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RYNEK
NIERUCHOMOSCI

Wydawca Raportu: Drodzy Czytelnicy,
Grupa Morizon-Gratka Sp. z 0.o.
FORBES Polska

zblizajac sie do konca kolejnego roku, mamy przyjemnos¢ przedstawic¢
grudniowe wydanie naszego raportu "Rynek Nieruchomosci".

Tym razem koncentrujemy sie na tematach, ktdre nie tylko podsumowuja
trendy cenowe, ale takze rysuja kontury przysztosci branzy nieruchomosci.
Wsrdd nich znajdziecie zaréwno innowacyjne koncepcje,

jak i analizy, ktére majg wplyw na ksztattowanie sie rynku.

Adres redakcji:
ul. Domaniewska 49

02-672 Warszawa
Szczegodlnie polecamy uwadze nasz temat oktadkowy dotyczacy

bezgotéwkowego zakupu nieruchomosci za granica - innowacyjne
Kontakt do redakciji: rozwiazanie oferowane przez Samana Group. To unikalna mozliwos¢ dla
redakcja@morizon-gratka.pl polskich inwestoréw, by dywersyfikowac swoje portfolio bez koniecznos$ci
posiadania gotéwki, co moze zrewolucjonizowaé tradycyjne podejscie do
inwestycji w nieruchomosci. Zamiana polskich aktywéw na posiadtosci na
www.morizon-gratka.pl Karaibach otwiera nowe horyzonty inwestycyjne, wykorzystujac przy tym
zdolno$¢ kredytowa w Polsce do finansowania zakupéw zagranicznych.

Analizujemy réwniez aktualne trendy cenowe na rynku mieszkaniowym.
Z danych Indeksu Cen Mieszkan wynika, Ze ceny wcigz rosng, lecz tempo
tego wzrostu zdaje sie stabnaé. Co to oznacza dla przysztych nabywcow?
Czy to zwiastun stabilizacji, czy jedynie tymczasowa zmiana dynamiki?

W naszym raporcie nie mogto zabrakna¢ réwniez spojrzenia na globalny
rynek nieruchomosci. Po latach nieustannego wzrostu cen, Swiatowe
rynki nieruchomosci stajg obecnie w obliczu potencjalnego zatamania.
Przygladamy sie réznym scenariuszom na $wiecie, zwracajac uwage

na dysproporcje w cyklach rynkowych miedzy regionami. Niektore
obszary $wiata doswiadczaja stabilizacji, a nawet umiarkowanego
wzrostu, podczas gdy inne najwieksze rynki wyraZnie zwalniaja.

Jakie dlugofalowe konsekwencje moze to nies¢ dla inwestordéw,
deweloperéw i kupujacych na catym $wiecie?

Zapraszamy do lektury calego raportu.



CENY MIESZKAN
NADAL W GORE,

ALE TREND HAMUJE.
INDEKS CEN MIESZKAN
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Najnowsze dane rynkowe przynoszg sygnaly stabilizacji trendu wzrostowego cen
mieszkan, cho¢ nie stabng echa kolejnych podwyzek. Wyhamowuje, obserwowa-
ny szczegolnie w ciggu ostatniego roku, wzrost cen mieszkan zar6wno nowych
jak i z rynku wtornego. Malejace efekty programu ,,Bezpieczny Kredyt 2%”,
wprowadzonego w celu wspierania nabywcow, przyczyniaja sie do tego trendu.

£ ARTUR OSAK

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

Na obecng wysoko$¢ cen znaczacy wplyw na
pewno ma program , Bezpieczny Kredyt 2%”,
ktoéry do potowy listopada zaowocowat ponad

W okresie od
stycznia do

i obawami o popyt. Z drugiej strony rosnacy
popyt na mieszkania, napedzany m.in. przez
program , Bezpieczny Kredyt 2%”, ozywienie

82 tys. wnioskow i udzieleniem ponad 36 tys. pa Zdziernika gospodarcze, niskie bezrobocie i obnizka stop

kredytow o tgcznej wartosci 13,6 mld zt. procentowych, napotykaja na ograniczona
2023r. dostepnos¢ lokali.

We wrzesniu 2023 r. Polacy zawniosko- deweloperzy

wali o0 36,59 tys. kredytow mieszkanio-
wych, co stanowi spadek w poréwnaniu
z poprzednimi miesigcami, ale wcigz jest

rozpoczeli budowe
92,5 tys. mieszkan

INDEKS CEN MIESZKAN
[PAZDZIERNIK 2023]

to wynik o 170 proc. wyzszy niz we wrze- -08 4 proc

$niu 2022 r. Ponad potowa tych kredy- .. ’_ . Z analizy najnowszych danych dotycza-
tow zostala udzielona w ramach programu mniej niz w roku cych rynku wtdrnego wynika, ze Indeks Cen
,,Bezpieczny Kredyt 2%”. ublegfym* Mieszkan - w pazdzierniku 2023 r. wzrést

Na rynku pierwotnym wida¢ wolniejsze tempo realizacji projek-
tow przez deweloperéw i zahamowanie rozpoczynania nowych
budéw. Od czerwca 2022 do czerwca 2023 1. liczba rozpoczetych
budéw byta znaczaco nizsza niz w latach 2021-2022. GUS poda-
je, ze budynki wielorodzinne byly oddawane do uzytku $rednio
W ciagu 24,3 miesigca, a jednorodzinne - w 49,9 miesigca.

Wida¢ takze spadek podazy mieszkan, spowodowany m.in.
wzrostem kosztéw budowy, wysokimi stopami procentowymi

w poréwnaniu z wrzesniem tylko o 5,5 pkt.,
tj. 0,3 proc. i osiggnat poziom 1690,9 pkt. W skali roku ICM
urdst o 204,7 pkt., tj. 12,1 proc.

Za wzrost wartosci indeksu odpowiadaja przede wszystkim
wzrosty cen mieszkan rok do roku, na najwiekszych rynkach,
tj. w Warszawie (13,9 proc.), Krakowie (18 proc.), Wroclawiu
(16,9 proc.), Poznaniu (14,4 proc.), Lodzi (13,4 proc.), Gdan-
sku (12,2 proc.), Szczecinie (10,4 proc.), Lublinie (8,6 proc.)
i Katowicach (9,5 proc.). 3

5



@ morizon.pl m

INDEKS CEN MIESZKAN Liczba
Z UWZGLEDNIENIEM mieszkan
INFLACJI oddanych

do uzytkowania

Wzrost Indeksu Cen mieszkan w polaczeniu od stycznia

z malejgca inflacjg przynosi zmiane trendu do p azdziernika
ICMi - wskaznika trendu cenowego na pol-

skim rynku mieszkaniowym uwzgledniajacego 2023 r.sp adta
warto$¢ oferowanych nieruchomosci w ujeciu 0 4,3 proc.
realnym. P, .
W porownaniu

Wg najnowszego odczytu warto$¢ ICMi w paz- Z Andad lOg icz nym

d21ern1kl‘1 br: wzrosta do P0219mu 952,9 pkt., okresem
nadal najwyzszego od kwietnia 2022 r. Nato- .

miast w skali roku wzrost warto$ci wskaznika ubiegtego
ICMi wyniost 64 pkt., tj. 6,7 proc. roku.*

Zmiana wartosci ICM

Forbes

Zgodnie z danymi publikowanymi przez Gléw-
ny Urzad Statystyczny, zaobserwowano spadek
wskaznika inflacji, rozpoczynajac od marca bieza-
cego roku, kiedy to wskaznik ten osiagnat poziom
16,1 proc. Do pazdziernika inflacja obnizyla sie do
wartosci 6,6 proc.

Do niedawna trend ICMi wskazywat na po-
dobienstwo do cyklu, z ktérym mieliSmy do
czynienia po kryzysie nieruchomos$ciowym lat
2007-2008. Odwrdcenie tego trendu rodzi py-
tanie — na ile jest to trwala zmiana, a na ile je-
dynie krotkoterminowa, spowodowana rzadowg
stymulacjq popytu. Podobnie jak w przypadku
wartosci podstawowej — Indeksu Cen Mieszkan,
tak Indeks z uwzglednieniem inflacji pokazu-
je wspominane wcze$niej hamowanie trendu
wzrostu cen. 2

10 lat T 3 lat T

rok T

Indeks Cen Mieszkan

pazdziernik 2023

Indeks Cen Mieszkan (ICM) wyraza faczng warto$¢ wzgledna srednich cen ofertowych
mieszkan uzywanych wystawionych do sprzedazy w serwisach Grupy Morizon-Gratka.

@ morizon.pl

2zmiana rdr

+12,1%
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ZMIANY CEN MIESZKAN

POpyt na Jest to trend, ktéry dotyka kazde z wiekszych
)\ . miast, stawiajgc przed kupujacymi nowe wy-
Rynek mieszkaniowy w Polsce nieustannie mieszkania zwania finansowe.
podlega dynamicznym zmianom. Analizujac do zakupu

dostepne dane, mozna zauwazy¢ wzrost cen
mieszkan zaréwno na rynku pierwotnym, jak
i wtérnym. Pomimo spadku liczby ofert sprze-
dazy, popyt na mieszkania utrzymuje sie na wy-
sokim poziomie. Warto zwréci¢ uwage, ze wiele
czynnikow wplywa na te tendencje, w tym program rzadowy
,,Bezpieczny Kredyt 2%”, wspierajacy zakup mieszkan, oraz
ograniczona podaz na rynku pierwotnym.

Najswiezsze dane, zgromadzone z serwiséw Morizon.pl i Grat-
ka.pl, wskazujg na sytuacje, z jaka musza sie mierzy¢ poten-
cjalni nabywcy. Analiza cen za pazdziernik 2023 r., w poréw-
naniu z tym samym okresem w roku 2022, ukazuje znaczacy
wzrost Sredniej ceny za metr kwadratowy mieszkania o 11 proc.

Zmiana wartosci ICM z uwzglednieniem inflacji

utrzymuje sie
na wysokim
poziomie.

Najbardziej widocznym wzrostem cen wyrdznia
sie Krakéw, gdzie metr kwadratowy podrozat az
018 proc. Takze Wroclaw i Poznan, ze wzrostami
odpowiednio: 16,9 proc.i 14,4 proc., plasujg sie
wysoko na liscie miast z najwiekszymi skokami
rocznymi cen.To pokazuje, ze zakup mieszkania w tych loka-
lizacjach moze by¢ coraz trudniejszy dla przecietnego Polaka.

Jesli spojrzymy na konkretng kwote wzrostu ceny metra kwa-
dratowego, liderem jest Krakéw z podwyzka o 2 110 zl, a tuz
za nim Warszawa, gdzie metr kwadratowy zdrozat o 1 939 zt
rok do roku. To duze wartosci, ktére w przeliczeniu na metraz
calego mieszkania, oznaczaja wzrost kosztow zakupu o dzie-
sigtki tysiecy ztotych. 2

10 lat T

3 lat T

rok T

Indeks Cen Mieszkan

pazdziernik 2023
952,9 pkt.

1050

z uwzglednieniem
inflacji

@ morizon.pl

+6,7%
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Indeks Cen Mieszkan (ICMi) wyraza taczng wartos¢ wzgledna srednich cen ofertowych mieszkar uzywanych

wystawionych do sprzedazy w serwisach Grupy Morizon-Gratka z uwzglednieniem poziomu infalagji.
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We Wroclawiu ceny poszly w gore srednio
01774 7t za m kw., w Poznaniu - 01338 zt
za m kw. rok do roku.

PRZYCZYNY
WZROSTU CEN

Ten znaczacy wzrost cen mozna przypisaé
kilku czynnikom. Obserwujemy spowolnie-
nie tempa w budownictwie wielorodzinnym,
co potwierdzaja dane z Gléwnego Urzedu
Statystycznego. Wydluzenie czasu potrzeb-
nego na realizacje budowy nowych budyn-
kéw mieszkalnych wplywa na dostepnosé
nowych mieszkan, a to réwniez wpltywa na
podwyzki cen tych istniejgcych.

Deweloperzy, w obliczu niepewnosci eko-
nomicznej i zmiennosSci rynku, opdzZniaja
rozpoczecie nowych projektéw budowla-
nych, co przeklada sie na mniejsza liczbe
rozpoczynanych budéw. W rezultacie popyt

W paZdzierniku
2023r.,

w poréwnaniu
Z wrzesniem br.,
wzrosty liczba
mieszkan
oddanych do

uzytkowania oraz

liczba wydanych
pozwolen na
budowe lub
dokonanych
zgloszen
odpowiednio o:
19,7 proc. oraz
3,9 proc.*

Srednie ceny ofertowe mieszkan
na sprzedaz na rynku wtérnym

na mieszkania przewyzsza ich podaz, co jest
klasycznym czynnikiem wzrostu cen.

Mimo spadku cen materiatéw budowlanych
od sierpnia 2023 r., prognozy wskazujq na
ich wzrost w kolejnych latach. To réwniez
moze przyczynic sie do dalszego zwieksza-
nia kosztéw zakupu mieszkania w nadcho-
dzacych latach.

Nie mozna poming¢ wplywu rzadowych
programéw stymulacyjnych, takich jak
,Bezpieczny Kredyt 2%”. Te inicjatywy,
cho¢ maja na celu pomoc w zakupie wta-
snego M, napedzaja ceny w gore. Wzrost
zainteresowania lokalami mieszkalnymi,
zacheca deweloperéw do podnoszenia cen.

W obliczu tych wszystkich czynnikéw,
przyszli nabywcy musza by¢ gotowi na
wyzsze koszty zakupu mieszkan, a rynek
nieruchomosci moze nadal zaskakiwac
swoja dynamika. >

@ morizon.pl m

Miasto Pazdziernik 2023 [zt/m kw.] Zmiana r/r [%]
Biatystok 8366 9307 11,2
Bydgoszcz 7 166 7 367 28

11935 13389 12,2

Gorzéw Wielkopolski 6103 6205 1,7
Katowice 7 400 8100 9.5
Kielce 7150 8200 14,7
Krakow 11730 13 840 18,0
8470 9 200 8,6

7 050 7995 134

Olsztyn 7394 8286 12,1
9297 10 635 14,4

Rzeszéw 8878 9723 9,5
Szczecin 8250 9111 104
Warszawa 13961 15 900 13,9
Wroctaw 10 470 12 244 16,9
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PERSPEKTYWY NA PRZYSZtOSC

Poczatek 2024 r. moze przynie$¢ ochtodzenie na rynku
mieszkaniowym. Przej$ciowy boom zwigzany z programem
,Bezpieczny Kredyt 2%” spowodowat, ze znaczna czes$¢ za-
interesowanych nabywcow zaspokoita swoje potrzeby miesz-
kaniowe. Kluczowym czynnikiem wplywajacym na popyt na
mieszkania w najblizszej przysztosci bedzie tempo obnizek
stop procentowych przez Rade Polityki Pienieznej.

W zwigzku z tym, prognozuje sie stabilizacje cen i dluzszy
czas wyswietlania ofert sprzedazy mieszkan. Jednakze, nadal
istnieje wiele czynnikéw, takich jak popyt, podaz i programy
rzadowe, ktdre bedg mialy wplyw na dalszy rozwdj rynku
mieszkaniowego w Polsce. B

*Zrodto danych GUS

Indeks Cen Mieszkan (ICM) wyraza taczng wartos¢ wzgledna $rednich cen ofer-

towych mieszkan uzywanych wystawionych do sprzedazy w portalach Grupy -
Morizon-Gratka (m. in.: Morizon.pl, Gratka.pl, Domy.pl, Oferty.net, Bezposrednie. f

com) obliczang na podstawie $rednich cen ofertowych w 10 najwigkszych mia- \ i L

stach Polski (Warszawa, Krakéw, £6dz, Wroctaw, Poznan, Gdansk, Szczecin, Byd- —

goszcz, Lublin, Katowice) wazong liczba mieszkancéw tych miast. Bazowa datg \

dla indeksu jest wrzesiert 2007 roku, a wartos¢ bazowa wynosi 1000 punktéw.

2023 rok z pewnosciq przejdzie do historii jako rekordowy, jesli chodzi o ceny
nieruchomosci. Od kilku lat obserwujemy, Ze tendencja jest wzrostowa, jednak to

w drugim kwartale tego roku odnotowalismy sredniq ponad 10 tys. zt za m kw. przy cenach
ofertowych na rynku pierwotnym i ponad 9 tys. zt na rynku wtérnym. Dla poréwnania,
jeszcze 5 lat temu kwota ta na rynku pierwotnym wynosita srednio niewiele ponad 6 tys. zi,
a rok temu juz blisko 9,5 tys. zt. Bez wzgledu na wielkos¢ mieszkania, duzy skok widzimy
w wigkszosci miast wojewddzkich. Najszybszy wzrost stawek na rynku pierwotnym
zauwazamy w Szczecinie (+148 proc.) oraz w Krakowie (+101 proc.). Przyczyn takiego
stanu rzeczy mozemy szukac¢ m.in. w programie ""Bezpieczny kredyt 2%", ktéry znaczqco
wplyngt na zwigkszenie popytu na mieszkania, i dostepnosci kredytéw hipotecznych.
Polacy chcg inwestowaé w nieruchomosci, w ktérych bedq mieszka¢ z rodzinami,

ale tez w te, ktdre bedq dla nich Zrodtem dodatkowego dochodu z wynajmu.

Pawet Stachowski
Prezes Zarzadu Wilson’s Nieruchomosci




PROFIL | PERSPEKTYWY
KUPUJACYCH MIESZKANIA
NA POLSKIM RYNKU




@ morizon.pl m

Forbes

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 4 KW./2023 © PROFIL | PERSPEKTYWY KUPUJACYCH MIESZKANIA NA POLSKIM RYNKU

W obliczu wyzwan ekonomicznych i zmian na rynku kredytowym, Polacy poszu-
kujacy mieszkan do zakupu wykazuja zaréwno determinacje, jak i ostroznosc.
Analiza demograficzna Grupy Morizon-Gratka oraz najnowsze dane kredytowe
rysuja obraz sektora nieruchomosci w Polsce, gdzie mlode, dobrze zarabiajace
osoby w duzych miastach czerpia korzysci z programow wsparcia, a caly rynek
adaptuje sie do nowej rzeczywistosci finansowe;j.

£ ARTUR OSAK

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

WSROD POSZUKUJACYCH
DOMINUJA KOBIETY

Wiekszo$¢ 0sdb poszukujacych mieszkania do zakupu to ko-
biety, stanowigce 61 proc. wszystkich zainteresowanych. Mez-
czyzni, cho¢ aktywni, reprezentuja mniejszy udziat, na pozio-
mie 39 proc. Taka struktura ptci moze odzwierciedla¢ zar6wno
rosnacy niezaleznos$¢ finansowa kobiet, jak i ich wieksza role
w decydowaniu o zakupach duzych aktywow.

Wiek os6b poszukujacych mieszkania jest réwniez wskazni-
kiem zmian spoteczno-ekonomicznych. Aktywno$¢ na rynku
nieruchomosci wzrasta z wiekiem i wyraznie spada po 70 r.zZ.
Najwieksza grupe stanowia osoby w Srednim wieku, z najwiek-
szym udziatem w grupach 35-39 lat (12,4 proc.) oraz 40-44 lat
(12,9 proc.). Znaczacy odsetek w tych przedziatach wiekowych
moze wynikac z etapu zyciowego, w ktérym Polacy osiagaja
stabilno$¢ zawodowsa i finansowg, i s3 bardziej sktonni do in-
westowania w nieruchomosci.

Wsrdd osob starszych, w przedziale 60-64 lat, ktére czesto my-
$13 0 zabezpieczeniu na emeryture, zainteresowanie utrzymuje
sie na stosunkowo wysokim poziomie 10,1 proc., co sugeruje
kontynuacje poszukiwan nieruchomosci w pdézniejszych eta-

pach zycia. W wieku emerytalnym odsetek wyraZnie spada,
co jest zrozumiate ze wzgledu na mniejsza mobilnos¢ i inne
priorytety w tej grupie wiekowe;j.

Mtodsi kupujacy, w przedziale 25-34 lat, ktérzy s3g na wcze-
snym etapie swojej aktywnosci zawodowej, rowniez s3 znaczaca
silg na rynku, z Igcznym udziatem blisko 17 proc.

Najnizsze zainteresowanie zakupem mieszkania w najmlodszej
grupie wiekowej - przed 20 r. z. wynika z kilku czynnikow.
W tym wieku wiekszo$¢ Polakéw znajduje sie na etapie edu-
kacji, co wigZe sie z brakiem stabilnego dochodu. Poza tym,
mlodzi ludzie czesto zmieniajg miejsce zamieszkania ze wzgle-
du na studia czy prace, co sprawia, ze nie zakup mieszkania,
a jego najem jest dla nich bardziej atrakcyjny. Brak mozliwosci
zaciggania dlugoterminowych zobowiazan finansowych oraz
wysokie ceny mieszkan w stosunku do dochodéw réowniez
wplywaja na niska decyzyjnos¢ zakupowa mieszkania w tym
przedziale wiekowym.

Interesujacy jest takze rozklad geograficzny poszukiwan miesz-
kan. Wieksze miasta, takie jak Warszawa, Krakow, Wroctaw czy
Poznan, z rozwinietymi rynkami pracy i edukacji, przyciagaja
najwiecej kupujacych, ktérzy poszukuja nie tylko nieruchomo-
$ci do zamieszkania, ale réwniez inwestycji kapitatowych. )
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BENEFICJENCI ,BEZPIECZNEGO
KREDYTU 2%”

W obliczu stabilnych, cho¢ wysokich stép procentowych,
single w wieku okoto 30 lat, zarabiajacy netto od 4 do
8 tys. zI miesiecznie, stali sie gtéwnymi beneficjentami
programu ,,Bezpieczny Kredyt 2%”. Tak wynika z analizy
38 tys. wnioskow kredytowych zweryfikowanych przez Ze-
sp6l Analiz Nieruchomosci PKO BP, ktore wplynely w ra-
mach programu ,Pierwsze mieszkanie”. Przy standardo-
wych kredytach hipotecznych srednia wieku kredytobiorcow
wynosi okoto 38 lat.

Przypomnijmy, ze z rzadowych doptat do kredytu hipo-
tecznego moga skorzysta¢ osoby do 45. r. Z., ktére nigdy
wczesniej nie miaty i nie posiadaja obecnie mieszkania,
domu ani spdtdzielczego prawa do lokalu czy domu. Limity
te skierowaly program gtéwnie do mlodszej czesci populacji.
Co istotne, niemal potowa wnioskujacych o BK 2% to osoby
w przedziale wiekowym 25-29 lat, co sugeruje, Ze program
ma znaczacy wpltyw na decyzje zakupowe mtodych Polakéw.

Profil uzytkownikow

Wsrdod wnioskujacych o kredyt z doptata dominuja gospo-
darstwa jednoosobowe, stanowigce trzykrotnie wieksza
grupe niz przy innych kredytach mieszkaniowych, z naj-
wyzszym odsetkiem - 74 proc. - w najwiekszych aglome-
racjach. Wiekszo$¢ z nich stanowig mezczyzni, co moze
odzwierciedla¢ specyfike miejskiego zycia i potrzeby miesz-
kaniowe samotnie zyjacych mezczyzn.

Analizy wskazujq, ze single praktycznie zawsze decydu-
ja sie na zakup mieszkania, natomiast pary czesciej wy-
bieraja domy jednorodzinne. To sugeruje, Ze ,,Bezpieczny
Kredyt 2%” jest preferowany przez osoby planujace zakup
na wlasny uzytek. Rownoczesnie, single sklaniajg sie ku
nieruchomos$ciom z rynku pierwotnego, co czasem oznacza
zakup na etapie projektu czy nawet budowy.

Wiekszo$¢ wnioskujacych wykazywata ponadprzecietne
zarobki, lecz doplaty z programu zwiekszyly dostepnos¢
kredytu réwniez dla oséb o nizszych dochodach. To, w po-
1aczeniu z wysokimi stopami procentowymi, wptyneto na
$redni metraz kupowanych mieszkan, ktéry jest mniejszy
w poréwnaniu do kredytéw bez doptat. 3
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Program kredytowy ma réwniez wplyw na tendencje wy-
prowadzania sie od rodzicéw. Dane wskazuja, Ze az 62 proc.
wnioskujgcych mieszkato dotychczas w domu rodzinnym. To
zjawisko pokrywa sie z danymi Eurostatu, wedtug ktérych
ponad potowa Polakéw w wieku 25-34 lat mieszka z rodzi-
cami - najgorszy wynik od 2007 r.

STRUKTURA POPYTU

Z najnowszej analizy danych zgromadzonych przez serwisy
Morizon.pli Gratka.pl wynika, Ze struktura popytu na rynku
nieruchomosci na sprzedaz w Polsce w trzecim kwartale
2023 r. wykazata dominujaca pozycje mieszkan, ktérych po-
szukiwato 63 proc. uzytkownikéw. Jest to znaczacy wzrost
w poréwnaniu z analogicznym okresem rok wczesniej, gdy
udziat ten byl nizszy o 15 p. p.

Ozywienie na rynku mieszkan wyraznie przesuwa réwno-
wage popytu, co odbija sie na zainteresowaniu pozostatymi
segmentami rynku. Udziat klientéw zainteresowanych za-
kupem doméw zmniejszyt sie do 18 proc., co stanowi spadek

Struktura popytu na rynku

w poréwnaniu z poprzednimi miesigcami o 1 p. p. Jeszcze
bardziej wyraZzne spadki odnotowano rok do roku w sektorze
nieruchomosci komercyjnych, ktérych udziat w strukturze
popytu spadt do poziomu 4 proc., $wiadczac o najnizszym
w historii zainteresowaniu tym segmentem. 3
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do nowych warunkdow gospodarczych i spotecznych, ktére
obecnie ksztaltuja polski rynek nieruchomosci.

Statystyki z serwiséw Morizon.pl i Gratka.pl wskazuja, ze
Polacy poszukuja mieszkan do zakupu, dazac do samo-
dzielnoSci. Z analiz wynika, ze dwupokojowe apartamenty
ciesza sie najwieksza popularnoscia, podczas gdy garsoniery
i przestronne mieszkania, np. czteropokojowe, znajduja
nabywcéw znacznie rzadziej.

Obserwujemy réwniez wpltyw programu ,,Bezpieczny Kredyt

2%” na decyzje zakupowe w Polsce. Mimo ze nie notujemy

gwattownego wzrostu w liczbie dostepnych mieszkar na ryn-

ku, to jednak ich warto$¢ rynkowa, wobec wysokiego popytu,

ulega zwiekszeniu. W stolicy $rednia cena ofertowa metra
Podobnie nastroje inwestycyjne w zakresie dzialek ostably, kwadratowego mieszkania podskoczyla o niespelna 14 proc.
spadajac do 15 proc. Taki obrét sytuacji moze by¢ sygnatem w skali rocznej, w Krakowie o blisko 18 proc., a w Gdansku
dla rynku o zmianie priorytetéw kupujacych oraz adaptacji o ponad 12 proc. ®

Najwigksze zainteresowanie nadal budzq nieruchomosci potoZone w najlepszych lokalizacjach.

W przypadku duzych miast najbardziej poZgdane sq zaréwno centrum, jak i rozwijajgce sie

w dynamicznym tempie dzielnice z kompleksowq infrastrukturg publiczng.

Oferty spetlniajqce te kryteria zazwyczaj znikajq z rynku niemal natychmiast po pojawieniu sie,

czesto realizowane sq w ramach transakcji off-market, bez publikacji.

Duzym popytem cieszq sie takZe nieruchomosci w odrestaurowanych kamienicach oraz gotowe m@
do zamieszkania apartamenty w nowych inwestycjach. Szczegdlnie atrakcyjne sq te, ktére zapewniajq A
doskonatq komunikacje lub tatwy dostep do obwodnic miast. Nabywcy wykazujq zainteresowanie

nieruchomosciami o roznej powierzchni i dogodnym ukladzie pomieszczen, zaréwno na wlasne
potrzeby mieszkalne, jak i z myslg o wynajmie dtugo lub krétkoterminowym.

Nie stabnie takze zainteresowanie zakupem gruntéw pod budowe doméw jednorodzinnych.
Popularne sq réwniez nieruchomosci potozone w pierwszej linii brzegowej lub w jej bliskiej odlegtosci.

Ostatnie lata potwierdzajq, ze to lokalizacja jest kluczem przy inwestowaniu w nieruchomosci.

Daniel Zdrojowy,
Cztonek Zarzadu i Dyrektor Sprzedazy
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Asset Swap to innowacyjne rozwigzanie na rynku nieruchomosci oferowa-
ne przez Samana Group. Zaadresowane do polskich inwestoréw, zaintere-
sowanych dywersyfikacja portfela bez koniecznosci posiadania gotowki,
umozliwia zamiane polskich aktywow na atrakcyjne posiadlosci na Kara-
ibach. Co wiecej, w ramach Asset Swap powstal mechanizm finansowania
zagranicznego zakupu z wykorzystaniem zdolnosci kredytowej w Polsce.
Czy to oznacza otwarcie nowych perspektyw na rynku nieruchomosci?

£ PAULINA GAJEWICZ

Autorka analiz i artykutéw
dot. rynku nieruchomosci

SYTUACJA NARYNKU
NIERUCHOMOSCI NA KARAIBACH

Rynek nieruchomosci na Karaibach rozwija sie dynamicz-
nie, a szczegdlnie zauwazalny jest wzrost zainteresowania
luksusowymi posiadto$ciami. Jak wynika z raportu Re-
sidential Real Estate - Caribbean, globalnej bazy danych
Statista.com, obserwuje sie wzrost liczby inwestoréw za-
granicznych, ktérzy chetnie lokuja kapitat w nieruchomo-
$ciach na Karaibach, co dodatkowo napedza rozwdj tego
rynku [1].

Unikalne uroki regionu, tropikalny klimat, a przede
wszystkim potencjal wysokich zwrotéw z inwestycji przy-
ciagaja inwestorow. Jednak kluczowa role w rozwoju ryn-
ku nieruchomosci mieszkalnych na Karaibach odgrywaja
czynniki makroekonomiczne, ktére wskazuja Dominikane
jako lidera wzrostu gospodarczego w calym regionie Ame-
ryki Lacinskie;j.

Republika Dominikany w ostatnich latach doswiadcza sta-
bilnego wzrostu ekonomicznego. Dodatkowo korzystna
polityka rzadowa, ulgi podatkowe dla nabywcéw nieru-
chomosci oraz uproszczone procedury dotyczace naby-
wania nieruchomosci, stworzyty sprzyjajace warunki dla
rozwoju rynku.

Potencjal regionu dostrzegt polski przedsiebiorca, Marek
Zmystowski, ktory kilka lat temu zamieszkal w Dominika-
nie. Tam poznat Shannona Robertsona, wieloletniego Dy-
rektora Zarzadzajacego w amerykanskiej firmie JLL, a takze
Argentynczyka Tomasa Avogadro, zajmujacego sie geodezja
i doradztwem w zakresie nieruchomosci w Dominikanie.
Razem zatozyli firme Samana Group, ktérej dzialalno$¢ kon-
centruje sie na budowie zielonych osiedli, luksusowych willi
i komplekséw mieszkalno-coworkingowych, ktére finalnie
majq stac sie czescia prywatnego, ekologicznego miasta.

,’ Jako inwestor i przedsigbiorca z doswiadczeniem na wscho-
dzqcych rynkach uwazam, Ze Dominikana to aktualnie jedno
z najlepszych paristw do inwestycji. Wedtug danych IMF to li-
der wzrostu gospodarczego ostatnich 50 lat w catej Ameryce
Laciriskiej. Cechuje jq duza stabilnos¢ spoteczno-polityczna,
prozachodnia orientacja i liczne zachety podatkowe dla za-
granicznych inwestoréw. Ceny nieruchomosci wciqz sq przy-
stepne, a ich wartos¢ bedzie btyskawicznie rosngc. Region
Samany, gdzie jestesmy jednym z najwiekszych deweloperéw
i wiascicieli ziemskich, rozwija si¢ niesamowicie dynamicz-
nie i dzielq go zaledwie trzy godziny lotu od Nowego Jorku czy
Miami. To idealne miejsce dla ludzi z USA i Europy, a jako firma
wspottworzona przez wielu Polakéw chcemy je rozwijac razem
z naszymi rodakami

- Marek Zmystowski, CEO Samana Group. 2
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Inwestycja Nomad City

DLACZEGO WARTO ROZWAZYC
WYBOR NIERUCHOMOSC
W REPUBLICE DOMINIKANSKIEJ?

Dominikana jest drugim co do wielkosci pafistwem na Kara-
ibach. Rajska, tropikalna sceneria i cieply klimat sprawiaja, ze

Wartosc¢ nieruchomosci

mieszkaniowych na Karaibach

WARTOSC [TYS. USD]
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to atrakcyjne miejsce dla oséb poszukujacych nieruchomosci
w celach mieszkalnych, wakacyjnych lub inwestycyjnych. Do-
minikanski rynek nieruchomosci przyciaga inwestoréw, ktérzy
dostrzegaja potencjat czerpania duzych zyskow z wynajmu
turystycznego, zwlaszcza w tak atrakcyjnych regionach jak
polwysep Samana.

Samana jest jedng z 32 prowincji Dominikany, potozona na p6t-
nocno-wschodnim wybrzezu zajmuje powierzchnie blisko 900
km kw. Malowniczy krajobraz, tropikalne plaze, bujna roslin-
nos¢ i urokliwe miasteczka kusza turystéw i inwestorow, ktérzy
maja wiele mozliwosci lokowania kapitatu na zréznicowanym
rynku nieruchomosci. Odpowiadajac na potrzeby inwestoréw
oraz os6b poszukujacych pieknej lokalizacji na drugi dom lub
przeprowadzke, powstaja atrakcyjne miejsca zamieszkania -
wille, apartamenty i kompleksy mieszkalno-coworkingowe
tworzone z mysla o osobach pracujacych zdalnie.

Warto podkresli¢, ze inwestowanie w nieruchomosci w Domi-
nikanie moze stanowic¢ ciekawg forme dywersyfikacji portfela
inwestycyjnego, poprzez dodanie egzotycznej lokalizacji do
posiadanych aktywéw. Nieruchomo$¢ moze stanowi¢ miejsce
letniego wypoczynku i drugiego domu, a przez reszte roku
warto rozwazy¢ wynajem turystyczny, ktéry bedzie przynosit
regularny pasywny dochdd. 2
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,, Zakup nieruchomosci w tak atrakcyjnym turystycznie
miejscu, jak Pélwysep Samand, to intratna inwestycja i my
bardzo wspieramy ten model. Nasze nieruchomosci mozna

traktowac jako swdj wakacyjny dom, a przez pozostatq czes¢

roku wynajmowac je komercyjnie. Jako firma obstugujemy

taki wynajem, przyjmujemy gosci, sprzgtamy, a lwia czes¢

zysku trafia do wtasciciela nieruchomosci

- podkresla Marek Zmystowski.

SAMANA GROUP JEDNYM
Z NAJWIEKSZYCH DEWELOPEROW
W DOMINIKANIE

Samana Group Holding jest jednym z najwiekszych de-
weloperdw i wlascicieli ziemskich na Pélwyspie Samana
w Dominikanie. Dysponuje ponad 4 tys. ha malowniczych
terenéw, rozlokowanych pomiedzy czterema parkami naro-
dowymi. Zatozycielami firmy sg doswiadczeni przedsiebior-
cy pochodzacy z Polski, Argentyny i Stanéw Zjednoczonych.
Poza wspomnianymi inicjatorami przedsiewziecia - Mar-
kiem Zmystowskim, Tomasem Avogadrem oraz Shanno-
nem Robertsonem, do zarzadu dotaczyt rowniez Piotr Baran

Liczba i wartosc¢ transakcji

jest forma koncentracji kapitatu, w ktorej
powigzane ze sobg podmioty tgcza sie na poziomie
finansowym i organizacyjnym, ale jednoczesnie sg
niezaleznymi uczestnikami rynku. Idea holdingu
opiera sie na tym, ze jeden z podmiotéw przejmuje
role spotki dominujacej, ktéra posiada wystarczajaco
silng pozycje, by wptywaé na pozostate spotki
zalezne. Takie podejscie pozwala na skuteczniejsze
zarzadzanie projektami i optymalizacje operacji

w ramach réznych obszaréw rynku nieruchomosci.

(PCG). Doradcg zarzadu jest m.in. Ludwik Sobolewski, byly
prezes GPW.

Nieruchomos$ci Samana Group nabywajg osoby poszukujace
atrakcyjnej lokalizacji na przeprowadzke lub wakacyjny dom.
Wsrod Klientow jest tez wielu inwestoréw, spodziewajacych sie
duzych wzrostéw wartosci nieruchomosci razem z rozwojem
prywatnego miasta, a takze tych nastawionych na czerpanie
dochodu poprzez komercyjny wynajem. Obecnie firma posze-
rza swoja oferte, aby byla réwniez dostepna dla tych, ktorzy
nie posiadaja wystarczajacej gotéwki na zakup wymarzonej
nieruchomosci w rajskiej Samanie. 2
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99 Samana Asset Swap to zamiana aktywéw na nieruchomos¢
w Dominikanie. Najprosciej méwigc: klient wybiera apar-
tament, wille albo dziatke z naszej oferty, a my w rozliczeniu
przyjmujemy polskie mieszkanie, dom, ziemie, kosztowne
ruchomosci (luksusowy czy zabytkowy samochéd, zegarki,
diamenty, zloto), a nawet udzialy w firmie lub cate przed-
siebiorstwo. JesteSmy otwarci na réznego rodzaju aktywa,
wystarczy sie z nami skonsultowaé

- podkresla Marek Zmystowski.

NOWY SPOSOB NA ZAKUP
NIERUCHOMOSCI ZAGRANICZNEJ,
CZYLI JAK DZIALA ASSET SWAP

Samana Group prezentuje innowacyjne podejscie do polskich
inwestorow, ktorzy chcg zdywersyfikowac swdj majatek i na-
by¢ tropikalng posiadlos¢. Teraz majg szanse zamieni¢ swoje
polskie aktywa, nieruchomosci i kosztowne ruchomosci, na
nieruchomo$¢ w Dominikanie. Firma deklaruje udzielenie
bezplatnego wsparcia prawnego dla klientéw zainteresowa-
nych przeprowadzka.

Wyceny aktywoéw dokonuje zesp6t niezaleznych rze-
czoznawcow. Dopiero po akceptacji wyceny przez obie stro-

20

ny moze doj$¢ do podpisania umowy. Jesli warto$¢ aktywow
jest niewystarczajaca, istnieje mozliwos$¢ doptaty pieniezne;j.
I dziata to w obie strony. Rowniez, jesli aktywa inwestora
maja wieksza warto$¢ niz interesujaca go nieruchomos¢
z oferty firmy, ta deklaruje mozliwo$¢ doptaty.

,, Wramach Samana Asset Swap pracujemy takze nad nowa-
torskg propozycjg dla oséb, ktére marzq o zakupie nieru-
chomosci za granicq, ale nie majq odpowiedniego majqtku
do zamiany w ramach klasycznego Asset Swap czy gotéwki,
Zeby jg zakupié. Opracowujemy mozliwos¢ wykorzystania
zdolnosci kredytowej w Polsce do zakupu nieruchomosci
w Dominikanie. Nad kazdym z naszych rozwigzan pracuje
grono doswiadczonych prawnikéw i doradcéw podatko-
wych, zaréwno tu w Polsce, jak i w Dominikanie. Naszym
celem jest zaproponowanie bezpiecznego rozwiqgzania dla
klientéw

- moéwi wspdtzatozyciel Samana Group.

W ramach Samana Asset Swap mozna takze naby¢ nierucho-
mos$¢ na Karaibach z wykorzystaniem zdolnosci kredytowej
w Polsce. Zgodnie ze standardami krajowymi, banki nie
finansujg mieszkan czy doméw potozonych za granicg ze
wzgledu na brak mozliwosci zabezpieczenia sie instytucji
na takiej nieruchomosci. Dlatego Marek Zmystowski Smiato
mowi o rewolucji na polskim rynku nieruchomosci: >
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Nasza oferta to mata rewolucja. Wywazamy finansowq
bariere zakupu posiadtosci za granicg, od dzis sta¢ na niq
wielu wigcej Polakéw! Kredyt hipoteczny, ktdry do tej pory
pozwalat na zakup kawalerki w polskim miescie, staje sie
biletem do prywatnego kawatka tropikalnego raju.

Jak dziala to w praktyce? Klient wybiera dziatke, wille lub
apartament z oferty Samana Group. Nastepnie nabywa
polska nieruchomo$¢ od Samana Group, na ktérg moze
wzia¢ kredyt hipoteczny. Ostatnim krokiem jest umowa
0 zamianie aktyw6w niepienieznych (asset swap), dzieki
ktorej Klient staje sie whascicielem docelowej nieruchomosci
w Dominikanie.

Jak podkresla CEO Samana Group, inwestorem moze by¢
niemal kazdy, kto posiada w Polsce nieruchomos¢ lub zdol-
nos$¢ kredytowa:

,, Nasza oferta to tak naprawde demokratyzacja rynku zagra-
nicznych nieruchomosci, ktéry do tej pory byt dostepny tylko
dla zamozniejszych. Ponad 3/ wszystkich zakupdéw nieru-
chomosci w Dominikanie przez obcokrajowcéw odbywa sie
za gotéwke, bo nietatwo dostac kredyt w lokalnym banku.
Z kolei w Polsce nie dostaniemy kredytu z zabezpieczeniem
na nieruchomos¢ za granicq. Dlatego w praktyce tylko naj-
bogatsi moggq sobie na to pozwoli¢. Jednak dzis mtodzi ludzie
chcq jak najszybciej zaczqé pracowaé na cos wlasnego, a
coraz czesciej ich ambicje i perspektywy siegajq poza granice
kraju. Szukajq miejsc z nielimitowanym storicem, plazq ,,za
rogiem” i innym stylem zycia. Sprzyja temu rewolucja na
rynku pracy i coraz powszechniejszy model zdalny. Nasze
inwestycje sq do tego przystosowane, budujemy biura co-
workingowe, mamy dostep do szybkiego internetu (Starlink)
i bardzo dobrq komunikacje lotniczq z catym swiatem. Na-
sza oferta to szansa dla mtodych, ambitnych oséb, ktérym
zdolnos¢ kredytowa wystarczy do zmiany krajobrazu Zycia.

Warto wspomniec, ze transakcja moze dotyczy¢ zamiany
jednej lub kilku rzeczy, nieruchomosci, praw majatkowych
na jedna lub kilka nieruchomosci w Dominikanie dostep-
nych w ofercie firmy. Z bogatego portfolio Samana Group
Kklient moze wybra¢ atrakcyjny apartament, dom lub dziatke
wsrod egzotycznej zieleni i w sasiedztwie piaszczystej plazy.
To ciekawa propozycja dla 0s6b chcacych zdywersyfikowac,
a tym samym zabezpieczy¢ swoj majatek.

99 Asset Swap to takze oferta dla oséb posiadajqcych kilka nieru-
chomosci, samochodéw czy innych aktywéw w Polsce. W tych
czasach kumulacja majqtku w jednym kraju to pewne ryzyko.
Niepewna sytuacja geopolityczna, wojna za wschodniq granicq
ina Bliskim Wschodzie, kryzys demograficzny, imigracyjny i kli-
matyczny w Europie — to wszystko destabilizuje lokalne rynki.
Problemy narastajq i tak naprawde zmuszajq do zabezpieczenia
majqtku za sprawq dywersyfikacji. Nigdy wczesniej to nie bylo
tak proste, jak z ofertq Asset Swap. Mozna tatwo pozbyc sie ma-
jatku, na ktérym nam najmniej zalezy, a by¢ moZe dotychczas
trudno byto go sprzeda¢. To idealna propozycja dla oséb posia-
dajgcych malo ptynne assety (np. wlascicieli firm), bo oferujemy
bardzo wygodny transfer czesci swojego majqtku za granice

- zaznacza Marek Zmystowski.

Na uwage zastuguje fakt, ze klienci nie musza obawia¢ sie wyz-
szego opodatkowania. Zamiane aktywow obowigzuja takie same
podatki, co sprzedaz nieruchomosci lub ruchomosci. Wysokos¢
podatku przy sprzedazy zalezy od rodzaju przedmiotu zbycia
oraz dtugo$ci prawa wiasnosci do niego. Przed przystapieniem
do transakgji firma zobowiazuje sie sporzadzic¢ dla klienta do-
kladny koszt opodatkowania. m

MATERIAt TEN ZOSTAE PRZYGOTOWANY WE WSPOtPRACY Z NASZYM PARTNEREM

[1] Residential Real Estate - Caribbean

https:/www.statista.com/outlook/fmo/real-estate/residential-real-estate/caribbean
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Wlasciciele nieruchomosci zobowigzani s3 do oplacania podatku od nieru-
chomosci. Jego stawki maksymalne na kazdy rok obwieszcza minister fi-
nansow, ale ostateczng decyzje w sprawie wysokosci podatku podejmuje
rada gminy. Ogolny wzrost cen i kosztow zycia w 2023 r. ewidentnie prze-
lozy sie na wyzsze obciazenia finansowe dla podatnikow w przyszlym roku.
Jakich stawek podatku od nieruchomosci spodziewa¢é sie w 2024 r.?

£ PAULINA GAJEWICZ

Autorka analiz i artykutéw
dot. rynku nieruchomosci

Podatek od nieruchomosci jest rodzajem podatku lokalnego,
ktory jest pobierany od wiascicieli nieruchomosci: mieszkan,
domoéw, dziatek, lokali uzytkowych. Cho¢ maksymalng stawke
okresla minister finanséw, z wyprzedzeniem na kolejny rok, to
ostateczng wysoko$¢ podatku (nieprzekraczajaca wskazanych
odgornie stawek) okresla rada gminy. Stad w kazdej gminie
stawka podatku od nieruchomosci w 2024 r. moze by¢ inna.

Srodki z podatku wykorzystywane s3 do finansowania po-
trzeb lokalnych jednostek samorzadu terytorialnego. Podatek
od nieruchomosci regulowany jest dokumentami prawnymi:
ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lo-
kalnych oraz corocznymi obwieszczeniami ministra finanséw
w sprawie gornych granic stawek kwotowych podatkéw i optat
lokalnych. >

Podatek od nieruchomsci Omztzzrg!

Wysokos¢ podatku
Rodzaj nieruchomosci

w2024r.

w2023r. w2022r. w2021r. w2020r.

*od budynkow lub ich czeéc: {24/m kw. powierzchni
uzytkowei]
mieszkalnych 115 1,00 089 085 081
Zwiazanych z jem dziatalnosci j oraz od ow i lub
BT I IEIEESEEE ° 33,0 28,78 25,74v 2484 23,90
ich czeéci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
zajetych na prowadzenie dziatalnoéci gospodarcze] w zakresie obrotu kwalifikowanym o 5 o S e
materiatem siewnym
BRI ‘ owotnych W rozumIeniu przepisow o 676 587 525 506 487
leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajace tych éwiadczert
pozostatych, w tym zajetych na pr e odptatnej pozytku 117 on as8 . 805
przez pozytku
2% ich wartosci okreslonej 2% ich wartosci okreslonej 2% ich wartosci okreélone] 2% ich wartosci okreslonej 2% ich wartosci okreslone]
“od budowli na podstawie art. 4 ust. 1 na podstawie art. 4 ust. 1 na podstawie art. 4 ust. 1 na podstawie art. 4 ust. 1 na podstawie art. 4 ust. 1
pkt3iust. 3- 7 pkt 3iust. 3-7 pkt 3iust. 3-7 pkt3iust. 3-7 pkt3iust. 3- 7
“od gruntow: [zt/m kw. powierzchni]
awiazanych z prowadzeniem dzafalnosc farczej, bez wzelecu na spossb 138 116 108 099 095
zakwalifikowania w ewidencji gruntow i budynkéw
Pod wodami powierzchniowymi tojcymi lub wodami powerzchniowymi phyracymiezior g (L 517 499 50
i zbiornikéw sztucznych
pozostalych, w tym zajetych na p e odptatne] pozytku - - - . -
przez pozytku
niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktorym mowa w ustawie z dnia 9
patdziernika 2015 r. rewitalizaji (Dz. U. z 2021 r. poz. 485), i potozonych na terenach,
dia ktrych miejscowy plan i idu i
pod zabudowe mieszkaniowa, ustugowa albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym 4,39 381 340 328 315

obejmujacym wytacznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w ycie tego planu w
odniesieniu do tych gruntéw uptynat okres 4 lat, a w tym czasie nie zakoriczono budowy
zgodnie z przepisami prawa budowlanego
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Obowiazek zaplaty podatku od nieruchomosci spoczywa na
wiascicielach lub uzytkownikach wieczystych nieruchomosci
(takze posiadaczach nieruchomosci stanowigcych wiasnosé
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego na
podstawie umowy albo bez tytulu prawnego). Skladke nalezy
placi¢ co roku. Obliczana jest na podstawie powierzchni nie-
ruchomosci, jej rodzaju i stawki podatkowej ustalonej przez
gmine.

Dlaczego inflacja wplywa na wysoko$¢ podatku od nieru-
chomosci?

Inflacja jest ekonomicznym wskaZnikiem mierzacym wzrost
ogdlnego poziomu cen dobr i ustug w gospodarce w okreslonym
czasie, najczesciej w skali roku, ale GUS publikuje réwniez dane
miesieczne. Inflacja jest wyrazana jako procentowy przyrost
cen w danym okresie w poréwnaniu z poprzednim okresem.
Wzrost oznacza oczywiscie, ze za te same dobra i ustugi trzeba
zaplaci¢ wiecej pieniedzy niz wczesniej, czyli sita nabywcza
pienigdza sie zmniejsza.

Inflacja moze wptywac na wysoko$¢ podatku od nieruchomo-
$ci, ale nie jest to polgczenie bezposrednie. Raczej posrednio,
poprzez wzrost kosztéw produktow i ustug na rynku, wzrastaja
koszty utrzymania, a tym samym potrzeby finansowe gmin,
stad witadze nakladaja wyzsze podatki od nieruchomosci.

Aktualny poziom inflacji. Jak ksztaltowala sie inflacja i wy-
soko$¢ podatku od nieruchomosci w latach 2017-2023?

Wydany 17 lipca 2023 r. komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu
Statystycznego z dnia 14 lipca 2023 r. w sprawie wskaznika cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych w I pétroczu 2023 r. infor-
muje, Ze na podstawie art. 20 ust. 3 ustawy z dnia 12 stycznia
1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2023 r. poz.
70 i1313) wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych w I
potroczu 2023 r. w stosunku do I potrocza 2022 r. wynidst 115,0
(wzrost cen o0 15 proc.).

Srednia stopa inflacji w 2022 r. wyniosla 14,4 proc. Maksymal-
na stawka podatku od budynkow mieszkalnych na rok 2023
wzrosta woéwczas 0 12,3 proc. Jeszcze wczesniej, w 2021 r. Sred-
nia stopa inflacji przekroczyta 5 proc. Podatek od budynkéw
mieszkalnych na rok 2022 takze wzrdst o podobng wartosc -
4,7 proc. Tabela przedstawia zalezno$¢ stawek podatkowych
od sredniej stopy inflacji w danym roku.

Stawka podatku od nieruchomosci ro$nie w odpowiedzi na
wzrost inflacji, co jest probg dostosowania podatku do zmie-
niajacych sie warunkéw gospodarczych. W latach o niskiej
inflacji (2016 - 2017) stawka podatkowa pozostawala sto-
sunkowo stabilna. W reakcji na znaczace fluktuacje inflacyjne
maksymalne kwoty znaczaco wzrosty. m

Kwestie podatku od nieruchomosci reguluja nastepujace dokumenty: ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych;
obwieszczenie ministra finanséw z 21 lipca 2023 r. w sprawie gérnych granic stawek kwotowych podatkow i optat lokalnych na rok 2024.

Jak ksztattowata sie inflacja i wysokosé podatku

@ morizon.pl m

od nieruchomosci w latach 2017-2023

Stawka podatku od nieru-
chomosci: od budynkéw
mieszkalnych [zt/m kw. Pu]

Srednia inflacja
w danym roku [%]

Zmiana maksymalnej
stawki podatku r/r [%]

2021 5,10 0,85

14,9

2022 14,40 0,89

147

1123

2023 15* 1,00
2024 = 1,15

24

1 15,0
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Z Piotrem Tarkowskim, czlonkiem zarzadu spotki mieszkaniowej ALLCON
rozmawiamy o zrownowazonym budownictwie, Swiadomosci klientow na
temat potrzeby i korzysci ptynacych ze stosowania zrownowazonych prak-
tyk i konkretnych inicjatywach podejmowanych w branzy, aby minimali-
zowac negatywny wplyw procesow budowlanych na srodowisko naturalne.
Jak wazne jest budownictwo ekologiczne dla nas i dla przyszlych pokolen?
Jakie rozwigzania wprowadzane sa w nowych inwestycjach mieszkanio-

wych i dlaczego akurat takie?

Z PIOTREM TARKOWSKIM
cztonkiem zarzadu spétki mieszkaniowej Allcon

rozmawia Paulina Gajewicz

Paulina Gajewicz: Jakie gléwne trendy zwigzane ze
zrownowazonym budownictwem obserwuje Pan obecnie
na $wiatowych rynkach?

Piotr Tarkowski: Zr6wnowazone budownictwo opiera sie
na holistycznym podejsciu do potrzeb czlowieka i $rodo-
wiska. To nie jest chwilowa moda, tylko gleboka zmiana
W sposobie myslenia, ktdra byta nieodzowna. To takze znak
postepu, efekt dojrzatosci spoteczenistwa i madrego wykorzy-
stywania wiedzy dotyczacej ekologii, zdrowia i najnowszych
technologii.

Na catym $wiecie zréwnowazone budownictwo stawia sobie
wiele celéw, wsrdéd nich mozna wymieni¢ m.in. dekarboni-
zacje, minimalizacje produkcji odpadéw przy maksymalizacji
ich ponownego uzycia lub recyklingu, energooszczednosc,
dbatosc o bior6znorodnos¢ oraz well-being mieszkancow.

Najpopularniejszym postulatem jest redukcja sladu we-
glowego. Czy jest to osiagalne w polskim budownictwie?

Zasada redukcji sladu weglowego dotyczy zardwno procesu
budowy, jak i pézniejszej eksploatacji obiektow. Przewidu-
je sie, Ze nasza branza osiggnie zerowa emisje dwutlenku
wegla (netto) do 2050 r. W Polsce wiekszo$¢ materiatow
nie posiada jednak oceny zuzycia §ladu weglowego, dlatego

obliczenie go dla inwestycji jest bardzo trudne. Trwaja prace
nad regulacjami w tym zakresie.

Waznym obszarem jest rdwniez redukcja sladu wodnego,
zwigzana z racjonalnym i wydajnym wykorzystywaniem
zasobow wody. Nowoczesne budynki powinny tez wyka-
zywac inteligentne podejscie do energii. Niesie to korzysci
nie tylko dla planety, ale tez portfeli mieszkancow. Kluczo-
wym aspektem jest optymalne ocieplenie obiektéw, dzie-
ki uzyciu odpowiednich materialéw i technologii. Wazne
s3 drzwi i okna o podwyzszonych parametrach izolacyjnos$ci
termicznej. W budynkach energooszczednych montuje sie
okna z pakietem trzyszybowym, a takze stosuje sie powloki
niskoemisyjne. Docieplone i nastonecznione budynki wyko-
rzystuja znacznie mniej energii niz obiekty niskiej jakosci.
Jesli méwimy o storicu, to oczywiscie najlepszym Zrodlem
energii beda systemy fotowoltaiczne.

Popularnos¢ zyskuje réwniez znane juz w branzy budownic-
two modulowe i prefabrykacja. Obserwujemy takze powolny
wzrost zainteresowania na polskim rynku konstrukcjami
z drewna klejonego CLT, stanowigcymi standard w kra-
jach skandynawskich. Sg one trwate, a dodatkowo znaczaco
redukuja $lad weglowy inwestycji, poniewaz drewno jest
materiatem, ktéry pochtania i wigze w swojej strukturze
dwutlenek wegla. >
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W jaki sposdb branza deweloperska moze dostosowac si¢
do proekologicznych trendéw?

Przede wszystkim trzeba zacza¢ od zmiany sposobu myslenia.
Warto wyjsc z dotychczasowych schematow, budowaé w so-
bie ciekawos¢ i otworzy¢ sie na nowe rozwigzania, nie tylko
w obszarze realizacji. Powinni$my bra¢ pod uwage caly cykl
zycia obiektu. Przemys$lany projekt, stosowanie innowacji
i certyfikowanych materialdw moga skutecznie minimalizo-
wac wplyw budowy na otoczenie przyrodnicze i spoteczne.

W ostatnich latach duzo styszymy o ekologicznych rozwia-
zaniach w inwestycjach deweloperskich. Wéréd nich mozna
wymienic¢ zielone dachy, antysmogowe murale, ule, hotele
dla owaddéw, karmniki dla ptakéw czy rezygnacje z ruchu ko-
lowego na osiedlach. Niektére z tych rozwigzan maja duzy,
inne mniejszy wymiar, ale wszystkie prowadzg nas w dobrym
kierunku.

A rozwiazania zwigzane z ekologiczng mobilnoscia
czy efektywnym wykorzystaniem wody?

Deweloperzy wprowadzaja tez udogodnienia wspieraja-
ce ekomobilno$¢ - stacje rowerowe, wieszaki na jednosla-
dy i tadowarki do aut elektrycznych. Wdrazane s3 rdwniez
technologie sprzyjajace racjonalnemu gospodarowaniu za-
sobami wodnymi, jak ogrody deszczowe i podlewanie roslin
woda opadowa. Do najpopularniejszych rozwigzan energo-
oszczednych naleza m.in. inteligentne systemy zarzadzania
ogrzewaniem, powszechne juz wykorzystywanie o§wietlenia
LED, energooszczedne okna i windy z odzyskiem energii. Tym
samym rozwigzania ekologiczne dolaczyly do argumentéow
wspierajacych przewage konkurencyjna deweloperow.

28

Czy istnieje ryzyko naduzywania idei produktéw eko-
logicznych i dzialan prosrodowiskowych w sektorze
nieruchomosci, zwlaszcza w kontekscie rosnacej popu-
larnosci tych rozwigzan?

Warto zachowac czujnosc¢ i uwazac na tzw. greenwashing.
Osoby, ktdre nie s3 ekspertami mogg mie¢ problem z oce-
na efektywnos$ci poszczegdlnych technologii i materiatow,
dlatego tak wazne jest niezalezne certyfikowanie projektow.
To rzetelna, weryfikowalna informacja dla klienta, ze ekolo-
gia w danym projekcie jest czyms znacznie wiecej niz hastem
marketingowym.

Czyli trzeba mie¢ §wiadomo$¢, ze nie wystarczy, ze de-
weloper powie: ,,buduje w sposéb zréwnowazony”

i wszystkie jego inwestycje spelniaja standardy ekolo-
gicznego budownictwa. Jak poszukujacy nieruchomosci
moga odréznié¢ naduzycie od faktycznego odpowiedzial-
nego podejscia do budownictwa?

Potwierdzeniem korzystnego wplywu budynku na srodowi-
sko i komfort mieszkancéw jest miedzynarodowy certyfikat
BREEAM. Jest on powszechnie wykorzystywany w sektorze
biurowym w Polsce. W branzy mieszkaniowej to wcigz rzad-
ko$¢. PostanowiliSmy wykorzysta¢ ten potencjat, bo szu-
kaliSmy rzetelnego potwierdzenia wprowadzonych przez
nas rozwigzan. Mozna powiedzie¢, ze ALLCON jest juz wy-
specjalizowany w projektach certyfikowanych. Korzysta-
jac z wieloletniego doswiadczenia generalnego wykonawcy
W naszej grupie, rozszerzyliSmy certyfikacje z przestrzeni
biurowych do mieszkaniowych. Powotali§my w strukturze
firmy stanowisko koordynatora tych proceséw. Zmiany na-
stapily nie tylko wewnatrz organizacji, zainwestowali$my
takze w edukacje klientéw na temat BREEAM. 3

greenway

Infolinia: +48 58 32510 77 |
greenwaypolska.pl
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Mam nadzieje, ze inni deweloperzy podaza za nami.
BREEAM daje klientowi pewnos¢, ze inwestycja spetnia naj-
wyzsze standardy zréwnowazonego budownictwa. Zostata
zaprojektowana i zrealizowana z troska o Srodowisko oraz
komfort, zdrowie i well-being mieszkancéw. Dla 0séb in-
westujacych w nieruchomosci to tez sygnat, ze lokuja kapitat
w produkt najnowszej generacji, ktérego wartos¢ bedzie
rosna¢. Dzieki rankingowi BREEAM Kklient moze w prosty
sposéb porownywac rdzne inwestycje.

Czy klienci rozumiejq potrzebe ekologicznego budowa-
nia?

Widzimy, ze klienci coraz bardziej doceniajg certyfikacje.
Dotyczy to zwlaszcza oséb, ktére majq wiedze na temat
rynku nieruchomosci, stosowanych materiatéw, rozwigzan
i aspektéw prawnych. Wiedzg tez, ze zrownowazone bu-
downictwo oznacza wysoka jakos$¢ i sprzyja oszczednosciom
na kosztach eksploatacyjnych.

Jako innowacyjny deweloper wcigz zderzamy sie jednak
w pewnymi stereotypami. Jednym z nich jest mylne wy-
obrazenie, Ze projekty zrealizowane z wykorzystaniem
surowcow wtornych s3 mniej wytrzymate. Jak wynika
z sondazu platformy badawczo-analitycznej UCE Research
i Pracowni Architektonicznej Studio4SPACE, ponad 1/3 Po-
lakéw bytaby sktonna ponies¢ wieksze koszty, by naby¢
dom lub mieszkanie z materialéw ekologicznych, w tym
z recyklingowanych. Mniej wiecej tyle samo oséb jest jednak
przeciwnego zdania.

W Polsce swiadomos$¢ dotyczaca zrownowazonego budow-
nictwa ros$nie powoli. Wystarczy spojrze¢ na to, jak niewiele
powstaje w naszym Kraju certyfikowanych obiektow miesz-
kalnych. Tak jak w przypadku innych branz, np. motoryza-
cyjnej, zmiany s3 jednak nieuniknione. Z pewnoscia proces
ten bedzie przyspieszony przez planowane regulacje unijne.

Panie Piotrze, jak wyglada cala procedura uzyskania
certyfikatu? Jak oceniany jest budynek?

Decyzja o certyfikacji budynku podejmowana jest juz na eta-
pie wczesnego przygotowania inwestycji, tak aby architek-
ci projektowali w nurcie zatozenn BREEAM. Koncepcja jest
poddawana wstepnej ocenie na podstawie wymagajacych
kryteriéw. Ta lista, az do kornca procesu inwestycyjnego,
stanowi drogowskaz dla kolejnych uczestnikdéw procesu —
poczawszy od projektantéow, konsultantéw, inspektoréw
przez nadzor budowy, a skoniczywszy na dziale serwisowym
i zarzadcy obiektu.

Po zakoniczonym etapie projektowym ubiegamy sie o tzw.
certyfikat ,,Interim” potwierdzajgcy zaprojektowanie obiektu
zgodnie z zasadami zréwnowazonego budownictwa.

Kiedy, wobec tego eksperci méwia: ,,sprawdzam”?

Po zakonczeniu realizacji. Oceniaja inwestycje w az dziesieciu
kategoriach: zarzadzanie, zdrowie i dobrostan uzytkownikéw,
energia, transport, woda, materialy, gospodarka odpadami,
wykorzystanie terenu i ekologia, zanieczyszczenia i inno-
wacje. W ten sposob weryfikuja, czy nasze zobowigzania zo-
staly spetnione. Jesli tak, to otrzymujemy certyfikat ,,Final”.
Oczywiscie, w trakcie budowy maja réwniez miejsce wizyty
kontrolne, audyty prowadzone przez niezaleznych asesoréw.

Certyfikacja nie jest celem samym w sobie, a jedynie narze-
dziem wspierajgcym zréwnowazone projektowanie i budo-
wanie. To takze uwierzytelnienie naszych dziatan, bo wsrod
wartosci ALLCONu od lat sa ekologia i innowacje. Dla nas
to takze misja edukacyjna, chcemy zacheci¢ innych dewelo-
peré6w do wdroZenia zmian, a klientéw do poznania korzysci
certyfikacji.

Jak Kkoszt realizowania inwestycji w sposob zréwnowa-
zony przeklada si¢ na ostateczng wartos$¢é mieszkania dla

nabywcy?

Nowoczesne, zielone inwestycje zazwyczaj sg drozsze niz pro-
jekty tradycyjnego budownictwa, ale wykazuja za to mniejsze
koszty eksploatacji i sg bardziej oplacalng lokatg kapitatu.
Uwazam, Ze certyfikowane powinny by¢ absolutnie wszystkie
projekty premium, ktére gwarantujg najwyzsza jakosc¢ i po-
siadajg najwieksze budzety.
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Zatem, czy inwestycje z segmentu popu-
larnego sa w ogole certyfikowane?

W przypadku osiedli wrazliwych na cene,
np. oddalonych od centrum, obarczanie ich
duzymi kosztami obstugi BREEAM moze by¢
zniechecajace dla potencjalnego nabywcy. Dla
nas nie oznacza to jednak rezygnacji z jako-
$ci. Wiele wartosciowych rozwigzan, ktoére
testowaliSmy, zdobywajac doswiadczenie
certyfikacyjne, juz teraz implementujemy do
wszystkich projektéw, takze tych z segmentu
popularnego.

Budowa nieruchomosci jest nie tylko niezwykle ener-
gochlonnym procesem, ale réwniez silnie ingerujacym
w $rodowisko naturalne. Jakie zatem konkretnie dziala-
nia podejmujecie, by zminimalizowa¢ negatywny wplyw
budowy na przyrode?

Ekologia zawsze byla wazna dla ALLCONu, dlatego nie chcemy
realizowac¢ dzialan pro$rodowiskowych w sposéb przypad-
kowy. StworzyliSmy procedury, by méc wprowadzi¢ dobre
praktyki przy kazdym projekcie.

Kazdy plac budowy istnieje we fragmencie ekosystemu, dla-
tego zanim przystapimy do pracy sprawdzamy, czy obszar ten
podlega ochronie, czy wystepuja na nim siedliska fauny lub
stanowiska flory. W razie potrzeby wykonywane s3 operaty
srodowiskowe, czyli badania przeprowadzane przez specja-
listéw z danej dziedziny, np. ornitologéw, herpetologéw czy
dendrologéw. W efekcie otrzymujemy wytyczne, do kt6-
rych stosujemy sie na etapie realizacji robot budowlanych.
Na obrzezach budowy czesto stawiamy domki dla owadéw,

Ponad 1/3
Polakow bytaby
sktonna ponies¢
wieksze koszty,

by nabyé dom
lub mieszkanie
z materiatow
ekologicznych.

karmniki i poidelka dla ptakéw, zeby stworzy¢
im dobre warunki do przeprowadzki. Ograni-
czamy tez halasy i drgania.

Staramy sie tak dobiera¢ uktad przysztych
zabudowan, aby zachowa¢ jak najwiekszy
udzial zastanego na dzialce drzewostanu.
Przygotowujemy tez drzewa do procesu bu-
dowy, poswiecamy wiele uwagi zabezpiecze-
niu ich i utrzymaniu do zakonczenia realizacji.
W skrajnych przypadkach przesadzamy je.

Planujac zielen na osiedlu wykorzystujemy gtéwnie gatunki
rodzime. Pozwala to na szybka adaptacje roslinnosci oraz po-
nowne zasiedlenie terenéw zielonych przez owady czy ptaki.

Panie Piotrze, rozumiem, ze chronicie roslinnos¢
i zwierzeta, ale przeciez plac budowy generuje olbrzy-
mig ilo$¢ $mieci. Co z nimi robicie?

Stosujemy wspomniang juz gospodarke obiegu zamknietego.
Naszym celem jest osiggniecie wskaznika 75 proc. odpadow
budowlanych przetworzonych ponownie, czyli nietrafiajgcych
na sktadowisko. Mozliwe jest to zaré6wno dzieki rezimowi
w zakresie selektywnego gromadzenia odpadéw na placu
budowy, jak i aktywnemu poszukiwaniu podmiotéw oferu-
jacych mozliwos¢ recyklingu.

Monitorujemy tez zuzycie wody i energii oraz propagujemy
dobre praktyki wsréd pracownikow.

Wspomnial Pan, ze podczas budowy korzystacie z wie-
dzy i wsparcia specjalistéw z innych dziedzin. W jakim
zakresie?

Postuze sie przyktadem inwestycji, ktorg zrealizowaliSmy
w Gdanisku - Atrium Oliva. Dla mnie jest ona symbolem
zmiany w sposobie myslenia o nieruchomos$ciach premium.
DziS$ liczg sie przede wszystkim zdrowie i innowacje, a nie
wnetrza pelne marmurdéw i przepychu.

Projekt Atrium Oliva powstal na podstawie badan z dziedzin
neuroarchitektury i neurourbianistyki, by zrealizowa¢ miej-
sce dopasowane do wspétczesnych potrzeb cztowieka. Archi-
tekci wypracowali rozwigzania, wspierajgce m.in. poczucie
bezpieczenstwa, spokoju i pozytywne relacje sasiedzkie.

Wiele uwagi poswieciliSmy rozwigzaniom wplywajacym pozy-
tywnie na zdrowie mieszkancéw. ZbadaliSmy jako$¢ powietrza
w okolicy i natezenie halasu. Wyniki byly perfekcyjne. [ 2
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Jakie to rozwigzania?

WprowadziliSmy rézne rozwigzania prozdrowotne - od filtrow
antysmogowych i antyalergicznych po wykonczenie wnetrz
naturalnymi, certyfikowanymi materiatami, np. drewnem
z certyfikatem FSC. Najbardziej dumni jesteSmy z realizacji
charakterystycznej dla uzdrowisk tezni solankowej w strefie
relaksu a takze sauny infrared, ktéra wplywa m.in. na rege-
neracje miesni glebokich.

Apartamenty wyposazyliSmy w szereg rozwigzan z zakresu
automatyki domowej. Umozliwia ona $wiadome zarzadza-
nie zuzyciem energii elektrycznej czy ciepta. Dzigki aplikacji
mieszkancy moga sterowac m.in. o§wietleniem, ogrzewaniem
i dostepem do budynku, nawet gdy przebywaja poza inwesty-
cja. Czujniki wody skutecznie zapobiegajg zalaniu mieszkania.
Komunikaty od administracji s3 wyswietlane na monitorach
w windach, Kklatkach schodowych i na wideodomofonach.
Te ostatnie umozliwiajg takze szybki kontakt z ochrong in-
westycji. Komfortowy wjazd do hal garazowych zapewniajg
natomiast czytniki tablic rejestracyjnych.

Nie zabrakto takze ladowarek do samochodéw elektrycznych,
paneli fotowoltaicznych oraz wielu rozwigzan energooszczed-
nych i zwigzanych z gospodarka wodq opadowa.

W jaki sposob nowoczesne inwestycje wplywajq na dobre
samopoczucie mieszkancow?

Wszystko rozpoczyna sie na wczesnym etapie, od wyboru
lokalizacji, opracowania koncepcji urbanistycznej i archi-
tektonicznej. Na péZniejszych etapach swoja role zaczynaja
odgrywac szczegétowe rozwigzania. Dla przykladu - w sercu
Atrium Oliva zrealizowali$my zielone patio z bogata roslinno-
$cia i zalozeniem wodnym. Jego zadaniem jest integrowanie
mieszkancow. Nie chcieliSmy tworzy¢ anonimowego osiedla.
Zalezalo nam na wykreowaniu miejsca, w ktérym buduje sie
pozytywne sagsiedzkie relacje. Badania pokazuja, ze bardzo
dobrze wplywa to na samopoczucie. Jest to w naszym przeko-
naniu zgodne z duchem Oliwy, dzielnicy kameralnej, zielonej,
przyjaznej.

Jakie rozwigzania w tym zakresie wprowadzane
s3 na $wiecie?

Ciekawym i aktualnym przykladem na Swiecie jest Fulton
East. To 12-pietrowy budynek biurowo-handlowy. Byl pierw-
szym obiektem zaprojektowanym i zrealizowanym na po-
trzeby Srodowiska po pandemii koronawirusa. Jego twdrcy
skoncentrowali sie na zapewnieniu wydajnosci energetycznej

i dobrej jakosci powietrza, wdrazajac kilka przetomowych
innowacji dotyczacych zdrowia, takich jak systemy oczysz-
czania powietrza, ktére zabijajg bakterie i wirusy.

Panie Piotrze, z czego w ogdle wynika potrzeba budowa-
nia z mysla o dobrym samopoczuciu mieszkancow?

Wedtug Amerykariskiej Agencji Ochrony Srodowiska, zanie-
czyszczenie w budynkach jest az od dwdch do pieciu razy
gorsze niz na zewnatrz. Badanie opublikowane w 2021 r.
w Nature wykazalo, Ze zanieczyszczenie powietrza negatyw-
nie wptywa na zdolnos$ci poznawcze, prowadzi do schorzen
ukladu oddechowego i krazenia. Problem jest na tyle istotny,
Ze stworzono pojecie syndromu chorego budynku (SBS), ktory
obejmuje dokuczliwe objawy takie jak bél glowy, dusznosci,
zmeczenie i kaszel.

Dlatego poswiecamy tak duzo uwagi tym tematom. Przy-
ktadowo, w Atrium Oliva zamontowaliSmy wysokiej klasy
okna z filtrami antysmogowymi i antyalergicznymi. Oczy-
wiscie ogromna role w filtracji powietrza odgrywa tez zielen,
w postaci nie tylko pobliskiego lasu, ale ok. 16 tysiecy roslin,
ktoére zasadziliSmy na terenie inwestycji.

Rozmawiali$émy o globalnych innowacjach w zréwno-
wazonym budownictwie. Jak Pan uwaza, z wdrozeniem
ktérych rozwigzan Polska ma najwigcej trudnosci?

Oczywiscie r6zne czesci $wiata cechuja sie innymi warun-
kami prawnymi, spolecznymi i klimatycznymi. To wlas$nie
te kryteria uniemozliwiajg stosowanie niektérych rozwigzan.
Nie mamy np. szerszego dostepu do Zrédetl termalnych, za-
tem nie mozemy wykorzystac tego odnawialnego zasobu.
Nie mozemy tez w tak duzym stopniu wykorzysta¢ potencjatu
energii stonecznej, jak w lokalizacjach blizej rdwnika. 2
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Nalezy jednak pamietaé, ze budownictwo musi podazaé
za zmianami klimatu, bez wzgledu na lokalizacje. Nie mo-
zemy po prostu nasladowac rozwigzan juz stosowanych w in-
nych czesciach §wiata. Zréwnowazone budownictwo wymaga
cigglych zmian w podejsciu do projektowania, budowania
i eksploatacji obiektow. Technologie s3a wcigz udoskonalane.

W Polsce dopiero rozwija sie trend gospodarki cyrkularnej,
czyli wykorzystywania w obiegu zamknietym juz wyprodu-
kowanych materiatéw. Miasta i samorzady

4l
0

L

Plan przewiduje, Ze beda one musiaty spelnia¢ rygory-
styczne standardy efektywnosci energetycznej, co ozna-
cza, ze technologie takie jak panele stoneczne czy syste-
my rekuperacji powietrza stang sie bardziej powszechne.
To z kolei przyspieszy rozwdj sektora odnawialnych zZrodet
energii oraz technologii zwigzanych ze zréwnowazonym
budownictwem. WdrazZanie tych zmian moze nie tylko ogra-
niczy¢ emisje, ale takze znaczaco obnizy¢ koszty eksplo-
atacji budynkéw. To rownieZ szansa na rozwiniecie nowych
technologii, optymalizacje proceséw oraz poprawe jakosci
zycia mieszkancow.

W jaki sposob zrownowazone budownictwo wplywa

na aspekt inwestycyjny? Czy mieszkania ekologiczne
zyskajg na warto$ci w czasie i zyskaja wiecej niz trady-
cyjne nieruchomosci mieszkalne?

Wdrazajac na szeroka skale rozwigzania innowacyjne i eko-
logiczne, jeste$my dzis kilka krokéw przed rynkiem. Mamy
swiadomos¢, ze za jakis czas klienci beda tego oczekiwali
od wszystkich deweloperéw. Wymusza to zmiany prawne
i zmiany w §wiadomosci. Nowoczesne, zielone projekty maja
przewage konkurencyjna, ktéra bedzie rosnaé. Gwarantuja
one dlugofalowo lepsze warunki do Zycia niz w tradycyj-
nym budownictwie. Latwiej bedzie je sprzedaé i wynajac.
Inwestujac w projekty certyfikowane, zwiekszamy szanse
na satysfakcjonujacy zwrot z lokaty kapitatu.

nie maja jednolitej polityki prosrodowisko- p rzew:du] e Dlaczego budownictwo zréwnowazone
wej dla deweloperdow. Problem stanowi tez Si@, ze branza nie jest w Polsce standardem? Czy moégiby
dekarbonizacja i wspomniane juz utrudnione budowlana Pan wskaza¢ glowne przeszkody w jego

szacowanie $ladu weglowego.

wdrozeniu?

osiggnie zerowq

Jakie sg obecnie wymogi Unii Europejskiej
dotyczace zuzycia energii w budynkach?

Przed nami nowelizacja dyrektywy EPBD,

zgodnie z ktdra od 2028 r. nowe budynki beda musiaty spet-
nia¢ warunek zeroemisyjnosci. Dla deweloperéw to wskaznik
techniczny i biznesowy. Polskie budownictwo jest w duzym
stopniu uzaleznione od polityki energetycznej. Mozliwosci
obnizenia emisyjnosci zaleza od lokalizacji budowy i lokal-
nego zrédla energii.

Unijny pakiet "Fit for 55" réwniez stawia na zrdwnowazony
rozwoj i redukcje emisji gazéw cieplarnianych. Przewiduje
obnizenie emisji CO2 o 55 proc. w panstwach czlonkowskich
do 2030 r., co 0znacza koniecznos$¢ wprowadzenia rewolu-
cyjnych zmian w sposobie, w jaki budujemy i korzystamy
z budynkow. Pakiet ma takze wplyw na nowe inwestycje.
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emisje dwutlenku
wegla do 2050 r.

Polska jest jednym z nielicznych krajow,
ktére nie maja zadnych systeméw moty-
wacji dla tych, ktérzy chca wykorzystywac
rozwiazania zréwnowazonego budownictwa.
Bardzo rzadko $lad weglowy jest w ogdle mierzony. Doty-
czy to tylko projektow certyfikowanych. Dla poréwnania,
w Holandii obowiazuja przepisy, zgodnie z ktérymi kom-
ponent cyrkularny dla nowej inwestycji musi wynosié¢ co
najmniej 30 proc.

W Polsce mamy tez luke mieszkaniowq. Problem ten doty-
ka zwlaszcza miodych ludzi, dla ktérych najwazniejszym,
a czesto jedynym parametrem zakupowym jest cena. Z re-
guly finansujg oni swoje zakupy z kredytéw hipotecznych.
Tymczasem banki nie preferujg i nie dywersyfikuja kosztu
kredytu ze wzgledu na rozwigzania ekologiczne. Istnieje
szansa, ze zmieni to obowigzek raportowania ESG. [ 2
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Mam nadzieje, Ze unijne regulacje w zakresie taksonomii,
beda wspierac firmy w zréwnowazonych dziataniach na rzecz
srodowiska i klimatu.

Jakie przewiduje Pan zmiany i nowosci w najblizszej
przyszlosci w kontekscie zréwnowazonego budownictwa
w Polsce?

Z pewnoscia mozemy spodziewac sie dalszego rozwoju au-
tomatyki domowej. Postep technologiczny bedzie tez sprzy-
jat produkcji materialéw z mniejszym $ladem weglowym
i rozwojowi energii odnawialnej. Mysle, ze nie tylko domy
beda musiaty by¢ efektywniejsze, ale tez cata produkcja bu-
dowlana.

Mam nadzieje, Ze branza zacznie madrzej czerpac z przyrody,
np. przez szklane systemy fasadowe, wytwarzajace energie.
Tego typu rozwigzania juz pojawiaja sie na polskim rynku.

Przelomowe moze by¢ wprowadzenie certyfikatu ,,Zielony
Dom”, ktérego tworca jest PLGBC (Polskie Stowarzysze-
nie Budownictwa Ekologicznego). Jest on w fazie pilotazu

i stanowi polski odpowiednik miedzynarodowych ocen wie-
lokryterialnych.

»Zielony dom” jest poswiecony wytgcznie budownictwu
mieszkaniowemu. PLGBC dazy do szerokiej wspotpracy
z instytucjami finansujacymi, chcgc naktonic je do udzie-
lania preferencyjnych kredytow dla certyfikowanych bu-
dynkéw. W tej chwili na taki krok zdecydowaly sie tylko
niszowe banki. Uwazamy, ze moment, kiedy na wspdt-
prace zdecyduja sie popularne instytucje, bedzie zwrotem
akcji w zrownowazonym budownictwie mieszkaniowym
w Polsce.

Koncerny motoryzacyjne w ciggu ostatnich kilku lat
znacznie zwigkszyly nacisk na kwestie ekologiczne,
odpowiadajac na oczekiwania klientéw coraz bardziej
$wiadomych globalnych zagrozen klimatycznych. Jak
Pan uwaza, czy branze deweloperska w Polsce réwniez
czeka taka zmiana?

Zdecydowanie tak. Spedzamy okoto 90 proc. naszego zycia
w budynkach. Dlatego odgrywaja one niezwykle wazna role
w zapewnieniu dobrej kondycji i zdrowia. Ignorujac wptyw
mieszkania na nasze zycie, narazamy sie nie tylko na dys-
komfort i zte samopoczucie, ale tez wysokie koszty eks-
ploatacyjne. Produkt nowoczesny, zgodny z najwyzszymi
standardami zawsze bedzie najbardziej rentowny, zwlaszcza
biorac pod uwage dtugi cykl zycia lokalu mieszkalnego.

Jednak przed nami jeszcze wiele do zrobienia - duzym
wyzwaniem dla deweloperéw jest rola edukatora. Nalezy
budowa¢ $wiadomos¢ wsrdd klientéw jak istotne s3 rozwig-
zania ekologiczne w budownictwie i dlaczego warto za nie
wiecej zaptaci¢, by méc czerpac korzysci z tych rozwigzan
w przyszlosci. m
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TWOJ E WEASNE
UZDROWISKO

CZY JEST COS CENNIEJSZEGO NIZ ZDROWIE?

Zadbaj o swoj dobrostan i zamieszkaj w Atrium
Oliva. Kameralna inwestycja potozona jest
w Gdansku przy Tréjmiejskim Parku Krajobra-
zowym. Tutejsze wskazniki jakoSci powietrza
i natezenia hatasu naleza do najlepszych w Tréj-
miescie. Dla os6b wrazliwych na hatasy i alergi-
kéw zastosowano dodatkowe zabezpieczenia,
drzwi i okna o podwyzszonym wspotczynniku
akustycznym oraz nawiewniki z filtrami anty-
smogowymi i antyalergicznymi.

Doradca ds. Sprzedazy
T: +48 605 053 198

Atrium Oliva skapane jest w zieleni, na terenie
inwestycji zasadzono ponad 16 tysiecy roslin,
ktore beda koi¢ zmysty przez caty rok. ALLCON
przygotowat dla mieszkancéw takze prze-
strzen wspolnej integracji: sale klubowa, fitness
oraz saune infrared, ktéra dzieki podczerwieni
dziata na regeneracje migsni gtebokich. Zwien-
czeniem prozdrowotnych rozwiazan jest teznia
solankowa z mikroklimatem, ktéry dziata na
regeneracje uktadu oddechowego.

ALLCON
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Poszukujac specjalistow z roznych dziedzin, czesto pytamy rodzine i zna-
jomych o ich doswiadczenia i rekomendacje. Ufamy ich opiniom, bowiem
kontakty z polecenia uwazamy za najbardziej wiarygodne i rzetelne. Gdy
podejmujemy decyzje o sprzedazy, zakupie czy najmie nieruchomosci,
rozwazamy, czy zrobic to samodzielnie, czy poszukac¢ odpowiedniego po-
srednika w obrocie nieruchomosciami, ktory pomoze nam przejS¢ przez
kolejne etapy prowadzace do zawarcia bezpiecznej transakcji, a by¢ moze
Za nasza zgodga pokona te etapy samodzielnie, a nam pozostanie tylko pod-
pisanie korzystnego kontraktu. Czym uzasadnione jest wybieranie profe-
sjonalnej pomocy podczas transakcji na rynku nieruchomosci?

p* RENATA PIECHUTKO

Prezydent Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci

Odpowiednio wyedukowany, przygotowany do $wiadczenia
ustug w branzy posrednik nieruchomosci potrafi pewnie po-
ruszac sie na rynku nieruchomosci, posréd
wielu jego zawitosci i nieprzewidzianych
sytuacji.

Posiada réwniez umiejetnos¢ przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy lub najmu, potra-
fi dokladnie poréwnac dostepne oferty i orien-
tuje sie w aktualnych cenach. Dla wielu osob
pozyskujacych lub zbywajacych nieruchomos¢
jest to zazwyczaj jedna z nielicznych takich
transakcji w Zyciu, a czasem nawet jedyna.
Dlatego warto skorzysta¢ z fachowej wiedzy
posrednika, aby mie¢ profesjonalne wspar-
cie, unikng¢ niejednokrotnie nieoczekiwanych
klopotow i ze spokojem podejs$¢ do transakcji.

KORZYSCI ZE WSPOLPRACY
Z PROFESJONALNYM
POSREDNIKIEM NIERUCHOMOSCI

Profesjonalne doradztwo posrednika pozwala unikng¢ wielu
pomylek i pulapek podczas przechodzenia przez kolejne etapy
przebiegu obrotu nieruchomos$ciami. Warto$¢ wynagrodzenia
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Renata Piechutko, \
Prezydent Polskigj Fed|
Rynku Nieruchomosci

\

posrednikow nie jest az tak wielka, jak mogtoby sie wydawac,

W poréwnaniu z potencjalnymi kosztami zwigzanymi z pro-

blemami wynikajgcymi z wadliwej transak-
cji. Dlatego oplaca sie uisci¢ ustalony procent
i cieszy¢ sie spokojem, majac pewnos¢, ze
wszystko jest odpowiednio przygotowane,
dokumentacja jest poprawna i sprawy for-
malne s3 zalatwione.

Decydujac sie na wspotprace z doswiadczonym
i kompetentnym posrednikiem, mozna efek-
tywnie zaoszczedzi¢ czas, ktéry w przypadku
samodzielnego poszukiwania nieruchomosci
czesto marnuje sie na przeszukiwanie licz-
nych ofert. Agent, korzystajac z bazy klien-

\ \ 7 | tow, szerokiej sieci kontaktéw i wspdtpracy
)ra ji 'z innymi posrednikami, szybciej tez znajdzie
P potencjalnych nabywcéw lub najemcéw dla

konkretnej nieruchomosci. Uwolni od r6znych
obowigzkow zwigzanych ze sprzedaza, kupnem czy najmem
nieruchomosci. Pomoze w zalatwieniu spraw urzedowych,
kredytowych, przy sporzadzeniu protokotu zdawczo-odbior-
czego i przepisaniu uméw u dostawcéw mediow.

Posrednik musi by¢ osoba zaufana, zwlaszcza, gdy chodzi
o transakcje o znaczgacej wartosci, czesto stanowigcej dorobek
zycia. 2
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Obrét nieruchomosciami wymaga doswiadczenia, znajomosci
rynku i rozlegltej wiedzy.

Profesjonalny posrednik korzysta w swojej pracy z interdy-
scyplinarnej wiedzy, znajomosci przepiséw

cyfike, szczegodlnie jesli chcemy sprzedac lub kupi¢ nieru-
chomos$¢ w konkretnej okolicy. Przed wyborem posrednika
sprawdzmy, na ile zna on dang lokalizacje i jakie ma do-
$wiadczenie w pracy na tym obszarze. Ale by sie o tym prze-

konad, najlepiej spotkaé sie z nim osobisScie

zwigzanych z obrotem nieruchomos$ciami, Z punktu i porozmawia¢, by pozna¢ nie tylko szczegoly
planem zagospodarowania przestrzennego, widzenia klienta wspolpracy, ale rowniez jego osobowos¢ i styl
réznych dziedzin prawa, podatkéw, finanséw . . N bycia.

i innych. Zobowiazany jest do sprawdzenia najwazniejsza

stanu prawnego nieruchomosci.

Zdarza sie, ze wlasciciel nieruchomosci nie
zdaje sobie sprawy ze zlozonoSci sytuacji
prawnej swojego majatku. Jesli trzeba bedzie
sprawe wyjasnié, to po wspolnym uzgodnie-

jest bezpieczna
transakcja, ale by

w ogdle do niej

doszto, nalezy

BEZPIECZNA TRANSAKCJA
GWARANCIJA SATYSFAKCJI

Z punktu widzenia klienta najwazniejsza jest
bezpieczna transakcja, ale by w ogéle do niej

niu dziatan i wynagrodzenia, posrednik moze ) krUPUIa tnie doszlo, nalezy skrupulatnie ustali¢ warunki
w tym pomoc. ustali¢ warunki porozumienia. Warto dowiedzie¢ sie, jaki jest

. . plan obstugi klienta oferowany przez posred-
Poza tym posrednik powinien mie¢ doskona- porozumienia. nika.

e rozeznanie w aktualnej sytuacji na rynku
nieruchomosci, wiedze i doswiadczenie zawodowe. Odpo-
wiednie przygotowanie merytoryczne i nowe doswiadczenia,
ktére zdobywa kazdego dnia swojej pracy, procentuja pozniej
w dalszej jego aktywnosci zawodowej. Okres dziatalnosci
posrednika na rynku nieruchomosci dziala na jego korzysc¢
- im dtuzszy, tym wieksze doswiadczenie, wiedza i kom-
petencje potrzebne do skutecznego dzialania. Wybierajac
posrednika, mozemy zwrdci¢ uwage na liczbe przepraco-
wanych przez niego lat w branzy, bo doswiadczona osoba
powinna poradzi¢ sobie z kazdym problemem, sama lub jesli
zajdzie potrzeba, z pomocg innych specjalistow. Oczywiscie
czas dzialalnosci na rynku nie powinien by¢ gtéwng zasada,
jaka powinni$my sie kierowaé. Mtodzi posrednicy czesto
majg ogrom zapalu i zaangazowania, wynikajacych z checi
zdobywania doswiadczenia.

Dobrze jest rowniez sprawdzi¢ opinie na stronach inter-
netowych lub w obecnie popularnych social mediach. Jesli
posrednik dziala na rynku niedlugo, ale ma dobre opinie,
warto wzig¢ pod uwage wspoétprace z nim.

Przy wyborze posrednika, zwracajmy baczng uwage na sta-
rannos¢ i rzetelnos¢ przygotowywanych przez niego ofert.
Profesjonalista, korzystajac z wiedzy i umiejetnosci marke-
tingowych, moze efektywnie §wiadczy¢ ustugi posrednictwa.
W sposéb skuteczny zaprezentuje oferte, dodajac atrakcyjne
zdjecia oraz opis, ktéry wzbudza zainteresowanie, tym sa-
mym przyciagajac potencjalnych klientéw.

Warto, by posrednik dobrze znal lokalny rynek i jego spe-

Profesjonalny posrednik bedzie miat jasno okreslony sche-
mat dzialania, ktory pomoze klientowi w pelnym zrozumie-
niu etapéw transakcji. Poinformuje, w jaki sposéb i gdzie
bedzie prezentowac oferte, w jaki sposob bedzie informowac
o postepach w dziataniu, czy zamierza wspétpracowac z in-
nymi posrednikami (to bardzo wazne, bo znacznie zwieksza
szanse oferty na rynku), czy nieruchomo$¢ wymaga zasto-
sowania dodatkowych ustug dla lepszego jej wypromowania
np. home staging, sprzatanie, od$wiezenie itp.

Pierwsze wrazenie jest bardzo wazne, a od relacji z posred-
nikiem bedzie w duzym stopniu zalezala przyszla wspot-
praca.

Przed podjeciem decyzji warto spotka¢ sie z kilkoma po-
srednikami i wybra¢ sposréd nich tego jednego, ktéry budzi
zaufanie, jest rzetelny i ma dobra renome wsréd klientow.

Dlaczego nie polecam wspétpracy z kilkoma agentami?
Decydujac sie na wielu posrednikéw, trudniej kontrolowac ich
dzialania, tworzy sie chaos komunikacyjny i informacyjny.

Jeden solidny posrednik skoncentrowany bedzie w petni na
naszej nieruchomosci czy naszych potrzebach mieszkanio-
wych. Wiedzac, ze nie ma on konkurencji w tym zakresie
i za swoja uczciwa prace otrzyma ustalone wynagrodzenie,
bedzie mdgt w pelni prezentowac oferte, np. bez ukrywania
adresu nieruchomosci czy rzeczywistych zdjeé, a takie prak-
tyki s3 czesto stosowane przez posrednikéw, ktorzy podpisali
umowy otwarte z klientami.
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OBAWY PRZED WSPOtPRACA
Z POSREDNIKIEM

Klienci w Polsce najbardziej obawiaja sie wspotpracy z po-
$rednikami przede wszystkim ze wzgledu na konieczno$é
zaplaty wynagrodzenia. Wiekszosci wydaje sie, ze przygo-
towanie oferty i wystawienie jej w serwisie ogloszeniowym
to czynnos$¢ tatwa i trywialna. Niestety osoba niezaznajo-
miona z branza nieruchomosci czesto nie posiada dostatecz-
nej wiedzy i do§wiadczenia, dlatego jej ogloszenie, nie wy-
rézniajac sie niczym szczegdlnym, szybko znika w tysigcach
innych. W rezultacie traci ona czas i pieniadze, a ostatecznie
i tak zwraca sie do posrednika o wsparcie.

Obawy klientéw budzi réwniez umowa z klauzulg wy-
lacznosci. Klienci zazwyczaj unikaja jej, mylnie sadzac, ze
wspolpraca z jednym posrednikiem ogranicza, a zaproszenie
wielu zwieksza szanse na sprzedaz lub wynajem. To jednak
bledne przekonanie, niejeden klient juz sie o tym przekonat.

UMOWA, NA KTORA
TRZEBA ZWROCIC
SZCZEGOLNA UWAGE

Klienci w Polsce
najbardziej
obawiajgq sie

aby taki zapis znalazt sie w umowie. Warto réwniez roz-
wazy¢ natychmiastowe udzielenie pelnomocnictwa w tym
zakresie.

Nie nalezy zapominac o przepisach prawa dotyczacych za-
wierania uméw posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
i zwigzanym z tym spoczywajacym na posredniku obowigz-
ku dolgczenia dodatkowych dokumentéw, miedzy innymi
obowigzkowej kopii aktualnej polisy OC. Jej brak moze sta-
nowié¢ podstawe do zerwania umowy. Niestety zdarza sie,
Ze nieprofesjonalni i niedo§wiadczeni posrednicy nie tylko
zapominaja o zalacznikach, ale nawet nie wiedza o takim
obowiazku.

Warto zadba¢ zatem o doktadne zapisy w umowach, bowiem
moga one stanowi¢ ochrone przed ktopotami z nieuczciwy-
mi posrednikami. Takie porozumienia powinny by¢ ustalane
indywidualnie z kazdym klientem, dlatego domagajmy sie
tego. W razie watpliwosci, warto skorzystac z porady praw-
nika przed podpisaniem umowy niz pdzniej, gdy stanie sie
ona wigzaca.

CECHY
PROFESJONALNEGO
POSREDNIKA

wspotpracy z

Po wyborze odpowiedniego posrednika, ko-
lejnym waznym etapem jest podpisanie z nim
umowy posrednictwa w sprzedazy, kupnie,
najmie - w zaleznos$ci od indywidualnych
potrzeb. Zawarty kontrakt jest podstawa

posrednikami
przede wszystkim
ze wzgledu na

Posrednik powinien by¢ komunikatywny.
Bierze udzial w negocjacjach stron transak-
cji, zatem jego umiejetnosci interpersonalne
sg bardzo istotne. Wiedza i do$wiadczenie
nie wystarcza, liczy sie zaangazowanie, su-

wspolpracy z posrednikiem, dlatego przed koniecznos¢ miennos¢, rzetelno$¢, pracowitosc, otwar-
zlozeniem podpisu trzeba upewnié sie, ze zapiaty to$¢, szczero$¢, empatia, uczciwosé, etyka
porozumienie jasno okresla warunki wspot- . zawodowa i dazenie do realizacji celu, a co
pracy, w tym wynagrodzenie, zakres ustug wy nagrOdzenla' za tym idzie efektywnos$c.

i terminy. W sposob szczegélny nalezy zadbaé

0 zapisy w umowie, ktére pézniej moga stanowi¢ podstawe
do ewentualnych roszczen w zakresie wykonanej ustugi.
Powinni$my zwréci¢ réwniez uwage na czas trwania umowy
i na sposéb jej wypowiedzenia oraz na zapisy okreslajace
wysokos¢ i termin platnosci wynagrodzenia dla posrednika,
aby unikna¢ potencjalnych nieporozumien. Wszystkie czyn-
nosci, jakich oczekujemy w realizacji ustugi posrednictwa,
powinny by¢ zawarte w umowie, aby mozna je byto p6zniej
egzekwowac.

Jesli posrednik ma reprezentowac klienta w formalnosciach
urzedowych, instytucjach czy spétdzielniach, to zaleca sie,
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Zawdd posrednika w obrocie nieruchomosciami to gléw-
nie budowanie relacji z klientami. Dlatego kluczowe jest
nawigzanie pozytywnego kontaktu juz od pierwszego spo-
tkania i zdobycie wzajemnego zaufania. Od tego zalezy
dalsza wspotpraca na kolejnych etapach, ktéra doprowadzi
do transakcji pozbawionej ryzyka i w pelni usatysfakcjo-
nuje klienta.

Doswiadczonego posrednika charakteryzuje nie tylko wie-
dza, ale rowniez umiejetno$¢ wstuchania sie w potrzeby
klienta i udzielenia mu rzetelnych porad, bez wywierania
presji. Jego rolg jest wesprze¢ i poméc na kazdym eta- p
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pie wspolpracy, z pelnym zrozumieniem potrzeb i celow
klienta dotyczacych nieruchomosci.

JAK | GDZIE SZUKAC
PROFESJONALNEGO POSREDNIKA
NIERUCHOMOSCI?

Poszukujac odpowiedniego posrednika, zaczynajmy od
sprawdzenia podstawowych informacji dotyczacych for-
malnego funkcjonowania na rynku danego posrednika czy
biura posrednictwa. Zajrzyjmy do Centralnej Ewidencji
i Informacji o Dzialalnosci Gospodarczej oraz Krajowego
Rejestru Sadowego, aby upewnic sie, czy firma aktywnie
dziata na rynku. Od biura i po$rednika koniecznie wyma-

Forbes

gajmy informacji o aktualnej polisie OC.

0d 2014 r., gdy nastapila deregulacja zawodu posrednika
w Polsce, rynek zalewajg liczne biura posrednictwa nie-
ruchomos$ciami i samodzielni posrednicy. Coraz trudniej
podjaé decyzje o wyborze wlasciwego specjalisty. Posred-
nicy nie sg juz zobowigzani do posiadania licencji, co wigze
sie z brakiem wymogu posiadania odpowiedniej wiedzy
i przygotowania do $wiadczenia ustug posrednictwa w ob-
rocie nieruchomosciami.

Na polskim rynku nieruchomosci funkcjonuja organizacje
branzowe, ktdre zajmuja sie edukacjg posrednikow i ich
ustawicznym ksztatceniem. Jedna z takich organizacji, naj-
starsza i najwieksza w naszym kraju jest Polska Federacja
Rynku Nieruchomosci. [ 3

Wybér odpowiedniego posrednika jest niezwykle istotny przy transakcjach zwigzanych z

nieruchomosciami. Przed podjeciem decyzji warto przeanalizowa¢ kluczowe kwestie. Pierwszym

krokiem jest zbadanie rynku nieruchomosci w Twojej okolicy. Porozmawiaj z rodzing i znajomymi,

ktorzy mieli do czynienia z procesem sprzedazy lub zakupu nieruchomosci. Dowiedz sie, ktére firmy
lub agenci cieszq sie dobrq reputacjq i sq aktywni w obszarze, ktory Cie interesuje.

Po wytypowaniu potencjalnego agenta, uméw si¢ na bezposrednie spotkanie. Rozmowa telefoniczna
mozZe nie wystarczy¢. Podczas spotkania zwré¢ uwage na doswiadczenie. Staz pracy moze swiadczy¢
0 wiedzy i umiejetnosciach w branzy. Potwierdzeniem tego bedq referencje od klientow.

Upewnij sie, Ze posrednik ma doglebnq znajomosé lokalnego rynku nieruchomosci.

To wplywa na ustalenie odpowiedniej wartosci nieruchomosci, znalezienie interesujgcych

ofert i okazji oraz dostosowanie strategii marketingowej. Zapytaj o narzedzia promocyjne,

z ktérych agent korzysta na co dzieri. Kolejnym elementem jest sposéb komunikacji.

Posrednik powinien uwzgledniaé Twoje preferencje i potrzeby, jest to kluczowe

w procesie wyszukiwania nieruchomosci, ktore spetniajq Twoje oczekiwania.

Sprawd? takze licencje i certyfikaty, ktére agent otrzymat w trakcie swojej kariery,

potwierdzi to jego legalnos¢ i profesjonalizm. Pamietaj, zeby wybra¢ posrednika,

ktoremu ufasz i z ktérym czujesz sie komfortowo.

Grzegorz Wysok,
Senior Real Estate Advisor /
Partners International Sp. z 0. o.

e
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PFRN przygotowuje przyszlych posrednikéw do wykony-
wania uslug posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
poprzez kursy, po ktérych przeprowadzane s3 egzaminy,
a po osiggnieciu pozytywnego wyniku nadawane sg licencje
PFRN. Licencje PFRN jako jedyne w kraju nie sg aktywne na
stale, ale s odnawialne w wyniku ustawicznego ksztalcenia
posrednikow i aktualizacji wiedzy.

Posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami posiadajacy licencje
i zrzeszeni w PFRN nieustannie zglebiaja swoja wiedze,
korzystajgc z literatury branzowej, uczestniczac w licz-
nych szkoleniach i warsztatach, a takze $ledzac na bie-
7gco zmieniajgce sie przepisy. Wiedza, jaka

klientéw. Czasem klient korzysta z ustug posrednika w wy-
niku zmian swojej sytuacji osobistej, finansowej, rodzinnej,
zdrowotnej, liczac na wyrozumiato$¢, cierpliwo$c i dyskre-
cje, obdarzajac go zaufaniem.

REJESTR POSREDNIKOW

| ZARZADCOW NIERUCHOMOSCI
POMAGA ZNALEZC ODPOWIEDNIEGO
POSREDNIKA

Co bardzo wazne dla klientéw, Polska Federacja

sie postuguja jest interdyscyplinarna, dotyczy Pierwsze Rynku Nieruchomosci prowadzi Centralny Re-
zagadnien z zakresu prawa, kodeksu cywilne- . o . jestr Posrednikéw i Zarzadcoéw Nieruchomosci
go, ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wrazenie jes t funkcjonujacy w wirtualnej przestrzeni pod ad-

ustawy o planowaniu przestrzennym, prawa
budowlanego, finanséw, podatkéw i wielu
innych skladajacych sie na rzetelny warsztat

bardzo wazne,
a od relacji z

resem www.rejestr.pfrn.pl/posrednicy, w kt6-
rym mozna znalez¢ profesjonalnych posredni-
kow z aktualng licencja na terenie catej Polski.

pracy posrednika. pOf rednikiem

bgdzie w du zym Warto przeznaczy¢ na to czas, poniewaz wybor
Wspoétczesny profesjonalny posrednik musi . . wlasciwej osoby moze mie¢ istotny wpltyw na
wykazac sie nie tylko doglebna wiedza i do- S tOp niu zalezata przebieg i pomyslnos¢ transakcji. Rozwazmy
$wiadczeniem, ale elokwencja i wysoka kul- p rzyszfa konsultacje z kilkoma r6znymi posrednikami
turg osobista, bo tylko taki sprawdzi sie na wspélpraca. przed podjeciem ostatecznej decyzji, aby znalez¢

rynku wsrdd coraz bardziej wymagajacych
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tego, ktdry najlepiej spelni nasze oczekiwania.



SAPER® NIERUCHOMOSCI, CZYLI NOWY ZAWGD NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

To nowy zawdd, ktéry stopniowo i systematycznie wprowadzam
na polski rynek nieruchomosci. Moje doswiadczenia i opinie in-
nych specjalistéw jednoznacznie wskazujg, ze mimo istnienia
wielu profesjonalistéw w branzy nieruchomosci, wcigz braku-
je ekspertéw zdolnych do kompleksowego obstuzenia klienta,
zwtaszcza gdy planuje on zakup lub sprzedaz nieruchomosci
inwestycyjnej (np. na wynajem czy flipa).

TECHNIKA SAPER®: KLUCZ DO SUKCESU INWESTYCYINO-REMONTOWEGD

SAPER® nieruchomosci to akronim, ktory kryje w sobie kluczowe
elementy mojej techniki: S jak strategia, A jak adaptacja, P jak
prezentacja, E jak efekt ,wow" oraz R jak rezultat. Dzigki konse-
kwentnemu jej stosowaniu, nieruchomosci zyskujg na wartosci.
Moja metoda tgczy umiejetnosci z czterech obszaréw zawodo-
wych:
= architekta wnetrz - odpowiedzialnego za aranzacje wnetrz
i nadzér nad remontami;
= homestagera - zajmujgcego si¢ estetyka, designem
i marketingiem nieruchomosci;
= posrednika nieruchomosci - specjalizujgcego si¢ w sprzedazy
i wynajmie nieruchomosci;

REKLAMA

Klient powinien otrzymaé nie tylko obstuge sprzedazowa trans-
akcji, lecz réwniez projekt swojego przysztego mieszkania oraz
wsparcie wykwalifikowanej osoby, ktéra pokieruje catym pro-
cesem i bedzie nadzorowaé¢ remont mieszkania. W codziennej
pracy zauwazytam, ze brakuje specjalistéw, ktérzy rozumiejg per-
spektywe inwestora, jego watpliwosci, problemy i cele, dlatego
stworzytam autorskg technike SAPER®.

= zarzadcy najmu - kompleksowo dbajgcego o mieszkania na
wynajem.
Dziatajgc w ten sposob, oferujesz klientowi wszechstronne umie-
jetnosci i szeroki zakres dziatan, co nie tylko oszczedza jego czas
i pienigdze, ale réwniez eliminuje stres zwigzany z remontem. Za-
stosowanie techniki SAPER® minimalizuje ryzyko przeinwesto-
wania, a klient nie musi martwic¢ sie o wybér koloréw tapety czy
komunikacje z wykonawcami. Taka kompleksowa obstuga potrafi
podnies¢ wartos¢ nieruchomosci nawet o 300 proc.!
Chetnie dziele sie swojg wiedzg, dlatego jestem autorkg i wspdt-
autorka kilku publikacji, w ktérych pokazuje, jak podnosié wartosé
nieruchomosci, korzystajac z moich sprawdzonych technik.

REMONTOWE) PEWNOSCI SIEBIE MOZNA SIENAUCZYG |

Moja zyciowa misja to wspieranie kobiet w ich aktywnosci zawo-
dowej, budowanie ich pewnosci siebie, stawianie na ich samo-
dzielnos¢ i niezaleznos¢. Dlatego odkad pamigtam, angazuije sie
spotfecznie w inicjatywy skierowane do kobiet i majgce na celu
rozwiniecie ich potencjatu. Naturalng konsekwencjg byto stworze-
nie kursu o remontach skierowanego do kobiet, odpowiadajgcego
na powszechne bolgczki i ttumaczacego krok po kroku, jak przejéé
caty ten proces suchg nogg i ze $wietnymi efektami. Méj Kurs Re-
montowy - jasno, prosto i rzeczowo pokazuje kobietom, ze mogg
by¢ pewne siebie, zdecydowane i kompetentne w dziataniu, nieza-
leznie od tego, czy z natury sg spokojne i wywazone, czy energiczne
i dominujgce. Z wyzwaniami remontu i koordynowania pracy wyko-
nawcdéw poradzi sobie kobieta o kazdym typie osobowosci, jezeli
tylko zacznie by¢ pewna swoich dziatan. A takg pewnosc zyskuje

wraz z odpowiednig wiedzg i praktyka. Posiadajgc przekonanie co
do stusznosci swoich racji, komunikacja z wykonawcami stanie sie
efektywna i bezstresowa, umozliwiajgc profesjonalne kierowanie
procesem remontowym i osigganie zamierzonych rezultatow.
Oczywiscie, warto podkreslié, ze obawy zwigzane z catym proce-
sem remontowym nie sg uzaleznione od pfci. Zaréwno kobiety,
jak i mezczyZni mogg czuc niepokdj i niepewnosé, stajac przed
koniecznoscig zaplanowania i koordynowania prac wykonawczych.
Leki te wynikajg czesto z braku doswiadczenia, niepewnosci co
do procesu oraz mozliwych probleméw zwigzanych z kosztami,
niekompetentnymi wykonawcami czy podejmowaniem decyzji.
Kazda osoba, niezaleznie od tego, czy jest kobietg czy mezczyzna,
moze skutecznie pokierowaé procesem remontowym, majgc od-
powiednig wiedzg i wsparcie.

KOBIETA JAKO PRECYZYINA, SKUTECZNA | UZNANA PROFESIONALISTKA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI |

Jako osoba, ktéra od 12 lat skutecznie sprzedaje, remontuje, od$wieza
i stylizuje nieruchomosci na potrzeby wynajmu i sprzedazy, wiem, ze
my, kobiety, mamy w tej branzy wiele do zaoferowania. Tworzac moj
Kurs Remontowy, chciatam przekazacé nie tylko kwestie techniczne
i logistyczne, ale i poméc w budowaniu kobiecej pewnosci siebie
oraz da¢ odbiorczyniom narzedzia, ktére pozwolg im przezwyciezyé
leki, zniwelowaé stres i uwierzyé w swoje mozliwosci. Jestem kobiets,
ktéra Swiadomie wykorzystuje swoj potencijat, umiejetnosci i spraw-
dzone strategie, by realizowac¢ remonty z zadowoleniem klientow.

Podkreslam, ze kobiety przeprowadzajgce remonty stanowig inspi-
rujgca grupe, zdolng skutecznie tagczy¢ estetyke z funkcjonalnoscia.
Ich zaangazowanie w proces budowlany ksztattuje nowe standardy,
podkreslajgc, ze kompetencje nie maja pfci. Kobiety moga by¢ kre-
atywne i pewne siebie, i mogg udowodnié, ze remontowanie to nie
tylko megska domena. Whiesienie kobiecego spojrzenia do tej dzie-
dziny przyczynia sie do réznorodnosci i nowoczesnosci projektéw,
czynigc remonty bardziej personalnymi i zindywidualizowanymi.

Homestagerka, SAPER® nieruchomodci i szkoleniowiec, ktdra
prowadzi m.in. warsztaty z home stagingu dla biur nieruchomosci.
Dyrektorka ds. wspdtpracy z partnerami w EAHSP Polska,

Cztonek Honorowy Stowarzyszenia Mieszkanicznik.

Autorka ksigzki ,Home Staging jak zwiekszy¢ wartos¢
nieruchomosci (...)" oraz wspdtautorka kilku ksiazek

zbranzy nieruchomosci.

Propagatorka niezaleznosci finansowej. Inwestorka
na rynku nieruchomosci. Zdobywezyni tytutu Home Stagera
Roku 20202022 w konkursie Mieszkanicznik Roku.

Tworczyni autorskiej Techniki SAPER® zwigkszajace]
warto$¢ kazdego lokalu do sprzedazy lub wynajmu. ‘
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Zanurzamy sie w tajniki inwestowania w mieszkania na wynajem.
Szymon Kopec¢, wlasciciel biura KONCEPT Nieruchomosci opowiada,
co przycigga inwestorow, zglebiajac ich motywacje, cele i cechy charakte-
rystyczne dla tego segmentu rynku. Odkrywa, w jakie nieruchomosci naj-
lepiej inwestowa¢, by maksymalizowa¢ zwroty oraz jakich bledow unikac,
zwlaszcza bedac nowicjuszem. Podpowiada takze, na co trzeba uwazac
i kiedy moze dojs¢ do utraty zyskow oraz jak koszt ustugi profesjonalnego
zarzadzania mieszkaniami na wynajem wplywa na rentownos¢ inwestycji.

Z SZYMONEM KOPCIEM
KONCEPT Nieruchomosci

rozmawia Paulina Gajewicz

Z badania ,,Wskaznik gotowosci inwestycyjnej Polakow”
przeprowadzonego dla Grupy Assay w 2022 r. wynika, ze 50
proc. Polakéw, ktdrzy posiadaja oszczednosci, w ogéle ich
nie inwestuje. Z kolei wsrdd tych, ktdrzy lokuja i pomnazaja
swoj majatek, az 58 proc. uwaza, ze nieruchomosci sg naj-
korzystniejsza forma inwestycji [1]. Z komunikatu z badan
CBOS ,,Polacy o inflacji” z maja 2023 r. wynika, ze mimo
wzrastajacych cen niektérych produktéw i ustug w pierw-
szym pétroczu tego roku 83 proc. Polakéw nie zainwesto-
wato swoich oszczednosci, aby nie stracity na wartosci [2].

Polacy czesto nie zdajq sobie sprawy z kluczowej roli oszcze-
dzania, a takze niestety brakuje im wiedzy na temat r6zno-
rodnych opcji inwestycyjnych. To powoduje, Ze posiadajac
zgromadzone $rodki, wybieraja tradycyjne formy i trzymaja
je w gotéwce w domu, na koncie bankowym czy lokacie,
zamiast aktywnie inwestowac.

Paulina Gajewicz: Panie Szymonie, co sprawia, Ze mimo
ogolnie stabej wiedzy Polakéw na temat pomnaza-

nia oszczednosci, ro$nie popularno$¢ inwestowania

w mieszkania na wynajem?

Szymon Kope¢: Istnieje kilka istotnych czynnikéw, ktére
przyczyniajg sie do popularno$ci inwestowania w mieszkania
na wynajem w Polsce. Po pierwsze, warto zwrdci¢ uwage na

poziom ryzyka. Utrata nieruchomosci z dnia na dzien jest
dos¢ rzadko spotykana. Wieksze niebezpieczenstwo istnieje
natomiast w przypadku inwestowania w rézne instrumenty
na rynku finansowym. Nieruchomo$¢ stanowi majatek na-
macalny i widoczny, a to niewatpliwie wzmacnia zaufanie
inwestoréw.

Po drugie, znaczaca role odgrywa aspekt intuicyjny. Wiele
0s0b, zaréwno my sami, jak i nasi znajomi, miato do czynie-
nia z wynajmowaniem mieszkan, co sprawia, ze inwestycja
ta wydaje sie by¢ na pierwszy rzut oka tatwa i zrozumiata.

Po trzecie, warto podkresli¢ dlugoterminowy wzrost warto-
$ci nieruchomosci. Cho¢ zdarzaja sie korekty, ogélny trend
jest wzrostowy, co stanowi skuteczng ochrone przed infla-
cja. W przeciwienstwie do wartosci zlota, ktora tez moze
rosnaé, nieruchomos$¢ generuje staly, comiesieczny zwrot
Z inwestycji.

Dodatkowo, istotnym atutem jest mozliwo$¢ uzycia dzwigni
finansowej poprzez zakup nieruchomosci na kredyt hipo-
teczny, bedacy jednym z tanszych kredytow. Nalezy rowniez
pamietac o korzystnym opodatkowaniu wynajmu oraz sze-
regu innych przywilejow, takich jak zwolnienie z podatku
dochodowego przy sprzedazy nieruchomosci po pieciu latach
od momentu jej zakupu. 2
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Kim jest inwestor w mieszkania na wynajem?

Mozemy wyrdznic trzy grupy inwestor6w. W pierwszej znaj-
duja sie osoby, ktore bez wczesniejszych planéw inwesty-
cyjnych, weszly w posiadanie dodatkowego mieszkania, np.
otrzymujac je w spadku, przeprowadzajac sie do innego miasta
lub do wigkszego metrazu.

Druga grupa to ludzie, ktérzy chca efektywnie spozytkowac
zgromadzone oszczednosci, majac na uwadze dlugoterminowe
cele, na przyklad emeryture. Takie osoby zazwyczaj posiadaja
jedno do dwdch dodatkowych mieszkan, ktdre petnig funkcje
dodatkowego zZrddla przychodu i stanowia korzys¢ dla ich
comiesiecznego budzetu.

Trzecig reprezentujg profesjonalni inwestorzy, posiadajacy
zr6znicowany portfel nieruchomosci, obejmujacy od kilku
do nawet kilkudziesieciu mieszkar.

W jakie nieruchomosci najlepiej inwestowac?

Wybdr odpowiednich nieruchomosci do inwestycji zalezy od
indywidualnych potrzeb inwestora, dostepnosci czasu prze-
znaczonego na zarzadzanie wynajmemn, a takze poziomu wie-
dzy i doswiadczenia. Istnieje wiele modeli inwestycyjnych
rézniacych sie rentownoscia, pracochtonnoscia i poziomem
ryzyka. W celu utatwienia por6wnarn, mozemy skoncentrowac
sie na wartosciach, pomijajac te zmienne.

44

W przypadku mieszkan na wynajem, minimalna rentownos$¢
wynosi 3 do 6 proc. rocznie w przypadku dlugoterminowe-
go wynajmu catego mieszkania. Wraz ze zmiang modelu,
rentownos$¢ stopniowo wzrasta - od kawalerek, wynajmu
na pokoje i najmu krétkoterminowego (Booking, Airbnb),
dochodzac do nawet kilkunastu procent w przypadku kwater
pracowniczych. Oczywiscie to dane uogdlnione, a w szcze-
gélnych przypadkach rezultaty moga sie znacznie réznic.

Warto zauwazy¢, ze coraz wiecej inwestorow nie kieruje
sie jedynie maksymalng rentownos$cig. Dla wielu z nich
priorytetem jest aspekt bezpieczenstwa inwestycji, zabez-
pieczenie kapitatu oraz przede wszystkim pasywnos¢. Wiele
0s0b unika zaangazowania w problemy zwigzane z zarza-
dzaniem wynajmem mieszkan, wolac spedza¢ swdj czas
w inny sposéb niz naprawianie usterek czy rozwigzywanie
kwestii podatkowych i uméw z najemcami.

Nalezy zaznaczy¢, ze mowimy tylko o dochodach z najmu,
nie uwzgledniajac zmiany wartosci nieruchomosci w czasie.

Co zrobié, zeby zwigkszy¢ rentownos$¢ inwestycji
w mieszkanie na wynajem?

Juz na etapie zakupu istotne jest stworzenie strategii, okre-
Slenie grupy docelowej wynajmu i zastanowienie sie nad
modelem oraz przeznaczeniem nieruchomosci. Rodziny
z dzie¢mi oczekujg innej przestrzeni i lokalizacji niz stu-
denci z pobliskich uczelni. Lokalizacja w ogdle jest kluczo-
wym czynnikiem wplywajacym na potencjat wzrostu war-
tosci nieruchomosci. Atrakcyjnych gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowa w miastach ubywa.

Przykladowo, jezeli planujemy wynajmowac mieszkanie na
pokoje, wazniejsze moga by¢ uklad i funkcja niz sama po-
wierzchnia. W branzy nieruchomosci méwi sie, Ze kupuje sie
metry kwadratowe, a wynajmuje pokoje. Za trzypokojowe
mieszkanie, niezaleznie od tego, czy ma 50 czy 60 m kw.,
otrzymamy bardzo podobny dochdd, gdyz najemcy ptaca
za pokoéj. Natomiast kwota zakupu mieszkania 60 m kw.
moze by¢ o 20 proc. wyzsza. W kontekscie obecnych cen
nieruchomos$ci w najwiekszych miastach, réznica finan-
sowa moze wynies$¢ od kilkudziesieciu do ponad stu tysie-
cy zlotych. Czasem oplaca sie kupi¢ mniejsze mieszkanie
o lepszym rozkladzie, oszczedzajac na zbednych metrach,
co w rezultacie przyniesie zblizony dochéd z wynajmu.

Analizujac rynek nalezy pamieta¢ o konkurencji. Podaz
mieszkan ro$nie w kazdym modelu wynajmu. O ile ry-
walizacja o najemce z innymi matymi inwestorami to p

fot.: Piotr Sobczak KONCEPT Nieruchomosci
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naturalna sytuacja, o tyle zakup mieszkania Kupowa nie Profesjonalne sesje fotograficzne czy tez wirtu-
obok osiedla, na ktérym wiasnie fundusz nabyt . . . alne spacery w ofertach nieruchomosci sa dzis
kilkaset lokali do wynajmu, moze stwarzaé 1 aranzowanie niemal standardem, dlatego wazne, aby nie
powazne wyzwanie. przestrzeni pozostawaé w tyle za tym trendem.

Po wybraniu modelu i nieruchomosci, pozo- wediug Ostatecznie jednak klient i tak zobaczy

staje kwestia przygotowania i wyposazenia WfClSﬂ_VCh mieszkanie na zywo.

mieszkania. Czesto inwestorzy wyposazaja gustéw moze

mieszkanie albo zbyt skromnie, zanizajac . , Statystyki wyraZnie wskazuja, ze w 80 proc.
jego atrakcyjnos¢, albo zbyt bogato, inwestujac ograniczac przypadkéw, zwlaszcza przy ofertach na wy-
wiecej niz jest to konieczne, co nie zawsze potencja-l najem, decyzje podejmowane s3 na podstawie

przeklada sie na zyski z wynajmu, zwlaszcza
w kontekscie grupy docelowe;j.

Najczestszym bledem jest przywigzanie

do wlasnych preferencji estetycznych. Kupowanie i aran-
zowanie przestrzeni wedlug wlasnych gustow moze ogra-
nicza¢ potencjal dochodowy na rynku.

Kolejny aspekt, to aranzacja wnetrza. Wazne sg rowniez
profesjonalnie wykonane zdjecia i prezentacja mieszkania
z jak najlepszej strony, eksponowanie jego atutow. W ob-
liczu wzrostu konkurencji na rynku wynajmu, istotne jest,
aby oferta byla atrakcyjna.

Jakie sg najkorzystniejsze

dochodowy na
rynku.

zdje¢, bez zagtebiania sie w opis oferty. Co-
dziennie mam do czynienia z klientami, kto-
rzy zainteresowani naszymi ofertami dzwo-
nia, pytajac o rzeczy, ktére byly jasno opisane
w tresci ogloszenia. Warto podkresli¢, ze pierwsze zdjecie
jest najwazniejsze. Jesli nie jest atrakcyjne, klienci czesto
nie przegladaja juz kolejnych, co prowadzi do utraty po-
tencjalnego kontaktu. Dzigki dobrze przygotowanej ofercie
mozemy uzyskac sporo wyzsza kwote za wynajem, czasami
jest to kilkanascie a na nawet kilkadziesiat procent. W do-
datku atrakcyjnie przygotowana oferta skraca czas poszuki-
wania najemcy, co znowu przeklada sie na wyzsze dochody
w skali roku.

@ morizon.pl

formy inwestowania wg Polakow?
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Wazny jest rdwniez okres, w ktérym po-
szukujemy najemcy. Najwiekszy popyt na
wynajem dilugoterminowy jest w sierpniu
i wrzesniu. Dlatego warto zadba¢, zeby na-
sze umowy konczyly sie w tych miesigcach.

Coraz wiecej
inwestorow nie
kieruje sie jedynie

Najtrudniejsza sytuacja jest bezradnos$¢ wobec
lokatora nieprzestrzegajacego postanowien
umowy. W takich przypadkach kwestie fi-
nansowe schodzg na dalszy plan, a medial-
ne doniesienia o takich sytuacjach $wiadcza

maksy maln.q o niedostatecznych regulacjach prawnych
Wynajmowanie mieszkan to inwestycja dtu- rentownosc 1q. w tym zakresie.
goterminowa. Czas, jaki poswiecimy na jej Dla wielu z nich
odpowiednie przygotowanie zwrdci nam sie . Czesto whasciciele zwracaja sie do nas z prosba
wielokrotnie. Dzieki dobrej strategii i opty- priory tetem 0 pomoc W rozwigzaniu takiej trudnej sytuacji,
malizacji naszej oferty osiggniemy zwrot jest aspekt ale juz po fakcie. W ponad 90 proc. przypad-
z inwestycji o kilka procent wyzszy. Miesz- . , kéw probleméw mozna bylo uniknaé, gdyby
kania za 500 000 zl, to w skali roku dodat- bezp leczenstwa umowa byla starannie zredagowana, najemca
kowe kilkanascie tysiecy dochodu. inwes tiji, wilasciwie zweryfikowany i gdyby zwrdcono
zabe zp ieczenie uwage na wiele innych waznych elementéw,

Na co jeszcze warto zwrdci¢ uwage? Jakie
bledy najczesciej popelniajg inwestorzy?

Istotne jest takze wlasciwe zarzadzanie naj-
mem i dopilnowanie kwestii umowy. Wielu
niedoswiadczonych, dzialajgcych samodziel -
nie inwestoréw, przy zawieraniu porozumienia z najemca
korzysta z gotowych szablonéw uméw, a to blad. Ale co jeszcze
gorsze — wielu nie zawiera uméw pisemnych w ogodle. Cho¢
takie aspekty jak nadzér nad najemcami, regularne moni-
torowanie dokonywanych przez nich platnosci i reagowa-
nie w przypadku opdznien sa kluczowe, to nadal stwarzajg
inwestorom problem. Nalezy pamieta¢ o pobieraniu kaucji,
biezacym rozliczaniu i weryfikowaniu awarii.

Na co si¢ naraza si¢ inwestor, ktéry nie dopilnuje umowy
lub niewlasciwie jg skonstruuje?

o

kapitatu oraz
przede wszystkim
pasywnos¢.

ktdre profesjonalna agencja zarzadzajaca nie-
ruchomosciami bytaby w stanie odpowiednio
uwzglednic.

Podkresla Pan, ze profesjonalna agencja
posiada wiedze, jak zabezpieczy¢ inwesto-
ra przed potencjalnymi problemami z najemca. Czy oprocz
kwestii formalnych, taka firma moze stluzy¢ pomoca w in-
nych aspektach inwestycji?

Na samym poczatku powinna pomodc przede wszystkim
w okresleniu odpowiedniej strategii inwestycyjnej. Ustalenie jej
jeszcze przed etapem zakupu jest kluczowe, bowiem umozliwia
dobor optymalnej nieruchomosci, by zmaksymalizowac zwrot
z inwestycji. Nastepnie realizacja wszystkich etapéw, o ktérych
moéwitem w kontekscie zwiekszania rentownosci inwestycji,
czyli przygotowanie oferty, znalezienie najemcy, przygotowanie
odpowiedniej umowy i pdZniejsze zarzadzanie najmem.

Czym r6zni sie¢ usluga zarzadzania wynajmem od ustugi
posrednictwa?

W najwiekszym skrdcie, praca posrednika ogranicza sie do do-
prowadzenia do umowy i przekazania mieszkania. Z kolei za-
rzadca zajmuje sie pelng obstuga wynajmu w trakcie trwania
umowy.

Biorac pod uwage mnogos¢ rzeczy, ktérymi nalezy sie
zajaé, trudno méwic o naprawde pasywnym dochodzie bez
obslugi ze strony agencji?

Zdecydowanie. To wlasnie dlatego ustuga ta cieszy sie obecnie
tak duza popularnoscia na rynku. Oczywiscie stopien zaanga-
zowania zalezy od przyjetego modelu najmu. W przypadku ca-
tych mieszkan czy kawalerek jest on zdecydowanie mniejszy P

fot.: Piotr Sobczak KONCEPT Nieruchomosci
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niz w przypadku najmu krétkiego, czy kwater pracowniczych,
ale nadal wymaga pewnej regularnosci i statej kontroli dla za-
pewnienia ptynnosci i bezpieczenstwa inwestycji.

Na ile koszt uslugi zarzadzania wynajmem obniza rentow-
nos$¢ inwestycji?

Mozemy spojrze¢ na to z innej perspektywy i zapytac, jaki
koszt ponosi inwestor, poswiecajac swoj czas na samodzielne
zarzadzanie wynajmem,; o ile korzystniejsza cene za wyna-
jem moglby uzyskaé, gdyby lepiej przygotowat oferte, skrocit
czas, kiedy mieszkanie stoi puste czy jakich méglby unikna¢
potencjalnych strat finansowych zwigzanych z nieodpowiednio
przygotowana umowg. Oczywiscie, mozliwe jest samodzielne
zarzadzanie, ale nie zawsze jest uzasadnione ekonomicznie
i optacalne. W innym wypadku wiekszos$¢ ustug nie miataby
racji bytu.

Zakladajac, ze inwestor ma duzo czasu i checi do samodzielnego
zarzadzania nieruchomoscia, i tak musi ponie$¢ koszty zwigza-
ne z serwisami ogloszeniowymi, fotografem, przygotowaniem
umowy u prawnika czy dojazdami na prezentacje mieszkania.
Firmy zajmujgce sie wynajmem profesjonalnie czesto oferujg
kompleksowe ustugi w pordwnywalnej kwocie, jaka inwestor

Poréwnanie modeli wynajmu

musialby ponies¢, organizujac te ustugi samodzielnie. Skala
dziatalnosci firmy pozwala obnizy¢ jednostkowe koszty, co
przektada sie na korzys¢ inwestora.

W przypadku wynajmu krétkoterminowego, obstuga dwéch czy
trzech mieszkan to praca na co najmniej pét etatu - ustalanie
strategii cenowej, analiza konkurencji, przygotowanie prze-
strzeni, pranie, sprzatanie i przyjmowanie gosci. To zadanie
wymagajace znacznej ilodci czasu, ktérego wielu inwestoréw
nie posiada.

Samodzielne zajmowanie si¢ wynajmem bez odpowiedniej skali
operacyjnej wigze sie z pewnymi ograniczeniami. Posiada-
jac jedno czy dwa mieszkania, nie jesteSmy w stanie obstuzy¢
klienta biznesowego, ktory potrzebuje wynaja¢ kilkanascie
czy kilkadziesigt mieszkan w danej lokalizacji. Firmy, ktore
dysponuja mieszkaniami swoich klientéw, moga zaoferowac
takie rozwigzanie. Proces wprowadzania nowego kontrahenta
do systemu oraz procesowanie dokumentéw w korporacjach
sa czasochlonne, dlatego duze firmy wola wspdtpracowac
z profesjonalnymi agencjami, z ktérymi maja juz wypracowany
tryb wspétpracy. Dodam jeszcze, ze taki klient biznesowy jest
jednym z najbardziej pozadanych, poniewaz zwieksza bezpie-
czenstwo wynajmu. 3

@ morizon.pl

1-5 skala dla oceny, gdzie 1 to min, a 5 to max

Rentownos¢: POZOSTALE ZMIENNE
5
6-9%
4
CALE POKOJE 3
MIESZKANIE
2
1
10-15% 9-13%
KWATERY WYNAJEM Pracochtonnos¢

PRACOWNICZE KROTKOTERMINOWY

Zrédto: na podstawie badan wtasnych KONCEPT Nieruchomosci

Konkurencja Ryzyko braku Ryzyko

zaptaty zniszczen

Prog wejscia
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W rezultacie nawet z uwzglednieniem kosz-
téw ustugi, inwestor moze osiagnac lepsze
wyniki niz w przypadku samodzielnego za-
rzadzania. Zyskuje nie tylko czas, ale réwniez
wyzsze dochody.

Wysokos$¢ wynagrodzenia firmy zarzadza-
jacej najczesciej uzalezniona jest od wyni-
koéw, dlatego w jej interesie jest optymalizacja
wynajmu i osigganie mozliwie najwyzszych
dochoddow dla inwestora.

Na co nalezy zwréci¢ uwage przy wyborze
firmy zarzadzajacej najmem?

Obecnie powstaje wiele firm oferujacych obstuge mieszkan
pod wynajem, jednak specyfika wynajmu i zwigzane z nim
kwestie prawne, podatkowe i organizacyjne wymagaja do-
$wiadczenia i specjalistycznej wiedzy. Niektore z nich skupiaja
sie gléwnie na administracyjnych aspektach niz organizacji
calego przedsiewziecia. Uwage kieruja na to, co sie dzieje,
gdy mieszkanie juz zostanie wynajete. Natomiast najwiekszy
wplyw na wskaznik rentownosci majg szybko$¢ wynajmu oraz
wysoko$¢ uzyskanego czynszu.

Przy wyborze firmy zarzadzajacej nie nalezy trakto-
wac jako kluczowego czynnika mozliwie najnizszej staw-
ki za obstuge, gdyz moze ona wynika¢ z ograniczone-
go zakresu oferowanych ustug lub braku doswiadczenia.
By¢ moze inwestor zaoszczedzi na wysokosci prowizji,
ale mozliwe, ze agencja nie bedzie potrafita zmaksymalizowa¢
zysku z danej nieruchomosci. Inwestor zaptaci kilka procent
mniej za obstuge, ale jednoczesnie straci kilkanascie przycho-
du, wiec w rezultacie wynik bedzie dla niego niekorzystny.

Wiekszos¢ firm pobiera okreslony procent od czynszu najmu.
Warto zwréci¢ uwage, czy stawka za obstuge dotyczy kwo-
ty netto czy brutto odstepnego, czy wszelkich kosztéw wraz
z optatami za media. Istotne s3 réwniez skuteczno$¢ i szyb-
kos$¢ wynajmowania nieruchomosci. Do§wiadczenie firmy ma
istotne znaczenie, zwlaszcza jesli chodzi o bezpieczenstwo.
Agencja posiadajaca lata doswiadczenia w przygotowywaniu
umow i zarzadzaniu nieruchomosciami, bedzie lepiej przy-
gotowana na ewentualne niespodzianki niZ nawet najlepsi
teoretycy bez praktyki.

W 8o proc.
przypadkoéw,
zwlaszcza przy
ofertach na
wynajem, decyzje
mieszkaniowe
podejmowane sq
na podstawie zdjec,
bez zagtebiania sie
w opis oferty.

Wazne jest rdwniez, aby firma miata de-
dykowanych pracownikéw zajmujacych
sie dang nieruchomoscia w trybie statym
i bedacych na biezaco z calym procesem.
Dzieki temu inwestor zawsze moze skon-
taktowac sie z taka osoba i dopytac o swoja
nieruchomos¢.

Ponadto istotne jest, aby agencja oferujaca
ustuge zarzadzania miata zréznicowang
oferte dotyczacg ré6znych modeli wynajmu
mieszkan lub wspoétpracowata z innymi
uzupekniajgcymi ich oferte. Elastyczne po-
dejscie w zaleznosci od lokalizacji i rodza-
ju nieruchomosci pozwala optymalizowaé
zyski i dostosowac strategie do konkretnych warunkéw
rynkowych.

Dla inwestoréw, ktorzy dopiero planujg kupi¢ mieszkanie
duzym atutem bedzie mozliwo$¢ skorzystania z ustug agen-
ta, ktéry pomoze stworzy¢ indywidualng strategie inwesty-
cyjna. Dzieki temu inwestor bedzie mogt zatatwié wszystkie
sprawy, kompleksowo w jednym miejscu, co powinno réw-
niez znalez¢ odzwierciedlenie w nizszym koszcie obstugi.

Panie Szymonie, jakie wedlug Pana trendy beda ksztal-
towa¢é rynek najmu w Polsce w najblizszych latach?

Rynek najmu dynamicznie sie rozwija, co widoczne jest
w zwiekszonej w ostatnich latach aktywnosci zagranicznych
funduszy, ktdre nierzadko inwestujg w cate budynki i osie-
dla na wynajem. Pomimo relatywnie wysokiej rentownosci
w Polsce w por6wnaniu z Zachodem, prognozy wskazuja na
stopniowe jej obnizanie. Koszt zakupu nieruchomosci ro$nie
nieproporcjonalnie do kwoty wynajmu, co moze wptynaé¢ na
optacalnos¢ inwestycji. Nadal jeszcze jest dobry moment,
by osiagna¢ atrakcyjne stopy zwrotu.

Obserwujemy rowniez duza profesjonalizacje na rynku wy-
najmu. W przesztosci najemcy czesto wynajmowali nieru-
chomos¢ w takim stanie, w jakim ja zastali, na przyktad, gdy
dostali ja w spadku. Wowczas byto na tyle mato mieszkan
wzgledem chetnych, ze i tak cieszyly sie zainteresowaniem.
Obecnie inwestorzy maja wieksza swiadomos$¢ konkuren-
cyjnosci rynku i podnoszg standardy oraz oczekiwania. m

MATERIAL TEN ZOSTAE PRZYGOTOWANY WE WSPOEPRACY Z NASZYM PARTNEREM

[1] Assay Index, Wskaznik gotowosci inwestycyjnej Polakow 2022, Warszawa 2022, dostep: https:/assay.pl/wp-content/uploads/2022/11/

assay-index-2022-pl.pdf

[2] CBOS, Komunikat z badan Polacy o inflacji, maj 2023, dostep: https:/www.cbos.pl/SPISKOM.POL/2023/K_061_23.PDF
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RONSON Development jest jedng z najwiekszych i najbardziej znaczacych
firm dzialajacych na polskim rynku nieruchomosci. Blisko ¢wier¢ wieku
obecnosci w branzy pozwolilo Spolce zbudowaé rozpoznawalna marke,
szerokie i zroznicowane portfolio projektow oraz zyskac grono zadowolo-

nych klientow.

£ JOANNA SAMORAJ

RONSON Development swoje projekty
deweloperskie realizuje w czterech waz-
nych aglomeracjach - Warszawie, Wro-
clawiu, Poznaniu i Szczecinie. W tych
miastach, na przestrzeni lat, powstaly
projekty, ktore wyr6znia wysoka jakos¢
realizacji, $wietna lokalizacja oraz zielone
otoczenie. Rozpoznawalno$¢ marki, ba-
dana w oparciu o wskazniki zazielenienia
osiedli, potwierdzaja wewnetrzne oceny
satysfakcji klientéw. Budowane przez
dewelopera inwestycje zlokalizowane s3
w dzielnicach, ktére majg dobrze rozwi-
nietg infrastrukture. W realizowanych
projektach zwraca sie szczegdlng uwage
na tworzenie nowej tkanki miasta - nie
tylko mieszkan i doméw, ale tez drég,
placowek edukacyjnych, $ciezek rowe-
rowych i placow miejskich.

Przedstawiciele Zarzadu RONSON podkreslaja, ze
priorytetem Spoétki jest nieustanny rozwdj, stad
ciggta rozbudowa banku ziemi, ale tez dywersy-
fikowanie aktywnos$ci biznesowej. Przykladem
tej ostatniej bylo stworzenie na poczatku 2022 r.
platformy najmu instytucjonalnego (PRS), o nazwie
LivinGo, w ramach ktdrej Spdtka bedzie odpowiadac
za caly proces realizacji — od etapu projekto-

wania inwestycji, przez jej budowe, po
opracowanie oferty, wprowadzenie jej
na rynek i zarzagdzanie samym wy-
najmem.
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Branza czuje, ze wcigz
nie wprowadzono
kompleksowych
rozwiqgzan majqgcych
poprawic sytuacje
mieszkaniowqg w
Polsce, a zastosowano
jedynie pewne
dorazne, jednostronne
dzialania po stronie

popytowej.

e\

Boaz Haim,

Prezes RONSON

Development

Boaz Haim, Prezes RONSON Development,
mowi o jasnej strategii i konsekwentnym
jej realizowaniu:

’, Mamy przekonanie, Ze w tych rozpedzo-
nych czasach, kiedy rynek nieruchomosci
nieco przypomina rollercoaster, z wcigz
wyzej i wyZej wspinajgcym sie wago-
nikiem wyzwan, na rynku najlepiej
poradzq sobie najsilniejsi i najbardziej
solidni deweloperzy, ktérzy bez wzgle-
du na okolicznosci rynkowe, utrzymu-
ja wysokg podaz, jakos¢ realizacji oraz
dostarczajg tzw. ,wartos¢ dodang” dla
przysztych mieszkaricow. To nasza de-
wiza w RONSON.

RYNEK NIERUCHOMOSCI

JAK ROLLERCOASTER

) Poréwnanie rynku nieruchomosci do rozpedzonej

kolejki gorskiej wydaje sie adekwatne w kontekscie
nattoku wydarzen o charakterze globalnym, wply-
wajacych na otoczenie ekonomiczno-gospodarcze.

,’ Ostatnie trzy lata, poczqwszy od pande-

mii COVID-19, przez wybuch wojny
w Ukrainie, po szereg konse-
kwencji makroekonomicznych

w kraju i na swiecie, P
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zinflacjq, wysokimi stopami procentowymi i znacznie obnizong
zdolnoscig kredytowq klientéw, a nastepnie solidnym odbi-
ciem rynkowym w potowie 2023 roku, to wszystko rzeczywiscie
pozwala nam méwic o prawdziwym rollercoasterze na rynku
mieszkari”

- méwi Andrzej Gutowski, wiceprezes, dyrektor sprzedazy
RONSON Development. I dodaje:

9% I o ile dzisiaj mozemy méwic o poprawie sytuacji na rynku
mieszkaniowym, to jednak zauwazalna, pozytywna zmiana
wystepuje jedynie po stronie popytowej. I wynika wprost z ko-
lejnych obnizek stép procentowych (obecnie 5,75 proc. — red.),
wzrostu plac, ale tez rzgdowego programu wsparcia Bezpieczny
Kredyt 2%. Ten ostatni wydaje si¢ jednak byc tylko dopala-
czem, swojego rodzaju kroplowkg, ktéra moze miec ograniczone
dzialanie. Juz teraz styszymy obawy, Ze w przysztym roku moze
zabrakngé Srodkéw do jego realizacji.

Zarzad firmy podkresla, Ze branza czuje, ze wcigz nie wprowa-
dzono kompleksowych rozwigzan majacych poprawic sytuacje
mieszkaniowa w Polsce, a zastosowano jedynie pewne doraz-
ne, jednostronne dzialania po stronie popytowej. Statystyki
pokazuja, ze mocno pobudzony popyt przewyzsza dzi$ podaz
o0 ok. 1/3, dostepna oferta deweloperska wyprzedaje sie w dyna-
micznym tempie, a w najwiekszych miastach jest dostepnych
zaledwie ok. 38 tys. lokali. Za$ najwiekszymi problemami, z ja-
kimi wcigz mierza sie deweloperzy w Polsce jest ograniczona
dostepnos¢ gruntéw w najwiekszych miastach, ale tez znacznie
wydtuzone procedury administracyjne. Tymczasem doprowa-
dzenie projektu do realizacji trwa nawet kilka lat, a sam proces
inwestycyjny jest policzony na okres od 18 do 21 miesiecy.

Andrzej Gutowski podkresla, Ze branza nieruchomosci oczekuje
dlugofalowej strategii mieszkaniowej dla kraju:

’, Mamy przekonanie, Ze wspomaganie jedynie stro-
ny popytowej programami opartymi na doptatach
moze i dobrze wyglgda w odbiorze spotecznym,
ale w dluzszej perspektywie przynosi skutki jak
ten wynikajqgcy z programu Bezpieczny Kredyt
2%, a wiec gwattowny wzrost cen nieruchomo-
Sci. Branzy zalezy na réwnowazeniu wsparcia,
a nawet bardziej stymulowaniu podazy po stronie
samorzqgdowej. Mam na mysli tworzenie pla-
néw zagospodarowania przestrzennego,
jasnych przepiséw, czy jasnej polityki
zbrojenia dziatek bqdZ wsparcia ze
strony samorzqdéw w zakresie choc¢-
by budowy drdg lokalnych.
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STRATEGICZNE PLANOWANIE
KLUCZEM DO SUKCESU

Wyniki sprzedazowe RONSON Development, odnotowywane
w kolejnych kwartatach 2023 r., pokazuja, ze dlugotermino-
we planowanie i podejmowanie decyzji biznesowych z my-
§13 o przyszlosci przynosi owoce. Spojrzenie na dzialalno$¢
w dluzszej perspektywie wymaga strategicznego podejscia,
uwzgledniajacego zaréwno obecne, jak i przyszte wyzwania.
Tylko ono moze zagwarantowac trwaly rozwdj firmy i zwiek-
szenie jej odpornosci na zmiany w otoczeniu biznesowym.

Taki sposdb zarzadzania dziatalnoscig procentuje, chocby tym,
ze przedstawiciele Spotki podkreslaja stala gotowos¢ do
odpowiedzenia na wysoki popyt. Boaz Haim zaznacza:

99 Jestesmy przekonani, ze tylko w taki sposéb — po-
przez plynne odpowiadanie na zapotrzebowanie,

rozgrywke na wymagajgcym rynku nieruchomosci.

W pierwszych trzech kwartalach 2023 r. deweloper
sprzedat fgcznie 801 lokali, co stanowi 81 proc. wie-
cej mieszkan, w poréwnaniu z catym ro-
kiem 2022. W samym trzecim kwar-
tale 2023 r. firma zakontraktowata
sprzedaz 305 lokali i dostarczyta
282 mieszkania. >
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Andrzej Gutowski,
wiceprezes, dyrektor
sprzedazy RONSON
Development

na zgtaszany przez klientéw popyt, mozna wygra¢
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99 Dobre wyniki sprzedazowe RONSON
Development za trzeci kwartat 2023
roku — i ogétem po trzech kwartatach -
sq efektem dlugofalowej strategii biz-
nesowej Spoiki, a szczegdlnie wprowa-
dzenia w polowie 2022 r. najwiekszej
w historii firmy oferty sprzedazowej.
Spodziewalismy sie i prognozowali-
smy wtedy odbicie rynkowe w poto-
wie biezgcego roku i byliSmy gotowi
z odpowiedziq po stronie podazo-
wej. W pierwszych trzech kwartatach
sprzedaliSmy ponad 8o proc. wiecej

mieszkan niz w calym 2022 r. Nasza odwaga w tamtym
czasie przyniosta spodziewane efekty. Stale pracujemy
tez nad rozbudowq naszego banku ziemi. Jeszcze w tym
roku uruchomimy kolejny etap inwestycji Viva Jagodno
we Wroctawiu, ale takze zupetnie nowy projekt na Dol-
nym Mokotowie w Warszawie — Zielono Mi. Analizujemy
tez wprowadzenie do sprzedaZzy kolejnego etapu Nowych

Warzymic w Szczecinie.”

Osiedle Nova Krélikarnia

52

Najwiekszymi
problemami, z jakimi
wciqz mierzq sie
deweloperzy w Polsce
jest ograniczona
dostepnosc gruntéw
w najwiekszych
miastach.

Andrzej Gutowski podkresla natomiast,
Ze priorytetem Spotki jest ptynne odpowia-
danie na zglaszany popyt.

Rok 2024 uplynie pod hastem nowosci
w RONSON. W tym czasie deweloper roz-
pocznie zupelnie nowe projekty. Jednym
z wazniejszych bedzie uruchomienie inwe-
stycji przy ulicy Epopei w Warszawie, gdzie
powstanie 400 nowych mieszkarn, a sama
inwestycja bedzie naturalng kontynuacja
dotychczas sztandarowego projektu Miasto
Moje. W tym ostatnim uruchomiony zo-

stanie z Kkolei etap VIII. Po uzyskaniu stosownych pozwolen,
RONSON ma tez w planach nowe inwestycje. W Warszawie
pojawi sie na Maryninie, a w Falentach rozpocznie kolejny
etap budowy doméw jednorodzinnych. Deweloper nadal be-
dzie tez aktywny w aglomeracji poznanskiej, wroctawskiej
i szczecinskiej. W Poznaniu ruszy z projektem kompaktowych
domoéw przy Belchatowskiej na Grunwaldzie oraz z kolejnym,

drugim etapem inwestycji Grunwald Miedzy Drzewami. p
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WARTOSC DODANA
W REALIZACJACH DEWELOPERSKICH

Blisko ¢wieré wieku obecnosci RONSON Development na pol-
skim rynku nieruchomos$ci zaowocowato dotychczas ponad
trzydziestoma realizacjami deweloperskimi. Obecnie firma
realizuje dziewie¢ projektow, a szesnascie kolejnych jest
W przygotowaniu.

Cechg projektow RONSON Development jest duza skala reali-
zacji — wiele inwestycji, zwlaszcza w segmencie popularnym,
jest budowanych wieloetapowo. Dotyczy to szczegdlnie takich
osiedli, jak warszawskie Ursus Centralny oraz Miasto Moje na
Bialolece, Viva Jagodno we Wroclawiu, czy podszczeciniskich
Nowych Warzymic w gminie Kotbaskowo. Idea, jaka towarzy-
szy budowaniu inwestycji na tak duzg skale jest silnie zwigzana
z potrzeba stworzenia tkanki miejskiej oraz uatrakcyjnienia
i zwiekszania wartosci danej dzielnicy. Deweloper wierzy, ze
dziatalno$¢ na rynku nieruchomosci to znacznie wiecej niz
tylko postawienie bloku mieszkan. Celem RONSON jest wspot-
tworzenie struktury miejskiej tak, by nowe osiedla harmonijnie
wspolgraly z otoczeniem, dodajac mu atrakcyjnosci. Tworzone
inwestycje maja by¢ komfortowa, ekologiczng, modna i este-
tyczng przestrzenig do Zycia. Karolina Bronszewska, cztonek
Zarzadu, Dyrektor Marketingu i Innowacji RONSON Develop-
ment wymienia przyklady:

% Projekt Nova Krélikarnia powstat w sercu parku na war-
szawskim Mokotowie, ktory zostat dodatkowo zageszczony
roslinnosciq. We wszystkich naszych osiedlach stanety domki
dla owadéw, dzigki czemu staliSmy sie czescig rekordowego
projektu Polskiego Zwiqgzku Firm Deweloperskich na zbu-
dowanie najwigkszego domku dla owadéw na swie-
cie. W inwestycji Ursus Centralny, w nawigzaniu
do historii miejsca, czaséw swietnosci fabryki,
na poziomie ustug I etapu projektu, powsta-
ty murale, stworzone przez profesjonalnego
artyste, a juz niedtugo w Ursusie powstanie
plac miejski, dodatkowe drogi lokalne oraz
sciezka rowerowa, ktéra bedzie przedtuzana
w kolejnych etapach”.

Podkresla réwniez, ze przy realizacji inwestycji
zawsze jest myél o ,,wartosci dodanej” dla przy- |
sztych mieszkaricéw. i

Zalezy nam, by na osiedlach projekto-
wanych przez RONSON zylo sie¢ wy-
godnie i komfortowo. Nasze osiedla

sq dobrze skomunikowane z centrami miast, a w ich obrebie
powstaje infrastruktura, taka jak sklepy, placéwki edukacyj-
ne, czy punkty ustugowe.

EKOLOGIA - NIEZMIENNA WARTOSC
RONSON DEVELOPMENT

RONSON Development, w realizowanej strategii odpowie-
dzialnosci biznesu, stawia na ekologie i innowacje. Stoso-
wane w projektach rozwigzania prosrodowiskowe w dluzszej
perspektywie pozwalajg na znaczne oszczednosci w zakresie
uzytkowania nieruchomosci, np. poprzez wykorzystanie
zbiornikéw retencyjnych, paneli fotowoltaicznych, re-
kuperacji i o§wietlenia LED w czes$ciach wspdlnych,
b co przynosi znaczng redukcje wydatkow. Firma,
b\ reagujac na rosngce wyzwania klimatyczne i ro-
snace oczekiwania dotyczace komfortu przy-
sztych mieszkancow, konsekwentnie inwe-
stuje rowniez w infrastrukture wspierajaca
ekologie i mobilnos¢, m.in. Sciezki rowerowe,
stojaki i wiaty na rowery oraz stacje tadowa-
nia samochodéw.

RONSON, poprzez swoje dzialania
proekologiczne, dazy do zniwelowa-
nia produkcji $ladu weglowe-
go, w trosce o Srodowisko
i przyszle pokolenia. Dewe-

arolina Bronszewska, ]
loper podaza za trendem )

cztonek Zarzadu,
Dyrektor Marketingu
i Innowacji RONSON

Development 53
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Projekt powstat z myslg o osobach cenigcych spokdj, a jed-
nocze$nie doceniajgcych komfort bliskosci centrum miasta.
Na ponad 8-hektarowym terenie inwestycyjnym zostanie
wybudowanych 1gcznie ponad 460 lokali w niskiej zabudowie
wielorodzinnej. W tej inwestycji, podobnie jak w innych pro-
jektach dewelopera, duzy nacisk zostat poloZony na otaczajaca
zielen. Budynki stanowia tylko 20 proc. catej powierzchni te-
renu, a zielen az 50 proc.

Nowe Warzymice

,, Bardzo nam zalezy, aby roslinnos¢ wpisana w kazdy z na-
szych projektéw byta bujna, co wazne ze wzgledu na kom-
fort Zycia naszych przysztych mieszkaricéw, ale tez este-
tyczna, dlatego powstajq m.in. piekne pergole dla roslin.
W czwartym etapie inwestycji, zgodnie z naszym ekolo-
gicznym zobowiqzaniem, zostala wykonana instalacja
fotowoltaiczna na potrzeby zasilania czesci wspdlnych
oraz zielone sciany w strefach wejsciowych do budynku
- méwi Karolina Bronszewska.

biofilicznym, realizujgc inwestycje zgodnie z ideg dobroczyn- ‘ RONSON Development stawia na rozwigzania, ktére nie tylko
nego wplywu natury na czlowieka. Wyréznikiem budowa- zapewniaja przyszlym mieszkarnicom zycie z poszanowaniem
nych projektéw sa liczne nasadzenia roslin, bli- dla planety, ale réwniez przektadaja sie na niz-
skosc terendw zielonych i udogodnienia stuzace P IZy r ealiza- sze koszty eksploatacji. Panele fotowoltaiczne,
oszczednosci wody i energii elektrycznej. C]l inwe Sty C]l ktore maja za zadanie zasila¢ w energie czesci

. wspdlne, oswietlenie LED, czy podlewanie czesci
99 Rzeczywiscie jest tak, ze w kazdej z reali- zawsze jest wspdlnych woda deszczows, to tez ograniczenie

zowanych inwestycji wdrazamy tzw. pakiet mys'l o ,war- kosztéw biezacych dla wspélnoty.

RONSONA, czyli szereg rozwiqzarn ekologicz- ¢ci dod .9
nych, ktére stosujemy w zaleznosci od moz- tosci do anej Przy obecnych drastycznych wzrostach cen
liwosci architektonicznych i planistycznych dla przyszfych energii elektrycznej i wysokim poziomie

- Karolina Bronszewska. mieszkancow. inj"lacji,'staramy sie implemfmtowac’ roz'—

wigzania pragmatyczne, ktére oznaczajq

A ekologiczne inwestycje to nie tylko oszczed- prawdziwe oszczednosci. Wierzymy, ze wila-

nos¢ w eksploatacji, ale réwniez w finansowaniu. W projektach Snie tak zaprojektowane osiedla, w diugiej perspektywie

jednorodzinnych, takich jak ekodomy RONSONA w Falentach, bedq dla klientéw doskonatq formg lokowania kapitatu
ktére uwzgledniaja rozwigzania ekologiczne, klienci moga - Karolina Bronszewska. B

skorzystac z ekokredytu, ktory uwzglednia marze banku nizsza MATERIAL TEN ZOSTAL PRZYGOTOWANY WE WSPOEPRACY Z NASZYM PARTNEREM

o ponad 1 proc.

EKOLOGIA NA MEDAL

Jedna z inwestycji RONSON Development, nagrodzong wia-
$nie za zastosowanie rozwiazan ekologicznych sa szczecinskie
Nowe Warzymice, wyrdznione w konkursie Wizjery za najlep-
sze wykorzystanie ekotrendéw w inwestycji deweloperskiej.

Nowe Warzymice to wieloetapowy projekt budowany na przed-

miesciach Szczecina, w gminie Kotbaskowo. Inwestycje wy-
réznia estetyczna, kameralna zabudowa, otoczona zielenia.

Jg ' Nova Krélikarnia
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Wybor mieszkania w polskich gorach mozna postrzegac jako strategicz-
n3 decyzje, laczaca korzysci finansowe z przyjemnoscia zycia w jednym
z najpiekniejszych i najaktywniejszych regionéw kraju. O tym, dlaczego
inwestycje w nieruchomosci w gorach moga przynosic stabilne i rosngce
zyski oraz jakie projekty dostepne s3 dla inwestorow opowiada Bartosz
Krawczak, pelnomocnik zarzadu Wawel Service, dewelopera dzialajacego
na obszarze Podhala, Pienin i Malopolski.

Z BARTOSZEM KRAWCZAKIEM
petnomocnikiem zarzagdu Wawel Service

rozmawia Magdalena Hadada

Magdalena Hadada: Dlaczego polskie gory s3 atrakcyjnym
miejscem inwestycyjnym? Jakie jest Wasze doswiadczenie
na tym obszarze?

Bartosz Krawczak: Wawel Service z Krakowa od ponad 30 lat
dziala na rynku nieruchomosci w potudniowej Polsce. Siedziba
zarzadu miesci sie tuz pod Wawelem. Ja pochodze z Zakopane-
g0, wiec z gorami zwigzany jestem nie tylko zawodowo, ale tez
prywatnie. Nasze projekty sa synergia nowatorskiego podejscia,
checi kreowania pieknych przestrzeni, bogatego doswiadczenia,
poszanowania dla Srodowiska naturalnego oraz tradycji. Cho-
ciaz w zespole sg krakowiacy i gorale, to nasze relacje wygladaja
zupehie inaczej niz u Bogustawskiego. Mamy wspdlne wartosci
i wizje tego, jak chcemy budowac. Specjalizujemy

sie dynamicznie, elastycznos¢ i dostosowanie do zmieniajacych
sie warunkéw rynkowych sg kluczowe, ale tez niosg ze sobg
duze ryzyko inwestycyjne.

Inwestycje w nieruchomosci w gérach moga przynosic stabil -
ne i rosnace zyski, zwlaszcza jesli skoncentrowane sg wokot
miejsc o wysokim potencjale turystycznym, np. osSrodkéw nar-
ciarskich. Sezon turystyczny w tych regionach trwa praktycznie
przez caly rok, a liczba turystow, zaréwno zima, jak i latem, jest
imponujaca i z roku na rok ro$nie. Poza tym rozwijajaca sie in-
frastruktura rekreacyjno-sportowa, gastronomiczna oraz nowe
drogi zwiekszaja dostepnosc i komfort zycia, co z kolei wpltywa
na atrakcyjno$¢ nieruchomosci i ich warto$¢ w perspektywie

dlugoterminowej. Mieszkania w gorach staja sie

sie w inwestycjach w lokalizacjach gérskich, ta- Mieszkania trwalym Zrédlem zwrotu z inwestycji.
kich jak P(')dl"lale c'zy Pieniny, oferujac k’orn.plekso‘— wg orach sta ] a o -
we, ale tez nietuzinkowe koncepty, ktdre idealnie - Na co stawiacie przy wyborze miejsca,
wpisuja sie w cele i oczekiwania inwestorow. si¢ trwalym ktére bedzie gwarantowalo sukces danego
Zrodiem projektu?
Czy obecnie warto inwestowa¢ w nierucho-
zZwrotu

mosci w gorach? Jakie korzysci przynosi taki
wybor przy lokowaniu kapitalu?

Tak, jak najbardziej warto. Inwestycje w miejscowosciach gor-
skich to nie tylko miejsca do spedzania czasu z rodzing i przy-
jaciéhmi, posrdd pieknych krajobrazéw, ale tez potencjalny zysk
z wynajmu krétkoterminowego oraz pewny wzrost wartosci
nieruchomosci. W dzisiejszych czasach, kiedy rynki zmieniaja
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Z inwesty(ji.

Odpowiednia lokalizacja to podstawa udanej in-
westycji. Wybieramy miejsca o unikalnym cha-
rakterze, blisko atrakgji turystycznych i osrodkow
narciarskich, a jednocze$nie zapewniajgce spokoéj, niezapo-
mniane widoki i kontakt z przyroda. Nasze projekty zawsze
znajduja sie w regionach, ktdre ciesza sie duzym zainteresowa-
niem, zapewniajac tym samym stabilno$¢ popytu na wynajem
krétkoterminowy.
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Dbamy tez o to, aby wybrane lokalizacje byty dobrze skomu-
nikowane i zapewnialy dostep do rozwinietej infrastruktury.
Bliskos¢ tras narciarskich, szlakéw turystycznych czy atrak-
cji kulturalnych to znaczace kryteria. Ponadto, istotne jest
zapewnienie dostepu do podstawowych udogodnien, takich
jak sklepy, restauracje czy placéwki medyczne.

Kazdorazowo przeprowadzamy tez dokladna analize rynku,
oceniajac popyt na wynajem krétkoterminowy w danym re-
gionie. Nasze doswiadczenie na rynku nieruchomosci oraz
zrozumienie potrzeb potencjalnych najemcéw pozwala do-
brze dostosowac oferte do oczekiwan rynkowych.

Sprawdzamy réwniez warunki prawne dotyczace inwestycji,
eliminujgc ryzyko zwiazane z ewentualnymi problemami
z dostepem do nieruchomosci czy innymi uregulowaniami.
Ponadto, inwestycje Wawel Service spelniajg najwyzsze stan-
dardy techniczne, co zapewnia dlugoletnie, bezproblemowe
i bezpieczne uzytkowanie nieruchomosci.

Czy takie projekty mieszkaniowe nie sg zbyt duza inge-
rencja w przyrode tych regionéw?

Duza wage przywiazujemy do ochrony srodowiska natu-
ralnego. Wybieramy miejsca, ktére pozostaja zgodne z za-
sadami zréwnowazonego rozwoju, co nie tylko przyciaga
inwestordw, ale takze chroni unikalne walory przyrodnicze
regionu.

Stawiamy na kompleksowe podejscie, uwzgledniajac za-
réwno aspekty ekonomiczne, jak i spoteczno-srodowisko-
we. Naszym celem jest nie tylko dostarczenie rentownych
inwestycji, ale takZze tworzenie warto$ciowych przestrzeni,
ktére harmonijnie wpisuja sie w otaczajacy krajobraz.

Gdzie Wawel Service realizuje swoje najnowsze projek-
ty? Czy one takze przeznaczone s3a na najem krotkoter-
minowy?

Obecnie uruchamiamy ciekawy projekt w Koscielisku - in-
westycje Novi Mocarni. To trzy dwulokalowe domy wybudo-
wane w ekologicznej technologii. Inwestor, nabywajac jedna
nieruchomos¢, zostaje wlascicielem trzech niezaleznych mi-
kroapartament6w, ktore na platformach do rezerwacji najmu
krétkoterminowego funkcjonuja jako samodzielne dwojki
hotelowo-apartamentowe z aneksem kuchennym i fazienka.

Trudno znaleZ¢ na rynku nieruchomos$¢ o powierzchni 50-60
m kw., ktéra bedzie w 100 proc. efektywnie wykorzystana.
W naszym projekcie kazdy metr kwadratowy moze zarabiac.

Novi’Mecarni

Mikroapartamenty sg fatwe w zarzadzaniu i z najlepszym
wspoétczynnikiem dochodowosci. Podchodzac kompleksowo
do realizacji, oferujemy nie tylko opcje wykonczenia lokali
pod Klucz, ale réwniez wspotprace w zakresie zarzadzania,
Z naszym partnerem specjalizujagcym sie w rynku najmu
krétkoterminowego.

Drugi projekt zlokalizowany jest réwniez w KoScielisku - to
kompleks Czajki Prestige z pelnym Premium Market. Siedem
niezaleznych rezydencji gorskich w przemyslany sposéb
umiejscowiono na dzialce z niesamowitym widokiem na
Tatry, zapewniajac komfort i prywatno$¢ ich mieszkancom.
Budynki odznaczajq sie nowoczesng architekturg, ale na-
wigzuja do dawnej zabudowy Chochotowa. Co wazne, jako
deweloper, rozumiemy cze$¢ przychodowa, ale i kosztowa
przedsiewziecia, dlatego do eksploatacji we wszystkich na-
szych inwestycjach wykorzystujemy energie odnawialna,
stawiamy na ekologie i energooszczednos¢. Ponadto, dla nas,
architektura ma by¢ uzupelnieniem i wzbogaceniem oto-
czenia, nie moze dominowac nad wyjatkowym krajobrazem
polskich gor. Czajki Prestige to oferta skierowana do grupy
inwestoré6w myslacych nie tylko o dochodowosci z najmu
krotkoterminowego, ale przede wszystkim spelniajacych
marzenie o wlasnej rezydencji gorskiej.

Czy realizujecie inwestycje wylgcznie z myslg o najmie
krotkoterminowym?

Oczywiscie, ze nie. W Pieninach, w Osadzie Czorsztyn bu-
dujemy luksusowe rezydencje catoroczne, ktére sg zaprze-
czeniem idei najmu krétkoterminowego. Inwestor, kupu-
jac nieruchomos$¢ ma pewnos¢, ze nikt z jego sasiadow nie
bedzie prowadzil dziatalnos$ci wynajmu, poniewaz my tego
zakazujemy juz w umowie notarialne;j. 2
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To wymarzona rezydencja w gérach, w kame-
ralnym otoczeniu, nad jeziorem Czorsztyn-
skim. Gwarantujemy piekne widoki, poniewaz
wokot nie powstanie zadna inna zabudowa.
Zostaly trzy ostatnie budynki do nabycia z ca-

tego projektu inwestycyjnego. Jest to napraw- inwes ty C] L. cajac do spedzania czasu wsrdd przyjemnie
de co$ wyjatkowego na skale ogdlnopolska, a Nasze Pr 01ekty zaaranzowanej zieleni.

nawet i $wiatowa.

Osada zostata zaprojektowana przez Profesora

Odpowiednia
lokalizacja to
podstawa udanej

Pierwsza z nich to Nova Wiosenna, mamy
tu do wyboru wolnostojace wille, blizniaki,
jak i apartamenty, wszystko w bardzo wy-
sokim standardzie. Razem tworza zaciszng,
kameralng atmosfere, jednoczesnie zache-

zawsze znajdujq
sie w regionach

Druga nosi nazwe Na Blonie 106. To nowo-
czesny projekt zrealizowany przez Wawel

Derniko z Krakowa, w tradycji i hotdzie kultury cies zqcych Service w ekskluzywnej czesci Krakowa,
iarchitektury dawnej osady Czorsztyn, jej piw- . . spelnia oczekiwania najbardziej wymaga-
niczek, ktére tam funkcjonowaty przed laty, st¢ dUZ_y m jacych klientéw.Usytuowany w malowni-
i zalanych miejscowosci przy rzece Dunajec. zainteresowaniem czej czesci Bronowic, w otoczeniu urokliwej
Podjeli$my prébe odtworzenia tych pelnych tu rystéw. przyrody, niewielki budynek z zielonym

uroku budynkéw i przestrzeni w nowocze-
snym formacie, i dzisiaj mozemy powiedziec,
ze udalo nam sie to osiagnaé w stu procentach. Korzystamy
z naturalnych materiatéw takich jak kamien, szkto, drewno oraz
ustug lokalnych dostawcow i wykonawcow, ale z naszym know
how i pelnym monitoringiem nad realizacjg calej inwestycji.

Czy realizujecie projekty budowlane w Krakowie, czyli tam,
gdzie bije serce firmy?

Tak i to catkiem sporo, ale Zeby nie odbiegac¢ zbytnio od tema-
tu, krétko nadmienie o dwdch naszych ostatnio oddanych do
uzytkowania realizacjach, cho¢ faktycznie z Krakowa do gor
jest catkiem blisko.
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dachem doskonale harmonizuje z okolica.
Dzieki tej prestizowej lokalizacji oraz naj-
wyzszej jakosci wykonania, mieszkancy i inwestorzy moga
by¢ pewni, ze zakup apartamentu to gwarancja komfortu
i zysku.

Po stagnacji na rynku nieruchomosci w 2022 r. obecnie
obserwuje si¢ wzrost zainteresowania zaré6wno miesz-
kaniami, jak i kredytami. Co moga zyska¢ inwestorzy,

wybierajac Waszg oferte?

Przede wszystkim nasze doswiadczenie, solidne podejscie
do projektowania i budowy, wspétpraca z renomowanymi
partnerami oraz dbatos¢ o ekologie to elementy, ktére p
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charakteryzuja nasza dziatalno$¢. Wszystko to przektada sie
na zadowolenie tysiecy klientéw, ktérzy inwestowali razem
z nami na przestrzeni lat, zar6wno w prestizowe projekty,
jak i te budzetowe. Inwestorzy zyskuja z nami pewnos¢,
ze kapital jest dobrze ulokowany.

Ceny mieszkan w Polsce nadal rosng, deweloperzy
nieco $mielej niz dotychczas uruchamiajg budowy.
Czy Wawel Service takze ma w planach nowy projekt
mieszkaniowy?

Plany s3 ambitne, mamy naprawde wizjonerskie podejscie
do dalszych realizacji, natomiast podstawy zostaja nie-
zmienne, to znaczy, nadal bedziemy tworzy¢ wyrézniajgce
sie architektura i nowoczesnoscia przestrzenie, wspélgra-
jace z okolicznym krajobrazem oraz z poszanowaniem dla
srodowiska naturalnego.

Moge juz wspomnie¢ o najnowszym projekcie, ktéry zostat
zaplanowany do realizacji w Kluszkowcach, mowa tu o ze-
roenergetycznym condo hotelu ze strefg spa oraz osiedlem
domoéw jednorodzinnych. Bedzie to pionierska inwestycja,
1aczaca luksusowy wypoczynek z innowacyjnym podej-
Sciem do zréwnowazonej energetyki. W ofercie znajdzie

sie sze$¢ budynkow pensjonatowych z ekskluzywna strefa
spa & wellness z basenami, saunarium i gabinetami odnowy
biologicznej oraz czternascie doméw indywidualnych. Caty
kompleks w Kluszkowcach bedzie w pelni zasilany ener-
gia odnawialna, wiec wszystkie obiekty bedq energetycznie
samowystarczalne. m

MATERIAt TEN ZOSTAE PRZYGOTOWANY WE WSPOEPRACY Z NASZYM PARTNEREM

Kluszkowce
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Po latach wzrostu cen nieruchomosci, Swiatowe rynki staja obecnie w ob-
liczu potencjalnego zalamania. Chociaz sytuacja jest zroznicowana ze
wzgledu na dysproporcje w cyklach rynkowych miedzy regionami, nie-
ktore obszary doswiadczaja stabilizacji popytu, podazy i cen, a nawet ich
umiarkowanego wzrostu. Niemniej jednak, najwieksze globalne rynki
nieruchomosci zmierzaja w kierunku wyraznego spowolnienia.

£ PAULINA GAJEWICZ

Autorka analiz i artykutéw
dot. rynku nieruchomosci

Obserwowane spadki zainteresowania zakupem nierucho-
mosci majg istotny wpltyw na znaczace obnizki ich cen i do-
stepnos$ci. Branza nieruchomosci, funkcjonujaca w $cistym
zwiazku z cala gospodarka, reaguje na czynniki takie jak
inflacja, stopy procentowe, sytuacja polityczna oraz spowol-
nienie gospodarcze. Cho¢ reakcja ta nie jest natychmiastowa,
to z pewnoscia przyniesie dlugofalowe zmiany.

INFLACJA GEOWNA PRZYCZYNA
SPOWOLNIENIA GOSPODARCZEGO
NA SWIECIE

Skutki zmniejszonej sily nabywczej pieniadza, wynikajacej
z gwalttownej inflacji, odczuli nie tylko Polacy. Lata 2022 i 2023
na calym Swiecie byty naznaczone intensywnym zaostrzaniem
polityki monetarnej. W niektdrych regionach punkt kulmina-
cyjny przypad! na letnie miesigce ubieglego roku, w innych
dopiero jesienia. Inflacje wywotato m.in. zderzenie probleméw
w dostawie paliw i produktéw rolnych, wynikajacych z rosyj-
skiej agresji na Ukraine i sankcji nalozonych na Rosje przez
kraje Zachodu, z ogromnym popytem po zniesieniu ograniczen
po pandemii COVID-19. Po zamknieciu doptywu rosyjskiego
gazu do Europy ceny energii elektrycznej i gazu poszybowaly,
osiggajac niespotykane dotychczas wartosci.

W czerwcu 2022 r. najwyzszy wskaznik inflacji odnotowa-
ly: Hiszpania, Polska, Rosja, Argentyna i Turcja. Po roku

w Hiszpanii inflacja spadta z poziomu 10,2 proc. do 1,9 proc.,
w Polsce z 15,5 proc. do 11,5 proc., a w Turcji - z 78,6 proc.
do 38,2 proc. W Argentynie inflacja wzrosta z 64 proc. do
115,6 proc. [1]

Wzrost wskaznika CPI* odnotowaly takze Szwecja, Australia
i Tajwan. W czerwcu 2022 r. w zaledwie dwdch krajach infla-
cja nie siegata 5 proc., w tym roku do listy panstw z najnizszg
wartoscig dotaczyto kolejnych szes¢.

W tabeli przedstawione s3 nie tylko wskazniki inflacji, ale
takze stopa procentowa banku centralnego oraz realna stopa
procentowa. Ta ostatnia uwzglednia wplyw inflacji, co po-
zwala na okre$lenie rzeczywistej warto$ci pienigdza. W wiek-
szos$ci prezentowanych gospodarek realna stopa procentowa
W czerwcu 2023 r. byla ujemna, a to oznacza, Ze pomimo
pozornych zyskow na papierze, obywatele tracg na wartosci
swoich pieniedzy z powodu inflacji. To niekorzystna sytu-
acja dla os6b posiadajacych oszczednosci lub inwestujacych.
Gdy realna stopa procentowa jest ujemna, inwestycje nie sg
w stanie rekompensowac utraty wartosSci pieniadza.

W Polsce, w czerwcu 2022 r., realna stopa procentowa wynio-
sta -8,2 proc., co powinno byto sktoni¢ obywateli do poszu-
kiwania alternatywnych form inwestowania i oszczedzania,
aby utrzymac sile nabywcza swoich srodkéw. Pod koniec
drugiego kwartalu tego roku, realna stopa procentowa po-
prawila sie, ale wcigz utrzymuje sie na ujemnym poziomie,
Wynoszac -4,3 proc. 2
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WZROST STOP PROCENTOWYCH
PRZEKEADA SIE NA
SPOWOLNIENIE RUCHU NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Warto podkresli¢, ze gospodarka jest skomplikowanym sys-
temem, reagujacym na zmiany w sposob nienatychmiastowy
i nie w pelni przewidywalny. Procesy gospodarcze, ksztal-
towane przez ogrom czynnikow zaréwno wewnetrznych,
jak i globalnych, przebiegaja ptynnie, czasem réwnoczesnie,
a czesto takze z pewnym opdznieniem.

Przeciwdziatajac inflacji, wiele krajow zdecydowato sie
podnies¢ stopy procentowe, jednakze nie zawsze jest to
narzedzie korzystne i skuteczne. Efekty takich podwyzek nie
pojawiaja sie od razu, a dodatkowo moga prowadzi¢ do nie-
zamierzonych skutkow ubocznych w postaci zmniejszenia
aktywnosci inwestycyjnej i konsumpcyjnej oraz ogélnego
spowolnienia gospodarczego. Efektywnos¢ takich dziatan
jest ograniczona, poniewaz trudno jest precyzyjnie prze-
widzie¢ skutki w okreslonym czasie. Jednym ze skutkéw
podwyzek stop procentowych jest wzrost kosztéw obstugi

produktéow finansowych, takich jak kredyty czy pozyczki.
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Zmiany cen mieszkan na swiecie

Nominalna zmiana cen
mieszkan

Zmiana cen mieszkar
zuwzglednieniem inflacji

Nominalna zmiana cen
mieszkan

1Q2023 1/ 1Q2023 | r/r 1Q2023
Turcja 10997 13289 1 303 54,74 T Tajwan 14,07 5,03
SriLanka -483 24,75 1T 19,84 549 T Tajlandia 417 48
Pakistan 56 2367 T 63 -8,66 1 Brazylia 419 48
Egipt 1224 22,28 T 157 -7.85 1 Puerto Rico 23 476
Pétnocna 12,37 18,76 T 545 12,65 T Stany 18,79 428
Portugalia 15,27 17,18 T 10553 849 l Filipiny -2,81 394
Litwa 21,15 15,51 1 4,69 -0,95 1 Irlandia 15,04 3,94
Islandia 19,08 13,35 1 11,64 323 1 Szwajcaria 14 392
11,31 1275 1 943 I Ol Chiny 71 375
m 14,36 1205 4 135 433 L m 123 324
771 1169 1 041 394 1 7,34 2,69
777 1144 1 222 559 1 42 21
m 3,38 1066 1 757 507 1 m 3,16 2,04
1,66 105 1 27 319 1 m 2,39 2,04
18,17 1032 4 1539 674 4 23,34 1,83
14,32 98 L 449 117 L 145 1,82
m 5,67 934 1 223 395 1 16,44 1,82
m 146 735 1 76 392 1 177 179
10,81 677 L 949 34 4 185 172
377 6,01 T -5.49 -4,04 1 149 1,59
14,07 503 4| 1049 262 4 m 325 114

Zrédto: Global Residential Real Estate Market Report Q1 2023/Global Property Guide
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Kredytobiorcy, zarowno w Polsce, jak i na najwiekszych
swiatowych rynkach, odczuli dotkliwie wzrost miesiecz-
nych rat kredytow, zwlaszcza hipotecznych. Wielu ludzi,
planujacych zakup nieruchomosci z finansowaniem banko-
wym, zmuszonych bylo zrezygnowac z marzen o wlasnym
mieszkaniu ze wzgledu na drastyczny spadek zdolnosci
kredytowej, wynikajacy z wysokich kosztéw kredytu.

70 PROC. GLOBALNYCH RYNKOW
MIESZKANIOWYCH DOSWIADCZA
SPADKU CEN

Czynniki wplywajace na rynek nieruchomosci, takie jak
obowiagzujace przepisy, polityka gospodarcza i mieszka-
niowa, czy kultura mieszkaniowa, kreujg rzne scenariusze
dla inwestorow i mieszkancow na calym $wiecie. Z rapor-
tu Global Residential Real Estate Market Q1 2023 wynika,
Ze spo$rdd 61 przeanalizowanych krajéow, ceny mieszkan
wzrosty w 25 z nich w 2023 r. Jednak po uwzglednieniu
wplywu inflacji, zauwazalny wzrost wystapit jedynie w 18.
Natomiast na 43 rynkach ceny nieruchomosci faktycznie
spadly, cho¢ nie zawsze byta to duza wartos$¢, w kilku przy-
padkach nie przekroczyla 1 punktu procentowego. (2] D
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Wysoka inflacja w wielu krajach moze sugerowac¢ dynamicz-
ny wzrost cen nieruchomosci. Dlatego, aby uzyskac pelen
obraz sytuacji na danym rynku nieruchomosci, konieczne
jest uwzglednienie wplywu inflacji. Nawet jesli koszty za-
kupu nominalnie rosng, po uwzglednieniu inflacji okazuje
sie, ze ceny faktycznie spadaja. Przyklady takiej sytuacji
mozna zaobserwowa¢ w Pakistanie, Egipcie, we Wloszech,
Arabii Saudyjskiej czy Zjednoczonych Emiratach Arabskich.

Najwiekszy rzeczywisty roczny wzrost cen domdéw odno-
towano w Turcji i Macedonii. Natomiast gwaltowny trend
spadkowy zaobserwowano w Argentynie, Lotwie, Stowacji,
Niemczech, Szwecji i Nowej Zelandii.

tOTWA JEDNA Z EUROPEJSKICH
GOSPODAREK Z NAJWIEKSZYM
SPADKIEM CEN MIESZKAN

Przyjrzyjmy sie obecnej sytuacji w totewskim rynku nieru-
chomosci. Z analizy danych wynika, Ze nominalnie spadek
cen utrzymywat sie na umiarkowanym poziomie -4,62 proc.
r/r. Jednakze, po uwzglednieniu inflacji, stawki spadly dra-
stycznie - 018,66 proc. r/r (przy wzroscie cen o 4,64 proc.

Srednie cen

o y, o NORWEGIA
nieruchomosci
w Europie

7 850

DANIA

[€/m kw.]
2
- ﬁ RLANDY

3426 BELGIA ﬁ\
10240 )— FRANCJA

LUKSEMBURG -~ 7
NIEMCY
SZWAJCARA ——
AUSTRIA
HISZPANIA ﬁ
PORTUGALIA /

Zrédto: globalpropertyguide.com/dane aktualizowane 2Q2023

rok wczesniej). Wedlug opinii Latio, firmy dzialajacej od
ponad 30 lat na rynku nieruchomosci w Lotwie, aktualna
sytuacja rynkowa sprzyja nabywcom nieruchomosci, ktd-
rzy dysponuja gotéwka.[3] Sprzedajacy sa gotowi obnizac
ceny ofertowe nawet o 20 proc., majac przed sobg nabywce
z wlasnymi srodkami. Ze wzgledu na wysokie oprocento-
wanie kredytow hipotecznych w zdecydowanie trudniejszej
sytuacji s3 osoby, ktdre planowaty zakup nieruchomosci ze
wsparciem finansowym banku.

Po przeanalizowaniu danych, eksperci z firmy Latio doszli
do wniosku, ze w ciggu ostatniego roku liczba ofert miesz-
kan dostepnych do wynajecia niespodziewanie wzrosta.
Tendencja ta wynika przede wszystkim z faktu, ze niekt6-
rzy oferenci, nie zgadzajac sie na obniZenie cen, przenosza
ogloszenia sprzedazy na rynek wynajmu.

Rynek nieruchomosci na Lotwie podzielony jest na rynek
pierwszy i rynek drugi, co odpowiednio w Polsce nazywa
sie rynkiem pierwotnym i rynkiem wtérnym. We wrze$niu
2023 r. $rednia cena ofertowa nowego mieszkania wyniosta
2770 EUR/m kw. (12 080 zl/m kw.), a cena transakcyjna
2600 EUR/m kw. (11 338 zl/m kw.) Na rynku wtérnym
cena w transakcjach siegneta okoto 1950 EUR/m kw. (8500
zl/m kw.). 3
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SZWECJA I NIEMCY W PODOBNEJ
SYTUACIJI

Rowniez na szwedzkim rynku nieruchomosci obserwujemy
gwaltowny spadek cen mieszkan wywotany wzrostem kosz-
tow kredytow i inflacja. Ponadto, popyt réwniez wykazuje
tendencje malejacg, co widoczne byto w I kwartale 2023 r.,
gdzie liczba sprzedanych mieszkan spadta o 23,1 proc. w po-
réwnaniu z ostatnim kwartalem 2022 r.

Podobne trendy mozna zauwazy¢ na innych europejskich
rynkach nieruchomosci. Gospodarka Niemiec réwniez bo-
rykala sie z wyzwaniami inflacyjnymi oraz wysokimi sto-
pami procentowymi kredytéw hipotecznych w I kwartale
tego roku, co mialo wplyw na sektor mieszkaniowy. Rynek
niemiecki rést nieprzerwanie od 2014 r. az do ubieglego
roku, kiedy kryzys gospodarczy odbit sie na popycie i cenach
nieruchomosci. Szacuje sie, ze w ciggu os$miu lat stawki za
mieszkania wzrosty o ponad 70 proc., a w zaledwie jeden
kwartat spadly realnie o 14,80 proc.

Forbes

AZJA BLISKA EUROPIE, ALE TURCJA
Z BLISKO 55 PROC. WZROSTEM CEN
MIESZKAN

Analizujac sytuacje na azjatyckich rynkach nieruchomosci,
mowi sie o ich ostabieniu, ale regionalnie koniunktura jest
zréznicowana. Sposrod 23 analizowanych krajéw, w 15 ceny
mieszkan realnie spadly. Warto jednak spojrze¢ na rynek z innej
perspektywy. Wsrdd osmiu gospodarek, na ktorych odnotowa-
no wzrost cen nieruchomosci, szczegélnie wyrdznia sie rynek
turecki.

Pod koniec ubieglego roku w Turcji inflacja utrzymywala sie
na poziomie 64,3 proc. Po nieznacznych wahaniach w paz-
dzierniku 2023 r. osiggnela wartos¢ 61,4 proc. Szczyt sprzedazy
nieruchomosci z rynku wtérnego przypadt w Turcji na drugg
polowe 2020 r. - wowczas doszto do okolo 160 tys. transakcji.
Kolejne najwyzsze notowania uzyskano na koniec 2021 r. i ko-
niec 2022 r. Od stycznia sprzedaz istniejacych nieruchomosci p

Jako lider sektora turystyki rezydencyjnej w Hiszpanii, w TM Real Estate Group badamy trendy mieszkaniowe na naszych

rynkach zbytu w Europie i na Swiecie. Obserwujemy rosngce zainteresowanie inwestycyjne ze strony Polakéw w nieruchomosci

w Hiszpanii, zwlaszcza w obszarze wybrzeza Morza Srédziemnego. Sprzedaz apartamentéw i willi TM wzrosta w ciggu

ostatnich dwdch lat na tyle, Ze w 2022 i 2023 . osiggnelismy ten sam wolumen transakcji, co w latach 2013-2020. Ten wzrost

zawdzieczamy zaufaniu polskich klientéw, ktorzy sq najwiekszym inwestorem oraz nabywcq naszych nieruchomosci w tym

momencie.

Polski klient bardzo jasno okresla lokalizacje i rodzaj apartamentu, ktdrego szuka. Rejon Alicante w dalszym ciggu jest

kierunkiem wiodgcym, o czym swiadczy fakt, ze w tej prowincji mieszka 14 proc. Polakow zarejestrowanych w Hiszpanii.

Obserwujemy rowniez wzrost inwestycji w takich miejscach jak Almeria, Malaga czy Majorka, gdzie TM tez realizuje

swoje projekty. Polski inwestor dysponuje srednim budzZetem w wysokosci 400 tys. euro i preferuje apartamenty z

dwiema i trzema sypialniami o sredniej powierzchni 110 m kw.

Polski rynek wykazuje duzq wrazliwos¢ na ekologiczne aspekty swoich przysztych doméw. Nasze projekty

uwzgledniajq odpowiedzialnos¢ klimatyczng, srodowiskowq i spoteczng, a takze wykorzystujq rozwiqzania

architektury bioklimatycznej oraz odnawialnych Zrddet energii. Przyczyniamy sie do tworzenia lepszych spotecznosci,

miast i doméw, ktére spetniajq kryteria ESG, a przez to poprawiajq jakos¢ Zycia. Jako deweloper stawiamy

na rozwiqzania zréwnowazone, za ktdre zostaliSmy nagrodzeni przez kapitute prestiZzowego

konkursu International Property Awards 2023 w Londynie.

Jorge J. Blay
Dyrektor biur zagranicznych
TM Real Estate Group
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utrzymuje sie w przedziale miedzy 55 tys. a niespelna 90 tys.
jednostek mieszkalnych miesiecznie. W ujeciu dziesiecioletnim
wida¢ ogromny skok cen nieruchomosci, ze szczytem w po-
lowie 2022 1.

Gospodarka Gruzji, lezacej na granicy Europy i Azji, utrzymuje
sie obecnie w relatywnej stabilnosci, ale réwniez ja dotkneta
inflacja. W styczniu tego roku wyniosta 9,4 proc. (szczytowa
wartos¢ blisko 14 proc. osiggneta w roku 2022), ale juz w paz-
dzierniku spadta do 0,8 proc. Mimo tego, przy statym wzroscie
PKB, strategicznej i atrakcyjnej lokalizacji, rynek nieruchomosci
budzi zaufanie inwestordw, co przyczynia sie do jego rozwoju.
W ocenie analitykéw preferencje klientéw zmierzaja w kierunku
sektorow luksusowych nieruchomosci mieszkalnych i komer-
cyjnego. Po uwzglednieniu inflacji ceny na rynku gruzinskim
wzrosty o nieco ponad 5 proc. w I kwartale 2023 r. w porow-
naniu z tym samym okresem roku ubieglego.

AMERYKA POENOCNA
Z NOTOWANIAMI NAJNIZSZYMI
OD DEKADY

W obliczu spowolnienia gospodarczego i zwiekszonej globalnej
niepewnosci, rynki w Ameryce Pénocnej doswiadczaja spadkow
cen nieruchomosci. W Kanadzie zaréwno popyt jak i podaz
stabna. Z danych wynika, ze w ciggu 2022 r. rzeczywista liczba
transakcji sprzedazy mieszkan spadta o ponad 25 proc. W I
kwartale 2023 r. w ujeciu nominalnym ceny nieruchomosci
spadly o 4,78 proc., z uwzglednieniem inflacji - o 8,7 proc.
Po okresie wzrostu cen w 2022 r., Indeks Cen Mieszkan Ka-
nady odnotowuje niespotykany od 2009 r. drastyczny spadek
warto$ci.[4]

W podobnej sytuacji znajduje sie rynek nieruchomosci w Sta-
nach Zjednoczonych. Wolumen sprzedazy istniejacych nieru-
chomosci spadt do najnizszego poziomu w ostatniej dekadzie.

Dane wyraznie ukazujg tendencje znizkowa cen. Liczba wy-
danych pozwolen na budowe réwniez jest nizsza niz w roku
ubieglym. Oprocentowanie kredytéw hipotecznych wzrosto
z okolo 3 proc. w 2022 r. do 7,41 proc. w listopadzie 2023. Czy
po latach dobrobytu wartosci siegna poziomu z recesji w roku
2009? Trudno prognozowad, ale tak sytuacja moze sie utrzy-
mywac, zwlaszcza w obliczu nieprzewidywalnych czynnikéw
ekonomicznych i geopolitycznych.

CZYTO JUZ KRYZYS?

Po latach dobrobytu wiekszos¢ swiatowych rynkéw mieszka-
niowych doswiadcza obecnie wyraznego oslabienia aktywnosci
w kontekscie globalnej dekoniunktury gospodarczej. W wyni-
ku inflacji i wzrostu kosztow kredytéw hipotecznych topnieje
ruch na rynku sprzedazy — zaréwno popyt, jak i podaz maleja,
prowadzac do obniZenia cen nieruchomosci. Niemniej jednak,
tam, gdzie jedni zauwazaja straty, inni widza potencjalne zyski.

Wyzsze stopy procentowe zwiekszyly koszty posiadania wia-
snego mieszkania, a to poruszylto aktywnos¢ na rynku najmu
nieruchomosci. Wieksze zapotrzebowanie na lokale do wyna-
jecia, w polaczeniu z inflacjg i ograniczong podaza ofert do-
prowadzito do wzrostu cen najmu, poprawiajac jednocze$nie
sytuacje inwestor6w. Wyzsze czynsze najmu stanowig probe
zréwnowazenia rosngcych kosztow kapitatu.

Trzeba przyznad, ze rzeczywista dynamika cen mieszkan jest
bardziej zauwazalna w ujeciu realnym niz nominalnym. W Eu-
ropie tylko siedem z 27 badanych krajéw odnotowato wzrost
stawek ofertowych sprzedazy.

Przyszlo$¢ rynku nieruchomosci zalezy od réznych czynnikéw,
w tym od dynamiki inflacji i polityki bankéw centralnych. Jezeli
inflacja zostanie skontrolowana, stopy procentowe spadna,
a kredyty hipoteczne beda bardziej dostepne, to potencjalnie
ozywi sie rynek sprzedazy mieszkan. m

*CPI - Consumer Price Index (Indeks Cen Towardow i Ustug Konsumpcyjnych) jest jednym z najwazniejszych wskaznikéw inflacji. Stuzy do mo-
nitorowania ogdlnego wzrostu poziomu cen na rynku konsumenckim, a wiec tego, jak zmieniaja sie koszty zycia dla przecietnego konsumenta.

(1

https:/www.bankier.pl/wiadomosc/Inflacja-oraz-stopy-procentowe-w-Polsce-i-na-swiecie-lipiec-2023-8582180.html

[2] Global Residential Real Estate Market Report Q1 2023/Global Property Guide https:/www.globalpropertyguide.com/, https:/gpg-produc-
tion-cdn.s3.eu-west-2.amazonaws.com/downloads/property_reports/Global+Residential+Real+Estate+Market+Analysis+Q1+2023.pdf

[3] https:/latio.lv/noderigi/kadel-latio oraz https:/www.tvnet.lv/7869534/nekustama-ipasuma-tirgu-situacija-par-labu-pircejiem-kuriem-neva-

jag-kreditu

[4] https:/pl.tradingeconomics.com/canada/house-price-index-yoy, https:/www.pwc.com/gx/en/services/deals/trends/real-estate.html#re-
sidential, https:/strefainwestorow.pl/artykuly/nieruchomosci/20230620/globalne-rynki-mieszkan-raport, https:/obserwatorgospodarczy.
pl/2023/03/20/globalny-rynek-mieszkaniowy-w-kryzysie-ceny-mieszkan-spadaja-niemal-wszedzie/, https:/pl.tradingeconomics.com/
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Mieszkanie na sprzeda'z

692500 2

60,59 m* 3 pokoje 11 429,28 zt/m?
@ Krzyki * Jagodno * ul. Stanistawa prabika

Opublikowano 6 dni temu
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Aspredsr::la ocena 4,5 w sklepach:
p Store, Google Play, AppGailery


https://www.morizon.pl/aplikacje-mobilne

Mieszkanie?
znajdziesz
na Gratka.pl
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https://gratka.pl/

