku, w jednym miejscu integruje
poszukiwania Kklientéw, ktére wprowadza-
ja agencje. Jesli posrednik zamiesci oferte na wytacznosé
w systemie, to moze szybko sprawdzi¢, czy inne biu-
ro szuka wiasnie takiej nieruchomosci. Ponadto proces

Sa wyjatkowo trudne czasy na rynku. Oczy-
wiscie, agencja dzialajac w systemie MLS,
a wiec systemie wspdtpracy z innymi biurami, podnosi
prawdopodobienistwo sprzedazy nieruchomosci, ale trzeba
pamietaé, ze nigdy nie bedzie to gwarancja. 3
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Samo narzedzie dziala tylko wtedy, gdy jego uczestnicy

aktywnie z niego korzystaja. Posrednik powinien mie¢
Swiadomo$¢, ze w tym systemie nie tylko
wypada, ale po prostu trzeba by¢, zwlasz-

Ta tak zwana umowa ,,otwarta” to po prostu umowa zwy-
kla, ktdra nie zapewnia wihascicielowi wtasciwych narzedzi
marketingowych, blokujaca jego nierucho-
mos$¢ przed dostepem do MLS, czesto sku-

cza podpisujac z klientem umowe z klauzula Posrednik tecznie demotywujaca posrednikéw itd. Po co
wylacznosci. Tak szczerze to ja tego zupelnie w stowa rzy- komu taka rzekoma ,,otwartosc¢”.

nie rozumiem, jak w ogdle mozna podpisacé . di

umowe premium z klauzulg wylacznosci i szeniu podlega Trzeba podkresli¢, ze na rynku mamy rézny
nie by¢ uczestnikiem systemu MLS. Czy to w pewnym poziom $wiadomosci profesjonalnie Swiad-
ogoéle profesjonalne i etyczne? standardom czonej ustugi wsrdd agentéw. I mamy trzy

Dla mnie podpisanie umowy posrednictwa
z klauzulg wylacznosci bezsprzecznie wig-
ze sie z obowigzkiem wspdtpracy z inny-
mi agencjami. Nie mozna przeciez odmd-
wi¢ zainteresowanemu posrednikowi i jego
klientowi prezentacji nieruchomo$ci. Taka
odmowa wspoélpracy z innymi posredni-
kami jest zaprzeczeniem sensu umowy na wylgcznos$c.
W systemie MLS takie postepowanie jest niedopuszczal-
ne i moze skutkowa¢ usunieciem takiej agencji z systemu
wspotpracy.

Dlaczego agenci nadal oferuja umowy otwarte?

Po pierwsze tu znéw mamy mit ,,otwartosci”. Co to znaczy
umowa posrednictwa otwarta? Czy to czasem nie oznacza,
ze i whasciciel i niestety agent moga sobie robi¢ co chca?
Ba, nawet moga dostownie nic nie robic¢ i tez bedzie OK.

modele pracy w agencjach nieruchomosci.

i nie moze
sobie pozwolic¢
na nieprofesjo-
nalne dziatania.

Pierwszy to wspolpraca z Kklientami tylko
z umowami premium z klauzulg wylgcznosci.
Takie biura nie akceptuja uméw zwyklych
- i to jest bardzo dobre. To jest najlepsze co
moze spotka¢ wiasciciela. Oczywiscie pod
warunkiem, ze posrednik jest profesjonalny,
Zaangazowany, ze jest uczestnikiem MLS i najlepiej gdyby
byt czlonkiem stowarzyszenia posrednikow.

Drugi model jest odwrotny - agencja wspotpracuje jedynie
na umowach zwyktych, nie podpisujac z klientami uméw
premium. OsobiScie nie rozumiem tego dzialania i nie po-
trafie go wytlumaczy¢.

Trzeci model wspdtpracy to dziatanie w systemie hybry-
dowym, gdzie agencje pracuja na umowach premium i na
umowach zwyklych - i takich jest najwiece;j. 3
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Na szczeScie ro$nie wsrod klientow $wiadomos¢ korzysci
plynacych ze wspélpracy na umowach premium. To zastuga
konsekwentnej pracy posrednikéw i organizacji branzowych.

Z drugiej strony obserwuje krzepigca tendencje, kie-
dy miodzi posrednicy, ktérzy dopiero stawiaja pierwsze
kroki w zawodzie, uczeni sg profesjonalnego podejscia do
wspotpracy z klientem i pracy tylko na wtasciwych mode-
lach z umowa premium.

Na posrednikach spoczywa ogromna rola budowania
wiarygodnosci i rzetelnego obrazu profesji. Gdzie mogq
szuka¢ solidnego wsparcia?

Mamy rézne formy $wiadomej integracji Srodowiska
- spotkania, szkolenia, grupy w mediach spoteczno-
Sciowych, rézne wydarzenia, ktére na state weszly do
kalendarza posrednikéw oraz najbardziej
zaawansowane formy integracji, czyli sto-

Klienta i dobro posrednika. Méwimy, jakie zachowanie s3
nieetyczne w Srodowisku - zaréwno wobec klientéw, jak
i kolegéw posrednikow.

Dla posrednika, ktéry chce sie rozwija¢ i by¢ na biezaco
z nowinkami technicznymi, narzedziami i standardami
pracy, stowarzyszenie bedzie naturalnym wyborem.

Agent stowarzyszony zyskuje w oczach klienta wiarygod-
no$¢, kompetentnosc i rzetelnos$¢. Trzeba pamietaé, Zze po-
$rednik w stowarzyszeniu podlega pewnym standardom
i nie moze sobie pozwoli¢ na nieprofesjonalne dziatania,
bowiem bedzie podlegal sankcjom wynikajacym wprost
z naszych regulaminéw i kodeksu etyki. Stowarzyszenie
stoi na strazy wysokich standardéw $wiadczenia ustugi
posrednictwa i chroni interes wszystkich stron transak-
cji. To wazna informacja dla klientéw i kazdy posrednikow
powinien o tym moéwic.

warzyszenia i federacje. Age nt Czasami sami agenci pytaja mnie, co dosta-

' ) o . StOWCH’Z)}SZOH)} je w zamial’l ‘za skl.adkg cz}onkowskel', jak?e
Stowarzyszenia posrednikow, czyli orga- A mam korzysci z bycia w stowarzyszeniu? Nie
nizacje zawodowe posrednikow w obrocie zy SkU] e chce tutaj wylicza¢ wielu korzysci, ktdre cze-
nieruchomos$ciami, to zrzeszenia, do ktérych w oczach $ciowo juz wymienitem wcze$niej, a reszte
przynalezno$¢ jest dobrowolna. Poza real- klienta mozna znalez¢ na stronie naszej organiza-
nymi korzys$ciami plynacymi z uczestnic- i L, cji. Dam przyklad finansowy. Waznym ele-
twa w stowarzyszeniu, istniejg takze pewne w1arygodnosc, mentem i bezcenng korzyscig jest networ-
ograniczenia czy obowiazki, a nie kazdy po- komp etentnosé king na spotkaniach czlonkéw i imprezach

Srednik chce, by weryfikowano jego metody
pracy z klientami lub to czy dziala etycznie.
Czasem latwiej jest deklarowaé swoj profe-
sjonalizm i ,,wysoki poziom ustug” niz zgodzic¢ sie na to,
aby klient mdgt to ewentualnie zweryfikowa¢ w stowa-
rzyszeniu posrednikéw. C0z, na Facebooku wszyscy moga
by¢ ,,super”, w realnym $wiecie juz niekoniecznie.

0d ponad 20 lat jestem czlonkiem Warszawskiego Stowa-
rzyszenia Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami i od
kilkunastu lat aktywnie dzialam spotecznie w ramach tej
organizacji. Jako zintegrowane srodowisko profesjonalnie
dzialajacych posrednikéw wplywamy na ksztalt naszego
rynku nieruchomosci, kreujemy pozadane modele dzia-
lania, zapewniamy dostep do profesjonalnych szkolen,
wspoélnie zastanawiamy sie nad tym, gdzie leza proble-
my w naszej branzy, gdzie sa zagrozenia, a gdzie szan-
se; podejmujemy wiec dziatania, ktére wyznaczaja pewne
kierunki. Stowarzyszenie wyznacza standardy zawodo-
we i kodeks etyki zawodowej, majac na wzgledzie dobro

szkoleniowo-integracyjnych. Poznajemy

i rzetelnos¢. sie, nawigzujemy bezposrednie Kkontakty

i budujemy wzajemne zaufanie, a potem ro-
bimy wspdlne transakcje. Z kim? Z kolega lub kolezanka
ze WSPON. I juz. I zarabiamy na tej transakgcji tyle, ze wy-
starczy na piec lat placenia skladek, a moze i na wiecej.

A zatem dobrze, by klient zwrécit uwage na to, czy
posrednik, z ktérym zamierza wspoélpracowaé, dziala
w systemie MLS i jest stowarzyszony. Na co jeszcze
taki klient powinien by¢ wyczulony?

Klient przede wszystkim powinien zwrdci¢ uwage na to,
czy posrednik dziala w modelu umowy premium z klauzu-
13 wylacznosci. Oczywiscie, nie moze takiej umowy pod-
pisa¢ z zamknietymi oczami, ale $wiadomie, zapoznajac
sie z jej zapisami i wspélnie z posrednikiem omawiajac
jej szczegdly. To daje szanse na najbardziej profesjonalng
ustuge, jaka mozna dosta¢ na rynku, ale rzecz jasna nigdy
nie daje gwarancji powodzenia. 2
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Poza tym, dobrze, by klient zwrdcit uwage na to, czy po-
Srednik dziata w systemie MLS, ale nalezy podkresli¢, ze
tutaj role odgrywa takze region, bowiem nie wszedzie to
narzedzie funkcjonuje.

Podkresle to jeszcze raz - rownie istotna bedzie przynalez-
nosc¢ agenta do stowarzyszenia - to sygnat dla klienta, ze ten
posrednik nie tylko dziala zgodnie z najwyzszymi standar-
dami, ale réwniez nie obawia sie¢ weryfikacji i ewentualnych
konsekwencji wynikajacych z niewtasciwego dziatania.

Tak zupelnie na koniec typowa sytuacja zyciowa. Wy-
obrazmy sobie klienta, ktdry chce wybra¢ posrednika
do sprzedazy swojej nieruchomosci. Wielu posrednikow
oferuje mu swoje ustugi i zapewnia o wysokim poziomie
swoich ustug, o swoim profesjonalizmie. Klient stoi przed

Forbes

powaznym wyborem, waha sie i zastanawia. W koncu
w finale zostaje dwoch kandydatéw. Pierwszy jest bardzo
aktywny w mediach spotecznosciowych i przedstawia sie-
bie jako wybitnego fachowca; jest tak dobry, Ze ,zaden
system wspotpracy nie jest mu do szczescia potrzebny”,
ponadto uwaza, ze jego ,,ustluga premium” jest na takim
poziomie, ze nie zamierza podlega¢ jakiejkolwiek ocenie
na wypadek niepowodzenia. I jest drugi posrednik, ktd-
ry réowniez twierdzi, Zze jest doswiadczonym specjalista,
chetni dzieli sie swoja wiedza, doradza, oczywiscie propo-
nuje umowe premium z klauzulg wylgcznosci, gwarantu-
jac gotowos¢ do wspodlpracy z innymi agencjami w ramach
systemu MLS, a ze glteboko wierzy w swoj warsztat pracy
i etyczna postawe przynalezy do organizacji zawodowej,
ktora czuwa nad wlasciwymi standardami. Prosze same-
mu zdecydowac, kogo Panstwo wybierzecie. B

Przed podjeciem wspdlpracy z agentem nieruchomosci, zacznij od okreslenia swoich potrzeb.
Przy zakupie nieruchomosci — dokladnie zastanow sie, czego potrzebujesz i jakim budzetem
dysponujesz. Przy sprzedazy — pomysl, co chcesz osiggng¢: czy chcesz sprzeda¢ szybko, czy mo-
zesz poczekac, by sprzeda¢ nieruchomos¢ w zamierzonej cenie.

Zanim skontaktujesz sie z agentem, zdefiniuj swoje priorytety. Dokladne informacje pomogq
agentowi szybciej zrealizowac Twoje cele. Oczywiscie bardzo waznq sprawq jest to, z kim be-
dziesz pracowacd. Wybierz zatem odpowiedniego agenta, sprawdz jego doswiadczenie i opinie
o jego pracy. Uczciwos(, rzetelnosc i pasja — to wartosci, ktorymi wedtug Wilson’s Nieruchomosci
powinien kierowac si¢ kazdy posrednik.

Bad? tez otwarty na sugestie swojego agenta nieruchomosci. Skorzystaj z jego doswiadczenia
i wiedzy, by podjqc najlepszq decyzje. Agent moZe pomdc Ci zrozumiec wartos¢ nieruchomosci,
ocenic jej stan techniczny i negocjowac warunki transakgji. To czlowiek, ktory stoi zawsze po
Twojej stronie.

Anna Stachowska

Prezes Wilson'’s Nieruchomosci
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Ziemia jest dobrem ograniczonym, ktorego wartos¢ rosnie z uptywem cza-
su. A na te warto$¢ wplywa wiele czynnikow, takich jak lokalizacja, ja-
kos¢ gleby, dostep do mediow czy przeznaczenie dzialki i mozliwosci jej
wykorzystania. Przy ograniczonej podazy gruntow i rosngcym popycie na
nieruchomosci mieszkalne koniunktura sprzyja inwestowaniu w ziemie.
Czy faktycznie wlasciciele gruntow moga spodziewac si¢ wzrostu wartosci
swoich nieruchomosci wraz z rosnacym zapotrzebowaniem na mieszka-
nia? Czy inwestowanie w ziemig jest bezpieczne i optacalne?

£*> WIOLETA SZCZUDLINSKA

Autorka artykutéw dot. rynku nieruchomosci

Postepujaca urbanizacja i wzrost liczby ludnosci prowadza
do zwiekszonego zapotrzebowania na grunty pod budowe
domodw, firm i infrastruktury. W rezultacie, ceny nieru-
chomosci gruntowych rosng wraz z uptywem czasu. To
atrakcyjna perspektywa dla inwestordéw szukajacych diu-
goterminowych inwestycji.

Ponadto lokowanie kapitalu w ziemie moze

pdzniej i 1zej reaguje na zmiany ekonomiczno-gospodar-
cze niz inne sektory gospodarki. Czesto warto$¢ nierucho-
mos$ci zmienia sie w innym tempie i w innym kierunku
niz warto$ci innych form lokowania Srodkéw pienieznych.
Nierzadko obserwuje sie sytuacje, gdy oprocentowanie
depozytéw bankowych spada, wartos¢ akcji
i obligacji maleje, a ceny nieruchomosci ida
wgore. Dlainwestoraszukajacego stabilnejlo-

by¢ dobrym sposobem na dywersyfikacje Lokowanie katy dlugoterminowej to sygnal, Ze ziemia jest
portfela inwestycyjnego, poniewaz pomaga kapitai‘u bezpieczng przystania inwestycyjng, nawet
zredukowa¢ ryzyko inwestycyjne poprzez w ziemie w czasach kryzysu.

zmniejszenie wpltywu zmian warto$ci innych

aktywow, np. akcji czy obligacji, na catko- pomaga Wedlug badania przeprowadzonego na zle-
wita warto$¢ portfela. W momencie, gdy zredukowad cenie Rodzinnych Inwestycji przez Kantar
wartos$¢ akcji spada, warto$¢ nieruchomosci Public w czerwcu 2022 r. 42 proc. ankieto-
gruntowych pozostaje stabilna lub rosnie, ryzy ko wanych uwaza, ze warto lokowac Kkapitat
a tym samym pomaga zmniejszy¢ straty in- inwestycyjne, w ziemie i inne nieruchomosci, mimo ze

westycyjne powstale w innym aktywie.

ZIEMIA ODPORNA NA KRYZYS

Inwestycje w nieruchomosci gruntowe majg tendencje
do poruszania sie niezaleznie lub w korelacji mato wspotza-
leznej z innymi aktywami na rynku - obligacjami, akcjami.
Ogodlnie rynek nieruchomosci mieszkaniowych znacznie

ceny dynamicznie rosng, spada warto$¢ pie-

nigdza i rosng stopy procentowe. 13 proc.
badanych uznaje, Ze tylko ziemia jest dobra inwestycja,
z kolei zaledwie 3 proc. sadzi, ze nie warto lokowac kapi-
talu w ziemie. Zdaniem prawie potowy badanych ziemia
caly czas zyskuje na wartosci, wiec ryzyko strat inwe-
stycyjnych jest niewielkie. 37 proc. respondentéw uznaje
inwestowanie w grunt za bardziej bezpieczne od innych
lokat. Z kolei blisko co trzeci ankietowany jest zdania, P
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ze nieruchomo$¢ gruntowa jest najskuteczniejsza forma ‘
ochrony pieniedzy przed inflacja i kryzysem. Natomiast
wedlug 24 proc. badanych inflacja pozytywnie wplywa na

ceny nieruchomosci.

W 2022 r. nie nastapit istotny spadek cen na
polskim rynku nieruchomosci, mimo ogdlno-
Swiatowego kryzysu spowodowanego m.in.
zamknieciem przedsiebiorstw i restrykcjami
epidemiologicznymi. Na skutek zaostrzenia
polityki kredytowej, historycznego wzrostu
stop procentowych i inflacji zmianie uleglo za-
interesowanie zakupem nieruchomosci, ale po-
jawit sie dodatkowy popyt ze strony uchodzcow
z Ukrainy, zwlaszcza na najem nieruchomosci.

Inwestorzy, ktdrzy kupili ziemie, zasadniczo
na tym zyskali, nawet w czasach ostatniego
kryzysu. Przemyslana, dobrze skalkulowa-
na i sprawdzona pod katem prawnym oferta
gwarantuje pomnozenie kapitatu.

BEZPIECZENSTWO TRANSAKCJI

Zabezpieczeniem transakcji kupna nieruchomosci jest
umowa sprzedazy przenoszaca prawo wiasnosci na na-
bywce, zawarta w obecnosci notariusza. Forma notarial-

Rynek
nieruchomosci
mieszkanio-
wych znacznie
pozZniej
i lZzej reaguje
na zmiany
ekonomiczno-
-gospodarcze
niz inne sektory
gospodarki.

na dokumentu jest oficjalnym potwierdzeniem warunkéw
i zobowigzan ustalonych przez strony transakcji. Nota-
riusz pelni kluczowa role, czuwajac nad prawidlowym

przebiegiem procedury. Potwierdzeniem
prawa wiasnosci do gruntu jest adekwatny
wpis w ksiedze wieczystej nieruchomosci.
Ksiega wieczysta stanowi takze podstawowe
zrodto informacji o lokalizacji, wymiarach,
granicach i przeznaczeniu dziatki oraz ewen-
tualnych cigzacych na niej roszczeniach, hi-
potece i ograniczeniach. Ten rejestr nabywca
powinien szczegdlowo przeanalizowac przed
zlozeniem podpisu na akcie notarialnym.

DUALNY CHARAKTER
INWESTYCJI W GRUNT

Dualny charakter inwestycji w grunt odnosi sie
do dwoch aspektéw, ktére moga by¢ réwno-
czesnie obecne w tego rodzaju inwestycjach.

Kupiona dziatka moze by¢ postrzegana jako dlugotermi-
nowa forma lokowania kapitatu, ktéra ma na celu osig-

gniecie zyskow w przyszlosci. W takim przypadku na

pierwszym miejscu jest aspekt ekonomiczny, gdzie wia-
$ciciel liczy na wzrost wartos$ci nieruchomosci w czasie lub
na generowanie dochodéw z wynajmu lub odsprzedazy. p
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Inwestycje w grunt maja potencjat zysku, dzieki dynamicz-
nemu rozwojowi rynku nieruchomosci, a dzialki majace
strategiczne polozenie z pewnoscig przyciaggng inwestorow.

Grunt mozna tez wykorzysta¢ w celach uzytkowych lub
komercyjnych. Dziatania moga obejmowac budowe domu,
kompleksu mieszkaniowego, biurowego, handlowego
czy innego komercyjnego. W tym przypadku inwestycja
w dziatke jest zwigzana z rozwojem i pod-
noszeniem jej wartosci poprzez wykorzy-

Po ustaleniu spadkobiercéw dochodzi do przeniesienia
praw wiasnos$ci w aktach administracyjnych i rejestro-
wych. Jest to niezbedne dla uregulowania statusu praw-
nego nieruchomosci i wpisu do ksiegi wieczystej.

Warto jednak zaznaczyé¢, Ze przepisy te nie obowiazuja
w przypadku dzialek dzierzawionych w Rodzinnych
Ogrodach Dziatkowych. Nie podlegaja one dziedziczeniu.
Po $mierci dzialtkowca wygasa prawo uzyt-
kowania, a gtéwnym zarzadca dziatki w za-

stanie nieruchomosci do okreslonych celow. Dziatki sadzie staje si¢ Zarzad ROD.

Trzeba mie¢ jednak na uwadze charakter majqce

i przeznaczenie dziatki w dokumentacji. .

Oczywiscie, spelniajac okreslone warunki, str ateglczne INWESTYCJA NIEMAL

dziatki rolne mozna odrolni¢, a na teren nie- pOfO zenie BEZOBStUGOWA

uzbrojony dostarczy¢ niezbedne media i za- s e

pewnic¢ odpowiednig sie¢ infrastrukturalng. Z pewnosciq Zakup dziatki niezabudowanej jest inwe-
przyciqgnq stycja, ktéora wymaga mniej zaangazowa-

W rezultacie, dualny charakter inwestycji inwestoréow. nia w pordwnaniu z inwestycja w budynek

w ziemie obejmuje zaréwno aspekt ekono-

miczny, polegajacy na dazeniu do osiagniecia

zyskow, jak i aspekt uzytkowy, gdzie grunt jest wykorzy-
stywany w celach komercyjnych lub mieszkalnych (osta-
tecznie rowniez dajacych zysk).

DZIEDZICZENIE GRUNTOW

Nieruchomos¢ gruntowa podlega dziedziczeniu, wiec in-
westycje mozna potraktowac jako bezterminowa lokate
kapitatu. Zgodnie z przepisami prawa polskiego, grun-
ty przechodza na spadkobiercéw w drodze dziedziczenia
- na podstawie testamentu, lub w przypadku jego braku,
na podstawie ustawy, zgodnie z przepisami dotyczacymi
dziedziczenia ustawowego.

W przypadku dziedziczenia testamentowego, spadko-
dawca ma prawo okresli¢ w testamencie, komu i w jakim
zakresie przekazuje swoja dziatke. Testator moze wska-
za¢ jednego lub kilku spadkobiercéw, ustalajac udziaty
w nieruchomosci lub przekazujac ja w catosci jednej osobie.

Jezeli nie ma testamentu, dziedziczenie nastepuje na pod-
stawie litery prawa. Woéwczas spadkobiercami stajg sie
najblizsi krewni zmartego, zgodnie z hierarchig okreslo-
na w przepisach. W przypadku dziedziczenia ustawowego
udzialy w nieruchomosci gruntowej sa rozdzielane pomie-
dzy spadkobiercéw w sposob zgodny z rozporzadzeniami.

mieszkalny. Nie ma koniecznosci zarzadza-

nia domem, utrzymywania go w nalezytym
stanie technicznym, usuwania awarii i przeprowadzania
remontéw. Zakup dziatki budowlanej daje réwniez pewna
elastyczno$¢ czasowa w podejmowaniu decyzji. Nie trzeba
natychmiast rozpoczyna¢ budowy domu, a mozna poczekac
na korzystniejszy moment finansowy, zdoby¢ niezbedne
fundusze i doktadnie zaplanowac¢ projekt inwestycji. 4
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wzrost Sredniej ceny metra kw.
gruntéw przeznaczonych pod
(y zabudowe mieszkaniowa
O \ miastach rok do roku

Ponadto dziatka budowlana nie generuje takich kosztow
jak utrzymanie domu czy mieszkania. Wiasciciel zobo-
wigzany jest do wnoszenia optat podatkowych.

JAK INWESTOWAC W ZIEMIE?

Kluczem udanej inwestycji jest dobra znajomo$¢ rynku
i trendow. Te ostatnie bywajg zmienne, o czym przekona-
li sie dzierzawcy dzialek w Rodzinnych Ogrodach Dzial-
kowych. O ile w czasie pandemii wiele 0séb
zarobilo na odstgpieniu prawa do dziatki

inwestycjach i przeznaczeniu dziatek w oko-
licy. Parcela, w poblizu ktdrej powstanie za-

i sprzedazy znajdujacych sie na niej zabudo- Kluczem kiad przemystowy, albo droga ekspresowa
wan, o tyle obecnie zainteresowanie takimi . nie sprawdzi sie jako ziemia pod budowe
nieruchomosciami jest niewielkie, chociazby Udane] domu jednorodzinnego, ale moze by¢ odpo-
z racji uSwiadomienia sobie przez nabywcow i nwestycj i wiednia pod magazyn.
braku prawa wlasnosci do gruntu. .

jes t dobra Wiele osob decyduje sie réwniez na inwestycje
Przed zakupem konkretnej ziemi koniecznie Z najomos'(f w grunty rolne. Zgodnie z ustawa o ksztalto-
trzeba siegna¢ do miejscowego planu zago- rynku waniu ustroju rolnego, osoba niebedaca rolni-

spodarowania przestrzennego lub do warun-
kow zabudowy i zagospodarowania terenu.
Dokumenty te informuja o planowanych

kiem moze zakupi¢ taka ziemie do 1 ha.

i trendow.

Dzialki rolne kusza dobrg lokalizacja

- w poblizu laséw, gk, akwenéw. Ale na-

bywca musi mie¢ swiadomo$¢, Zze zanim po-
stawi na niej budynek mieszkalny, musi ja odrolnié. Cala
procedura regulowana jest przepisami i sklada sie z kilku
etapow. Wiasciciel dziatki sklada do starosty wlasciwego
ze wzgledu na potozenie nieruchomosci wniosek o zmia-
ne w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego lub uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy. Sta-
rosta przeprowadza analize i ustala warunki odrolnienia.
Po pozytywnej decyzji, rozpoczyna sie postepowanie ad-
ministracyjne, efektem ktorego jest wylaczenie gruntu
z produkcji rolnej. Proces jest dlugi i czesto kosztowny.

Przy zakupie ziemi, trzeba tez zwraca¢ uwage na czynniki,
ktdre wplywaja na pdézniejsze zagospodarowanie dziatki, np.
ksztalt, nachylenie terenu albo odlegtos¢ od drogi dojazdowe;j.
Nie wolno tez zapomina¢ o zbadaniu stanu prawnego gruntu,
szczegolnie jesli nie ma on zalozonej ksiegi wieczystej. [ 3
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CENY ZIEMI

Z raportu ,,PKO BP Rynek gruntéw niezabudowanych 2h22”
opublikowanego w kwietniu br.* wynika, ze w drugim potro-
czu 2022 r. wzrost cen gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg
spowolnil, zwlaszcza w najwiekszych miastach. Na taka sytu-
acje wplyngl m.in. spadek popytu na mieszkania i na szybki
zakup gruntéw budowlanych.

Srednia cena za metr kw. gruntéw przeznaczonych pod za-
budowe mieszkaniowa wzrosta w miastach ogétem do 114 z1,
to o ok. 14 proc. w gore r/r. Na obszarze poza miastami
stawka skoczyla do 66 zt za m kw. (o ok. 9 proc. r/r).

Ceny ofertowe dzialek sa zrdznicowane zaleznie od
przeznaczenia gruntu. W raporcie notowania pochodza
z PONT info Nieruchomosci na podstawie informacji od
posrednikdow i z ogloszen. PKO podaje, ze w ubieglym

ceny ksztaltowala sie na poziomie ok. 188 zt za m kw.
(wzrosta oprawie 12 proc.r/r).Z kolei mediana ceny ofertowej
m kw. dzialki budowlanej w drugim pétroczu 2022 wyno-
sila ok. 147 zt za m kw., a w przypadku uzbrojonej - ok.
155 zt za m kw. (cena skoczyta w gére o ok. 25 proc. r/r).

Nieznacznie, ale jednak zdrozaty réwniez dzialki rekre-
acyjne. Cena za m kw. wynosila ok. 66 z} i wykazala spo-
wolnienie wzrostu w poréwnaniu z poprzednim kwarta-
tem (12 proc. r/r w poréwnaniu z 31 proc. r/r w pierwszym
kwartale 2022 r.). Zauwazalny wzrost (o 28 proc. r/r, czyli
do 40 zl/m kw.) odnotowano w medianie ceny ofertowej
dziatek siedliskowych (lesnych).

Tendencje cenowe najpewniej odzwierciedlajg utrzymujace sie
zainteresowanie dzialkami rekreacyjnymi i drugimi domami,
ozywione w czasie restrykcji epidemiologicznych. Istotnym
czynnikiem moze by¢ takze wzrost zakupow ziemi, ktdry jest

roku najdrozsze byly dziatki komercyjne - mediana ich podyktowany wysoka inflacja i potrzeba ochrony oszczednosci. P

Zakup dzialki budowlanej to wazna decyzja, a jej konsekwencje sq dlugofalowe, dlatego przy
wyborze konkretnej oferty nie nalezy kierowac¢ sie wylqcznie najnizszq ceng, tzw. okazjq. Klu-
czowymi kryteriami podczas selekcji powinny by¢: lokalizacja, dostep do infrastruktury, rodzaj
gruntu, status prawny oraz mozliwosci zabudowy, o ktérych informujg przepisy miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego lub warunki zabudowy. Przy tak istotnej inwestycji,
zdecydowanie warto skorzysta¢ z pomocy doswiadczonego posrednika nieruchomosci. Przed
podjeciem decyzji o zakupie, dobrze jest przekonac si¢ osobiscie, jak wyglgda dziatka i okolica.

Szczegolng uwage powinno sie zwrdcic na ksztatt i nachylenie terenu, wystepowanie wéd grun-
towych oraz sgsiedztwo innych obiektéw. Dziatka idealna powinna by¢ ptaska, sucha, potoZona
na wysokosci, z dala od Zrédet hatasu i zanieczyszczer. Warto takze zweryfikowac, czy w okolicy
nie sq planowane inwestycje, ktére mogtyby wplyngc na wartosé nieruchomosci. W zaleznosci od
preferencji, poszukiwania mozna koncentrowac na terenach podmiejskich, ktére oferujqg spokéj
i kontakt z naturg lub w samych miastach, gdzie dostepne sq wszelkie miejskie udogodnienia.
Wazne sq tez dojazd, dostepnosc¢ komunikacji miejskiej oraz odlegtos¢ od placéwek oswia-

towych i handlowych.

Piotr Romanowicz
CEO RENT-nieruchomosci ROMANOWICZ
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Zréznicowanie cen ofertowych wynika zaréwno z popytu
na grunty, jak i ich dostepnosci, czyli regionalnego zréz-
nicowania podazy.

Jak z poczatkiem drugiego kwartalu 2023 r. wygladaly
Srednie ceny ofertowe dzialek rekreacyjnych we wszyst-
kich wojewddztwach?

W kwietniu najdrozsze byly grunty rekreacyjne w wojew6dz-
twach: matopolskim - 611 zl/m kw.; kujawsko-pomorskim -
336 zl/m kw. i wielkopolskim - 277 zt/m kw. Najtarsze dziatki
mozna bylo naby¢ na Podkarpaciu - za 51 zt/m kw., w woje-
wodztwie todzkim - 82 zi/m kw. oraz $laskim - 85 z}/ m kw.

Dane GUS dotyczace obrotu prywatnego uzytkami rolnymi
takze wykazuja tendencje wzrostowa cen. W poréwnaniu
IV kw. 2022 r. z IV kw. 2021 r. $rednio byt to skok o ponad
15 proc., natomiast w stosunku do IIT kw. 2022 r. wzrost
wyniodst jedynie 2,3 proc.

W IV kw. 2022 r. za ha gruntéw ornych najwiecej, bo az 80
tys. 325 zl, trzeba bylo zaptaci¢ w wojewodztwie wielko-
polskim, a najmniej - 32 tys. z w zachodniopomorskim.
To wojewddztwo jako jedyne odnotowato spadek $redniej
ceny w poréwnaniu rocznym. |

zt/ha w 4Q 2021 zt/ha w 3Q 2022 zt/ha w 4Q 2022

DOLNOSLASKIE 42 875
KUJAWSKO-POMORSKIE 61224
LUBELSKIE 42518
LUBUSKIE 34 429
+ODZKIE 46 159
MALOPOLSKIE 44233
MAZOWIECKIE 49 358
OPOLSKIE 54 418
PODKARPACKIE 32336
PODLASKIE 58 769
POMORSKIE 48 685
SLASKIE 43868
SWIETOKRZYSKIE 35653
WARMINSKO-MAZURSKIE 52316
WIELKOPOLSKIE 71 869
ZACHODNIOPOMORSKIE 33000
POLSKA ogétem 53254
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Srednia cena ofertowa dzialki
rekreacyjnej [zl/m kw.]

45833
67 283
51588
36722
51024
47 824
54 282
58413
36 881
61433
52225
45 957
39 605
56 169
79 292
33353
59 962

$rednia cena ofertowa

wojewédztwo dziatki rekreacyjnej
DOLNOSLASKIE 126
KUJAWSKO-POMORSKIE 336
LUBELSKIE 126
LUBUSKIE 95
+ODZKIE 82
MAEOPOLSKIE 611
MAZOWIECKIE 127
OPOLSKIE 129
PODKARPACKIE 51
PODLASKIE 88
POMORSKIE 177
SLASKIE 85
SWIETOKRZYSKIE 90
WARMINSKO-MAZURSKIE 168
WIELKOPOLSKIE 277
ZACHODNIOPOMORSKIE 107
POLSKA ogotem 198

44 923
67 922
52995
37056
52 684
48 790
56 763
60 328
36 966
61921
54819
45331
41 683
55767
80325
32000
61 362

* Nieruchomosci Gruntowe. Analizy Nieruchomosci 3 kwietnia 2023. Rynek gruntéw
niezabudowanych 2h22: Ceny rosty wolniej, mato transakcji, Centrum Analiz PKO BP

Zrédto: Grupa Morizon-Gratka

Srednia cena ziemi za hektar w poszczegélnych wojewddztwach w Polsce

4,77

10,94
24,64
7,63

14,13
10,30
15,00
10,86
14,31
5,36

12,59
3,33

16,91
6,59

11,76
-3,03
15,22

dynamika zmiany cen
4Q2021/4Q2022 [%]

Zrédto: dane GUS, grunty orne ogétem
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http://hossa.gda.pl

Szukasz mieszkania pod inwestycje?
Poznaj adres przy nowym biznesowym centrum stolicy

- duzy wybér mieszkan o powierzchnido 40 m? - spacerowy dystans do Ronda Daszyriskiego

- cze$¢ mieszkan z wykonczeniem pod klucz - system smart home w standardzie
- lokalizacja obok Dworca Zachodniego - wysoki standard wykonania

mieszkaj.skanska.pl SKANSKA


http://mieszkaj.skanska.pl
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