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RYNEK NIERUCHOMOSCI

Wydawca Raportu: Szanowni Czytelnicy
Grupa Morizon-Gratka Sp. z 0.0.

Z przyjemnoscia oddajemy w Panistwa rece najnowsze wydanie
FORBES Polska przy) 2 odcajemy gce na Y

raportu ,,Rynek Nieruchomosci”, w ktérym podejmujemy wazne
i aktualne tematy dla obecnych i przysztych wiascicieli
nieruchomosci oraz inwestoréw.

Adres redakcji:

ul. Domaniewska 49 W drugim kwartale 2024 r. ceny mieszkan nadal rosna,

02-672 Warszawa jednak tempo tego wzrostu zaczyna zwalniaé¢. W kwietniowym
Indeksie Cen Mieszkan zanotowali$my jedynie umiarkowane wzrosty,
co moze sygnalizowa¢ pewna stabilizacje na rynku.

Kontakt do redakcji: W tym numerze raportu rozmawiamy m.in. z Jerzym Holubem,

redakcja@morizon-gratka.pl Dyrektorem Marketingu w Mastercard Europe, ktdry przedstawia
nowoczesne narzedzie GdzieJakiBiznes, ktore pokazuje,

. jak kluczowa role w sukcesie firmy odgrywa lokalizacja biznesu.
www.morizon-gratka.pl
Postepujgce zmiany demograficzne nie ulatwiajg zadania

deweloperom, a emocje coraz czesciej wptywajg na ceny
nieruchomosci. Bedzie wiec i 0 nich mowa.

Nie zabraknie rdwniez ciekawych historii sukcesu

- rekordowej sprzedazy dwupoziomowego penthouse'u w Gdansku,
i unikalnych projektéw - tym razem przygladamy sie blizej
MODERN ART DEVELOPMENT.

W raporcie znajda Panstwo takze prognozy dotyczace rozwoju sektora
prywatnych akademikéw w Polsce oraz analize cen i popularnych
lokalizacji dziatek budowlanych i rekreacyjnych. Przedstawiamy
szczegotowe koszty budowy domu oraz wykonczenia mieszkania

od dewelopera w 2024 r.

Dodatkowo, omawiamy aktualne ulgi podatkowe i dodatki
mieszkaniowe na ten rok oraz przygotowujemy Panstwa

na nadchodzace zmiany, takie jak zakaz ogrzewania gazem w Polsce.
Wielkimi krokami zbliza sie lato, a z nim remonty balkondw,

zatem na koniec, poruszamy ten temat, przygladajac sie
obowigzujacym przepisom prawa.

Badzcie z nami.

Zapraszamy do lektury!

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 2 KW./2024 3



Ceny mieszkan w Polsce nadal
w trendzie wzrostowym,
ale dynamika hamuje.

Indeks Cen Mieszkan
[kwiecierr 2024]
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CENY MIESZKAN W POLSCE NADAL W TRENDZIE WZROSTOWYM, ALE DYNAMIKA HAMUJE.

Na przestrzeni ostatnich lat obserwowany jest systematyczny wzrost cen
mieszkan, ktory z pewnoscig bedzie kontynuowany w kolejnych okresach.
Nie wiadomo tylko, na jakim poziomie. Dynamika nadal nie wykazu-

je jeszcze widocznych tendencji spadkowych, natomiast z drugiej strony
zwyzKi cen s3 juz na bardzo niskich poziomach. Wplyw na to majq przede
wszystkim: inflacja, drozejgce grunty (zwigzane z waska oferta dostep-
nych terenow pod zabudowe mieszkaniowg), rosngce koszty generalnego
wykonawstwa. Z kolei studzgco na rynek dziala rosngca oferta dewelo-
perow, ktorzy zwiekszajq liczbe rozpoczynanych inwestycji. Wzrost cen
moze nieznacznie przyspieszy¢ po uruchomieniu nowego programu tanich

kredytow.

ROSNIE LICZBA
ROZPOCZYNANYCH
INWESTYCJI
DEWELOPERSKICH

Z najnowszych danych Gléwnego Urze-
du Statystycznego (GUS) wynika, ze
w oczekiwaniu na ustanowienie i uru-
chomienie nowego rzadowego progra-
mu mieszkaniowego, deweloperzy chca
by¢ lepiej przygotowani na wzmozony
popyt klientéw i zwiekszaja swoj po-
tencjat, aktywujac wiecej projektow.

Wedlug zestawienia przygotowanego
przez GUS w pierwszych trzech mie-

ARTUR OSAK

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

sigcach 2024 r. rozpoczeto budowe ponad 60 tys. miesz-
kan, czyli az o 55,8 proc. wiecej niz przed rokiem. Z tego

Dynamika indeksu
cen mieszkan zaczyna sie
wyplaszczad.

W kwietniu 2024 r.
Indeks Cen Mieszkan
wzrdst w poréwnaniu
Z marcem o 0,21 proc.
i osiggngt poziom
1864,5 pkt.

W skali roku ICM urdst
0 341 pkt., tj. 22,4 proc.

deweloperzy rozpoczeli budowe 42
tys. mieszkan (o 79,3 proc. wiecej), a
inwestorzy indywidualni 17 tys. (0 16,1
proc. wiecej). Tak duzy skok nowych
inwestycji $wiadczy zapewne o odblo-
kowaniu czesci dotychczas wstrzy-
mywanych projektéw. Dynamika
wydanych pozwolen lub dokonanych
zgloszen z projektem budowlanym nie
byla bowiem az tak wysoka. W okre-
sie styczen-marzec 2024 r. wydano
ich o0 32,8 proc. wiecej w poréwnaniu
z analogicznym okresem poprzednie-
go roku. Z tego w przypadku dewe-
loperéw wzrost wyniost 44,6 proc.
w ujeciu rok do roku. 2
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OD SIERPNIA ZMIANA WARUNKOW
TECHNICZNYCH BUDYNKOW

Wydaje sie, ze caly 2024 r. bedzie uptywal pod znakiem
przede wszystkim mocno rosnacej podazy. Poza nowym
programem mieszkaniowym w najblizszej perspektywie
zapowiedziana jest zmiana (od sierpnia br.) warunkow
technicznych budynkéw. Sklania to obecnie i nadal bedzie
sktanialo deweloperéw do przynajmniej sktadania wnio-
skow o pozwolenia na budowe, a tym samym mozliwo-
$ci procedowania kolejnych projektéow

INDEKS CEN MIESZKAN

Za wzrost wartos$ci indeksu rok do roku odpowiadaja wzrosty
cen mieszkan na rynku wtérnym na najwiekszych rynkach,
tj. w Warszawie (23,7 proc.), Krakowie (31,6 proc.), Wroclawiu
(22,9 proc.), Poznaniu (20,1 proc.), Lodzi (19 proc.), Gdansku
(15,1 proc.), Szczecinie (21,8 proc.), Lublinie (15,4 proc.) i Ka-
towicach (17,9 proc.).

INDEKS CEN

jeszcze wedlug dotychczasowych zasad. ZGPOWleleana ,

Nowe warunki maja na celu ogranicze- zmiana warunkow MIESZKAN Z INFLACJA

nie tzw. patodeweloperki. Nowelizacja .

przepiséw dotyczy m.in. minimalnej techmczny ch Wzrost Indeksu Cen mieszkan w polacze-
powierzchni przeznaczonej na teren budynkéw’ ktora niu ze wskaznikiem inflacji przynosi dalsza
biologicznie czynny, odleglosci blokéw e 3 - s e kontynuacje trendu wzrostowego — wskaz-
od granicy dzialki, obowigzku wyko- We] dZ.le wzyce od nika trendu cenowego na polskim rynku
nania pomieszczenia gospodarczego, sierpnia br., zachgca mieszkaniowym uwzgledniajacego war-
odpowiedniej izolacyjnos$ci pomiesz- deweloperéw do to$¢ oferowanych nieruchomosci w ujeciu

czen, czy wreszcie podwyzszenia do 25
m kw. minimalnej powierzchni lokalu
uzytkowego.

Indeks Cen Mieszkan

kwiecien 2024

Indeks Cen Mieszkan (ICM) wyraza taczng wartos¢ wzgledng srednich cen ofertowych
mieszkar uzywanych wystawionych do sprzedazy w serwisach Grupy Morizon-Gratka.

szybszego uzyskiwania
pozwolen na budowe.

realnym.

Wedlug najnowszego odczytu, wartosé

@ morizon.pl m

+22,4%

zmiana rdr
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Indeks Cen Mieszkan ;<

kwiecien 2024
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Indeks Cen Mieszkar (ICMi) wyraza taczng warto$¢ wzgledna $rednich cen ofertowych mieszkar uzywanych
wystawionych do sprzedazy w serwisach Grupy Morizon-Gratka z uwzglednieniem poziomu inflacji.

ICMi w kwietniu br. wzrosta do pozio-
mu 1021,8 pkt., jednego z najwyzszych
od poczatku badania, czyli od wrzesnia
2007 r. Natomiast w skali roku wzrost
warto$ci wskaznika ICMi wyniost 19,4
proc. - jeden punkt procentowy mniej
niz przed miesigcem.

PERSPEKTYWY
NA DRUGA POtOWE
2024 R.

Czego mozna spodziewac sie po cenach mieszkan w dalszej
czesci tego roku? Zwiekszona podaz mieszkan ze strony
deweloperdéw, przy malejacej inflacji sugeruje dalsze ha-

mowanie wzrostu cen.

Najnowsze dane Grupy
Morizon-Gratka za
kwiecien 2024 r. wskazujq
na kolejny wzrost Indeksu
Cen Mieszkari (ICM) o 22,4
proc. w ujeciu rocznym.
Jednoczesnie Indeks Cen
Mieszkan skorygowany
o inflacje (ICMi) wzrdst
0 19,4 proc. rok do roku.

Przygotowywany program mieszka-
niowy ,,Na start” nie powinien mie¢
réwniez tak duzego wplywu na rynek
nieruchomosci, jak dotychczas obo-
wigzujacy Bezpieczny kredyt 2 proc.
Ma mie¢ bowiem mniejsza skale pod
wzgledem liczby udzielanych prefe-
rencyjnych kredytéow. Wielko$¢ moz-
liwej doptaty ma rowniez by¢ skrom-
niejsza. W efekcie klienci nie powinni
dac¢ sie ponie$¢ emocjom i z pewnoscia
beda bardziej racjonalnie podejmowac
decyzje, nie akceptujac zbyt wysokich
cen mieszkan.

Wydaje sie, ze do korica nie uda sie jednak unikna¢ wzrostu
cen mieszkan. Trend wzrostowy, cho¢ juz o niewielkim
nachyleniu, bedzie kontynuowany. o

Indeks Cen Mieszkan (ICM) wyraza taczng wartos¢ wzgledna srednich cen ofertowych mieszkan uzywanych wystawionych do sprzedazy w portalach Grupy Morizon-
-Gratka (m. in.: Morizon.pl, Gratka.pl, Domy.pl, Oferty.net, Bezposrednie.com) obliczang na podstawie $rednich cen ofertowych w 10 najwiekszych miastach Polski (War-
szawa, Krakow, £6dz, Wroctaw, Poznan, Gdansk, Szczecin, Bydgoszcz, Lublin, Katowice) wazong liczba mieszkancéw tych miast. Bazowa datg dla indeksu jest wrzesien

2007 roku, a warto$¢ bazowa wynosi 1000 punktéw.
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PREFERENCJE ZAKUPOWE NA RYNKU MIESZKANIOWYM W POLSCE

Rynek nieruchomosci w Polsce odzwierciedla roznorodne preferencje
i tendencje zakupowe, ukazujac dynamiczne zmiany wsrod réznych grup
demograficznych. Wyraznie widoczna jest nadal znaczaca rola kobiet
W procesie zakupu, a takze rosnace zainteresowanie wlasnosciowymi
mieszkaniami wsrod mlodszych dorostych.

Jednym z najbardziej zauwazalnych tren-
déw na polskim rynku nieruchomosci jest
dominujaca rola kobiet w procesie zakupu
mieszkan. W 2023 r. kobiety stanowity az 61
proc. potencjalnych nabywcéw, co $wiadczy
o ich znaczacej roli w podejmowaniu decyzji
inwestycyjnych. Kobiety wykazujg duza ak-
tywno$¢ i Swiadomos¢ inwestycyjng, czesto
szukajgc mieszkan, ktore oferuja bezpie-
czenstwo i stabilno$¢. Preferuja lokalizacje
blisko ustug i infrastruktury spoleczne;j.

Mezczyzni rowniez sg aktywni na rynku,
chociaz w mniejszym stopniu niz kobiety.
Moga czesciej poszukiwac nieruchomosci
jako inwestycji lub lokum zapewniajacego
wygode Zycia zawodowego i rodzinnego.

UPODOBANIA ZAKUPOWE

W ROZNYCH GRUPACH WIEKOWYCH

Na podstawie danych demograficznych dotyczacych wieku
i pkci 0s6b poszukujacych nieruchomosci, mozna okresli¢ cha-
rakterystyczne cechy i preferencje zakupowe kazdej grupy.

Najwiekszym
zainteresowaniem
wsrod osob w wieku
30-4o0 lat cieszqg
sie mieszkania o
powierzchni 50-55
m kw., dwu- lub
trzypokojowe,
funkcjonalne
i wygodne.

MAGDALENA HADADA

Brand Manager
Grupa Morizon-Gratka

Osoby przed 20. rokiem zycia to najmlodsza
grupa wiekowa na rynku nieruchomosci -
w wiekszos$ci studenci lub stazysci, ktorzy
dopiero wkraczajq na rynek pracy i zazwy-
czaj poszukuja mieszkan lub pokoi do wy-
najecia. Rzadko nabywajg nieruchomosci na
wlasno$¢ ze wzgledu na brak mozliwosci
finansowych i niestabilno$¢ zawodowa.

Grupa wiekowa 20-24 lata to na-
dal mtodzi dorosli na poczatku karie-
ry zawodowej — zainteresowani najmem
lub zakupem kawalerek (czesto przy wspar-
ciu rodziny).

O dlugoterminowych inwestycjach miesz-

kaniowych zaczynaja mysle¢ na powaznie osoby w wieku
25-29 lat. Czesciej niz mlodsza grupa uczestnikéw rynku sa
juz stabilni finansowo i mogg rozwaza¢ zakup pierwszego

mieszkania.

Pod koniec ubieglego roku zauwazono zwiekszone zaintere-

sowanie zakupem nieruchomosci wsrdd osdéb ponizej 34. roku

zycia. Wzrost ten mozna w duzej mierze przypisa¢ programowi
Bezpieczny Kredyt 2%, ktory skierowany byt do mtodych do-
rostych i oferowat atrakcyjne warunki finansowania zakupu p
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mieszkan. Dzieki temu programowi, mtod-
sze osoby miaty wieksza mozliwo$¢ nabycia
wiasnego lokum, co stanowilo wazny krok
w ich zyciu zawodowym i osobistym. Wla-
$nie ta grupa wiekowa zaczyna dostrzegac
warto$¢ posiadania wlasnej nieruchomosci
jako zabezpieczenia na przysztos¢.

Najliczniejsza grupe nabywcéw wcigz stano-

wig osoby w wieku 35-39 lat, ktdre repre-

zentuja 19 proc. wszystkich potencjalnych kupujacych. Jest to
okres w zyciu, kiedy wiele osob osiaga stabilizacje zawodowa
i finansowa, co pozwala na podjecie decyzji o inwestycji we
wilasne mieszkanie, nierzadko juz drugie - wieksze.

Osoby w wieku 40-44 lata, stanowigce 13 proc. poszukujacych
nieruchomosci, wciaz sg aktywni na rynku nieruchomosci.
Dla tej grupy wiekowej, posiadanie wlasnego mieszkania jest
priorytetem, ktéry moze wynikac z checi zabezpieczenia sie
na przyszto$¢ oraz zapewnienia stabilnosci swoim rodzinom.

Profil uzytkownikéw

poszukujacych nieruchomosci

PLEC

O dtugoterminowych
inwestycjach
mieszkaniowych
zaczynajq myslec
na powaznie osoby
w wieku 25-29 lat.

W tym wieku ludzie czesto daza do osiggnie-
cia pelnej niezaleznosci mieszkaniowej, co
znajduje odzwierciedlenie w ich decyzjach
zakupowych.

Polacy miedzy 45. a 49. rokiem zycia szukaja
nieruchomosci jako inwestycji na przyszto$¢
lub dla dorastajgcych dzieci. Czesto wybieraja
domy lub wieksze mieszkania.

Osoby w wieku 50-59 lat poszukuja nieruchomosci najczesciej
z mysla o przyszlej emeryturze, preferujg komfortowe miesz-
kania, spokojne lokalizacje. Gotowi s3 nawet na przeprowadzke
na przedmiescia.

Zblizajac sie do wieku emerytalnego, 60-latkowie moga by¢ za-
interesowani mniejszymi i latwiejszymi w utrzymaniu miesz-
kaniami. Po 70. roku zycia preferencje zakupowe przesuwaja
sie w strone nieruchomosci zapewniajacych wygode i tfatwy
dostep do opieki zdrowotnej, przystosowane do potrzeb oséb

@ morizon.pl

OKRES POMIARU: | KWARTAL 2024 R.

Kobieta

WIEK

@ 3% 6% 12%

>2020-24 25-29 30-34 35-39 40-44

Zrédto: Grupa Morizon-Gratka.pl

10

13%

Mezczyzna
9% 11% 9% 8% 6% 3%
45-49 50-54 55-59 60-64 65-69 70-75
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starszych. Najstarsza grupa wiekowa stanowi 9 proc. poszu-
kujacych nieruchomosci.

JAKICH MIESZKAN SZUKAJA POLACY?

Najwiekszym zainteresowaniem wsrod osob w wieku 30-40 lat
cieszg sie mieszkania o powierzchni 50-55 m kw., dwu- lub
trzypokojowe, funkcjonalne i wygodne. Miodsi nabywcy czesto
preferuja lokalizacje blisko centrum, z dobrg infrastrukturg
miejska.

W grupie wiekowej 40-50 lat rosnie zainteresowanie miesz-
kaniami o metrazu do 50 m kw. W dalszym ciggu popularne
s3 mieszkania z dwoma lub trzema pokojami, cho¢ czesciej
wybierane s3 mniejsze metraze. Osoby w tym wieku zwracajq
uwage na praktycznosc¢ nieruchomosci i koszty jej utrzymania.

Seniorzy (powyzej 60. roku zycia) zazwyczaj poszukuja

Profil klienta na rynku nieruchomosci w Polsce jest zréznicowany, ale istniejq pewne ogdlne
cechy charakterystyczne. Wsréd poszukujqcych nieruchomosci premium dominujg osoby
powyzej 40 roku zycia, posiadajgce wyzsze wyksztalcenie, gtéwnie sq to rodziny z dziecmi.

Ich zainteresowania skupiajq sie przede wszystkim wokot aktywnosci takich jak golf,
kolarstwo czy sporty wodne. Wsréd poszukujgcych mieszkari w Srédmiesciu czy na Mokotowie
budzet oscyluje zazwyczaj miedzy 3 a 10 min zt, dla doméw kwoty te mogq siegac nawet

20 min zt. Dla singli budZet wynosi zwykle od 1,5 do 2 mIn zt. Natomiast rodzice szukajqcy
pierwszych mieszkan dla swoich dzieci przeznaczajq na ten cel od 500 tys. zt do 2 min z1.

Obecnie zauwazalny jest spadek zainteresowania domami na rzecz duzych apartamentéw.
Preferowane sq gotowe mieszkania o ponadczasowym wykoriczeniu, eliminujqce

koniecznos¢ remontu.

Transakcje na rynku premium zazwyczaj sq dokonywane got6wkowo, z minimalnym uzyciem
kredytow hipotecznych przez klientéw. Ich uwaga skierowana jest takze na rynki zagraniczne.
Tu w czotéwece ulubionych destynacji wcigz na pierwszym miejscu sq Hiszpania i Portugalia.
Zainteresowanie nieruchomosciami zagranicznymi spowodowalo zmiane preferencji
zakupowych w Polsce. Klienci dzielg swoj budzet na zakup nieruchomosci w kraju i za granicq.
Coraz czesciej na rynku pojawiajg sie takze atrakcyjne nieruchomosci typu “second home”

Kinga Sistermann

Senior Real Estate Advisor
Partners International Premium Real Estate Agency

zlokalizowane z dala od zgietku miejskiego.

mieszkan o powierzchni 40-45 m kw., kawalerek lub dwu-
pokojowych, w spokojnych dzielnicach, w poblizu sklepéw
i przychodni.

OGOLNE TENDENCJE ZAKUPOWE

Polacy poszukujg mieszkan dostosowanych do swojego wieku
i stylu Zycia, z naciskiem na funkcjonalno$¢, wielkos¢ i loka-
lizacje odpowiednia do ich potrzeb i preferenciji.

Zauwazalny jest trend zmniejszania sie pozadanej powierzchni
nieruchomosci wraz z wiekiem. Seniorzy poszukuja mniejszych
lokali niZ osoby w wieku produkcyjnym. Lokalizacja ma rézna
wage dla poszczegélnych grup wiekowych. Miodsi nabywcy
(30-40 lat) czesciej ktada nacisk na blisko$¢ centrum miasta
oraz dostep do infrastruktury miejskiej, podczas gdy starsi na-
bywcy (powyzej 60 lat) preferuja spokojniejsze okolice z fatwym
dostepem do ustug medycznych i innych udogodnien. ([
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JAK ZNALEZC ODPOWIEDNIE MIEJSCE DLA SWOJEGO BIZNESU?

Liczba malych i Srednich przedsiebiorstw w Polsce stale rosnie. Tylko
w 2022 r. w naszym kraju zalozonych zostalo ponad 310 tys. firm, a kaz-
dego dnia powstaje okolo 1000 nowych. Te dane pokazuja, ze Polacy chca
otwiera¢ wlasng dzialalnosc i wlasnie z myslg o nich, zarowno tych do-
swiadczonych, szukajacych lokalizacji do ekspansiji, jak i tych przedsiebior-
cach, ktorzy chcg znalez¢ odpowiednie miejsce na otwarcie swojego pierw-
szego biznesu, Mastercard udostepnil nowe, oparte na danych narzedzie
GdzieJakiBiznes.com. Na jego temat rozmawiamy z Jerzym Holubem,
Dyrektorem Marketingu na Polske, Czechy i Stowacje w Mastercard Europe.

Wybér odpowiedniej lokalizacji jest dla wielu bizneséw
kluczowym czynnikiem sukcesu. Do tej pory przedsie-
biorcy musieli czesto polegaé na swojej intuicji, teraz
dajecie im narzedzie, ktére moze ulatwi¢ decyzje o wy-
borze odpowiedniego miejsca prowadzenia biznesu. Ale
co tak naprawde oznacza dobra lokalizacja?

Jerzy Holub: Dla kazdego rodzaju biznesu dobra lokalizacja
oznacza co$ innego. Z pewnoscia znaczenie ma duzy ruch
w okolicy i dobra infrastruktura w sasiedztwie. Istnieja
jednak biznesy, dla ktérych kluczowa jest zielen wokoto
albo intensywno$¢ ruchu w ciggu dnia. Informacje o kaz-
dym z tych elementéw przedsiebiorcy znajda w narzedziu
GdzieJakiBiznes. Ale to nie wszystko. W trakcie pracy
z danymi okazalo sie, Ze jest jeszcze jeden czynnik mo-
gacy mie¢ wplyw na sukces biznesu. Chodzi o inne firmy,
ktdre juz w danym obszarze funkcjonuja. I méwimy tu nie
tylko o konkurencji. Nasze analizy pokazuja, Ze istnieje
zjawisko bizneséw komplementarnych, czyli takich, ktore
funkcjonujac w poblizu siebie, lepiej prosperuja. Przykla-
dem jest piekarnia oraz barber, sklep zoologiczny i droge-
ria, a takze ksiegarnia i jubiler - dzialajac w sasiedztwie,
oba biznesy moga liczy¢ na wieksza liczbe klientéw. Ta
wiedza moze stanowié¢ kolejng, cenng wskazéwke po-
mocna w wyborze lokalizacji, w ktdrej firma bedzie miata
wieksze szanse powodzenia.

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 2 KW./2024

;)“ wywiad

rozmawia Paulina Gajewicz

Czy aby skorzystaé z GdzieJakiBiznes.com powinno si¢
juz mieé¢ konkretny pomyst na biznes?

Mozna, ale nie trzeba - nasze narzedzie opracowaliSmy
dla trzech scenariuszy. Po pierwsze skorzysta¢ z nie-
go moga osoby, ktére maja juz pomyst na wlasny biznes
i szukaja najlepszego miejsca do jego prowadzenia. Ale
jesli na przyktad jest odwrotnie - i kto$ ma juz lokal, albo
wie doktadnie w jakim miejscu chciatby prowadzic¢ dzia-
falnos$¢, bo np. zalezy mu na bliskiej odlegtosci od domu -
to w taki wypadku narzedzie podpowie, jaki rodzaj bizne-
su ma w tym miejscu najwieksze szanse powodzenia. p

-

[L'h

13




@ morizon.pl

Forbes
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Jest tez opcja dla os6b, ktére poszukuja zaréwno pomystu
na biznes, jak i odpowiedniego miejsca dla niego - za-
czynajac od zera mozna w narzedziu znalez¢ informacje
o réznych branzach i sprawdzié¢, w ktérych miejscach ich
szanse powodzenia s3 najwyzsze. Mozna z pomoca Gdzie-
JakiBiznes sprawdzié¢, jakich punktéw handlowych czy
ustugowych brakuje i na tej podstawie planowaé kolejne
kroki. To realna pomoc w trudnym procesie decyzyjnym,
ktdremu czota stawic¢ musi przedsiebiorca.

Na podstawie jakich danych uzytkownik dostaje reko-
mendacje odpowiedniego miejsca dla jego biznesu?

GdzieJakiBiznes to bardzo zlozona platforma, bedaca re-
zultatem zaawansowanej analizy danych z réznych Zrédet.
Z jednej strony bazuje na zagregowanych i zanonimizowa-
nych informacjach o trendach zakupowych od Mastercard,
z drugiej analizuje tez dodatkowe informacje dostarczone
przez naszych partneréw, takie jak dostepnos¢ komuni-
kacji miejskiej czy poziom natezenia halasu w danej lo-
kalizacji. Dodatkowo, Orange Polska dostarcza statysty-
ki, oparte na zanonimizowanych danych z sieci mobilnej,
ktore sa zrédtem wiedzy o natezeniu ruchu miejskiego.

A
'

£

Z kolei dzieki wspoétpracy z Grupg Morizon-Gratka, uzyt-
kownicy platformy otrzymuja takze bezposredni dostep do
aktualnych ofert kupna lub wynajmu lokali ustugowych,
dopasowanych do ich mozliwosci budzetowych. To jest
wlasnie sila innowacyjnego rozwigzania GdzieJakiBiznes
- w jednym miejscu mozna znalez¢ informacje, ktore s3
potrzebne, przydatne i moga poméc w podjeciu decyzji
zwigzanej z prowadzeniem wtasnej dzialalnosci, zmniej-
szajac ryzyko wybrania nieodpowiedniej lokalizacji.

Jaka jest rola grupy Morizon-Gratka w tym narzedziu?

GdzieJakiBiznes to narzedzie, ktére daje analityczng wie-
dze oparta na danych. Wspomagajac sie nig przedsigbiorcy
moga zorientowac sig, jak wyglada dana branza w wybra-
nym miescie, skonfrontowac swoje oczekiwania i wyobra-
zenia z warunkami, w jakich mogga je realizowac. Jaki jest
kolejny krok? Od planowania przechodzimy do dziatania
i na tym etapie réwniez wspieramy przedsiebiorce. Dzieki
wspolpracy z Morizon-Gratka narzedzie prezentuje aktu-
alne oferty zakupu lub wynajmu powierzchni handlowych
i ustugowych w okolicy, ktorag wybrali. Jednym kliknie-
ciem moga przej$¢ od planowania do realizacji.

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 2 KW./2024
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Czy narzedzie jest dostepne dla calej Polski?

Dane s3 dostepne dla 37 miast powyzej 100 tys. miesz-
kancéw w Polsce. Niedlugo narzedzie bedzie dostepne tez
w Czechach i na Stowacji. Ale wierzymy, Ze to co jest sila
GdzieJakiBiznes to uniwersalnos¢ tego rozwiazania. Zale-
zalo nam, zeby nasz pomyst mégt stuzy¢ nie tylko polskim
przedsiebiorcom.

A czy trzeba si¢ do niego logowa¢? I placi¢ za dostep?

Narzedzie jest calkowicie bezplatne i nie wymaga reje-
stracji ani logowania. Wystarczy wej$¢ na gdziejakibiznes.
com, wypelni¢ ankiete, odpowiadajac na kilka pytan, aby
otrzyma¢ maksymalnie spersonalizowang rekomendacje.
To kolejna mocna strona naszego narzedzia - za jego po-
moca dajemy wszystkim zainteresowanym, matym i $red-
nim przedsiebiorcom, dostep do danych i analiz, ktére do-
tychczas byly zarezerwowane dla duzych firm i korporacji.
Wchodzenie na nowg Sciezke biznesowa to wielka niewia-
doma, ale moze by¢ nieco tatwiejsze, troche bardziej prze-
widywalne. To nasza realna pomoc dla biznesu.

GdzieJakiBiznes to nie jest Wasz pierwszy projekt
oparty na danych. Skad pomyst na takie projekty i dla-

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 2 KW./2024

czego tak chetnie dzielicie si¢ swoimi danymi i wiedza
w tym obszarze?

To prawda, GdzieJakiBiznes to trzeci projekt oparty na
zalozeniu ,data for good”. Pierwszym takim projektem,
stworzonym w 2020 r., w czasie pandemii, byto narzedzie
KiedyDoSklepu.pl, pokazujace natezenie ruchu w pobli-
skich sklepach spozywczych. Pézniej, w obliczu kryzysu
wywolanego agresja Rosji na Ukraine powstala platfor-
ma GdzieZamieszkac.com, dzieki ktérej przybyli do Pol-
ski obywatele Ukrainy, mogg znalez¢ najlepsze miejsce do
zamieszkania i budowania swojego Zycia na nowo. Teraz
udostepniamy GdzieJakiBiznes. Te dzialania to przykiad
odpowiedzialnej analizy i wykorzystania danych w stuzbie
spoteczenstwu i dla rozwoju przedsiebiorczosci. Stworzy-
liSmy te trzy narzedzia, by uzy¢ naszych zasobow i wy-
korzysta¢ wiedze w jak najlepszy sposéb - by pomagac
ludziom podejmowac lepsze decyzje i utatwié¢ im realiza-
cje swoich planéw, niezaleznie od sytuacji. Wierzymy, Ze
dobrostan jednostek przeklada sie na dobro catego spote-
czenstwa i napedza wzrost gospodarczy. o

Nowe narzedzie od Mastercard
mozna znalez¢ na stronie
GdzieJakiBiznes.com
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0d kilkunastu lat sytuacja ludnosciowa Polski systematycznie si¢ pogarsza.
Spada populacja naszego kraju przy jednoczesnym starzeniu sie spoleczen-
stwa, a tym samym ulega zmniejszeniu udzial osob w wieku produkcyj-
nym. Ujemny przyrost naturalny jest tylko czesciowo kompensowany przez
migracje zagraniczng. Widoczny jest natomiast narastajacy trend subur-
banizacji, gdzie wiecej 0sob w ramach migracji wewnetrznej przenosi sie
Z miast na wies, a nie odwrotnie. Czynniki sugerujace mozliwy w kolejnych
dekadach spadek popytu na rynku pierwotnym bedqa wymuszaly na dewe-
loperach koniecznos$¢ dostosowania swojej oferty do zmieniajgcych sie wa-
runkow demograficznych oraz potrzeb klientow. Na razie ich sytuacje ratuje
wysoki deficyt, szacowany w naszym Kkraju na okoto 2 mln mieszkan.

W 2060 r. liczba ludnos$ci rezydujacej dla Polski wyniesie
32,9 mln oséb, wynika z szacunkéw GUS przedstawionych
w raporcie ,,Prognoza ludnosci rezydujacej dla Polski na lata
2023-2060". W poréwnaniu do stanu w 2022 r. oznacza
to zmniejszenie liczby ludnosci o 4,8 mln, tj. 0 12,7 proc.

SPADEK POPULACIJI TO NIE JEDYNY
PROBLEM

Poza ujemnym przyrostem naturalnym, bedziemy obser-
wowac dalsze niekorzystne zmiany w strukturze miesz-
kancow. Postepowac bedzie bowiem proces starzenia sie
ludnosci Polski. Wptywaé na to bedzie wydtuzanie sie
$redniego okresu zycia, przy utrzymujacym sie niskim
poziomie dzietnosci. Zaktada sie, ze do 2060 r. liczba 0s6b
w wieku 65 lat i wiecej wzrosnie o 34,2 proc. Z kolei licz-
ba kobiet w wieku 15-49 lat, czyli potencjalnych matek
spadnie az o 29,2 proc.
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MAGDALENA HADADA

Brand Manager
Grupa Morizon-Gratka

ZYSKIWAC BEDZIE JEDYNIE
WOJEWODZTWO MAZOWIECKIE

Dla wiekszosci wojewddztw przewidywane jest zmniejszenie
sie liczby ludnos$ci w perspektywie do 2060 r. Najwiekszy
spadek dotknie wojewoddztw Swietokrzyskiego oraz opol-
skiego. Jedynie wojewddztwo mazowieckie odnotuje wzrost
liczby ludnosci. Aglomeracja warszawska, oferujaca najwiek-
sze mozliwosci na rynku pracy, bedzie zatem najsilniejszym
magnesem przyciggajacym osoby z mniejszych miejscowosci.

POTRZEBY LOKALOWE GENERUJA
WCIAZ OLBRZYMI POPYT

Negatywne zmiany demograficzne, choé postepuja, na
razie maja ograniczony wplyw na sytuacje mieszkaniowa
w naszym kraju. Szacuje sig, ze niedobér podazy na )
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rynku jest na poziomie okoto 2 mln lokali. Wedlug da-
nych Eurostatu niemal potowa Polakéw w wieku 18-34 lata
wcigz mieszka z rodzicami. To jeden z najgorszych wynikéw
w Europie. Gorzej bylo tylko na Malcie, w Stowacji i w Bul-
garii. Efekt? Popyt na mieszkania jest caly czas bardzo silny.
Tlumiony jest on jedynie przez czynniki ekonomiczne, w tym
ograniczong zdolnos¢ kredytowa Polakéw. Wdrozenie jakiego-
kolwiek programu rzagdowego wspierajacego zakup na rynku
pierwotnym (czy wtornym) od razu podbija temperature na
rynku mieszkaniowym i uwydatnia skale drzemigcych potrzeb
lokalowych w naszym kraju.

GMINY PODMIEJSKIE PRZYCIAGAJA

Popyt na mieszkania podbija réwniez zjawisko migracji we-
wnetrznej i zewnetrznej. Wedlug danych GUS w minionym
roku ponad 406,1 tys. 0sob (o 3 tys. mniej niz rok wczesniej)
zmienito miejsce stalego zamieszkania. Od kilkunastu lat,
w wyniku migracji wewnetrznych zyskuja natomiast gminy
wiejskie. Wiekszy jest bowiem ruch oséb w kierunku z miast
na wie$ niz odwrotnie. Narasta w ten sposob trend suburbani-
zacji, charakteryzujacy sie wtasnie odplywem ludnosci, z aglo-
meracji na tereny podmiejskie. Do takiego ruchu przekonuje
ich dobra infrastruktura drogowa zapewniajaca mozliwos¢
szybkiego dojazdu do miasta, wieksza przestrzen i swoboda,
blizszy kontakt z naturg czy coraz lepsza infrastruktura edu-
kacyjna oraz handlowa. Nie bez znaczenia jest rowniez coraz
bardziej popularny model pracy zdalne;j.

Dlatego coraz wiecej deweloperéw na rodzacy sie popyt w tym
obszarze odpowiada poszerzajac swojg oferte o projekty pod-
miejskich osiedli domdéw jednorodzinnych czy szeregowcow.
Z kolei migrujace osoby w wiekszym stopniu zainteresowane
s3 najmem mieszkania niz jego zakupem. W efekcie system
najmu instytucjonalnego PRS (ang. Private Rented Sector),
bedzie zyskiwat na znaczeniu. To idealne rozwigzanie rowniez
dla mtodych oséb, ktdrzy maja wieksza sktonnos¢ do zmiany
miejsca zamieszkania, czy tez optymalizowania wielkosci lo-
kalu do biezacych potrzeb, w tym do liczby posiadanych dzieci.

WIECEJ ROZWIAZAN
DEDYKOWANYCH SENIOROM

Czy zatem miasta beda sie wyludniaé? Nie i jeszcze dtugo
nie. Deweloperzy z pewnos$cig maja przed soba jeszcze dluga
perspektywe dobrobytu. Ale muszg analizowa¢ zmieniajgce
sie trendy i do nich sie dostosowywac. Zmiany demograficz-
ne oraz bogacace sie spoteczenstwo spowoduje, ze zmienia¢
sie bedzie zainteresowanie na wybrane typy nieruchomosci.
Seniorzy, ktorzy stana sie bardziej znaczaca grupa zakupowa,
szuka¢ beda projektéw wyposazonych w wiecej udogodnien
i r6znych funkcjonalno$ci w postaci m.in. braku barier ar-
chitektonicznych, wiekszych ogrodkéw i tarasow, fazienek
dostosowanych do osdb niepelnosprawnych. Wazna bedzie tez
lokalizacja w poblizu obiektow pomocy medycznej, kulturalnej
czy tez innej infrastruktury umozliwiajacej tatwe i szybkie
zalatwienie wszystkich niezbednych spraw. o
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0d lat rynek nieruchomosci pozostaje jednym z gléwnych tematow poru-
szanych w mediach. Wiele osob spekuluje na temat pekniecia banki ce-
nowej, podczas gdy inni prognozujq dalszy wzrost cen. W ostatnich la-
tach obserwowali$my, jak rynek reagowal na zmienna sytuacje w trakcie
pandemii, wybuchu wojny w UKrainie i rekordowych wzrostow inflacji.
Wplyw tych zdarzen i towarzyszacych im uczuc na gielde papierow warto-
Sciowych byl jednoznacznie negatywny, a jak te silne emocje przekladaly

sie na ceny nieruchomosci?

STABILNE NIERUCHOMOSCI VS.
EMOCJONALNA GIELDA

W ostatnich dekadach powstato wiele opracowan dotycza-
cych wplywu emocji na rynek papieréw wartosciowych,
zwlaszcza na rynek akcji, gdzie zbiorowa panika lub skrajna
euforia potrafiag gwaltownie zmieni¢ sytuacje.

W poréwnaniu z gielda, rynek nieruchomosci wykazuje
znacznie wieksza stabilno$¢. Dowodem s dane poréwnu-
jace zachowanie indeksu WIG-nieruchomosci ze zmianami
cen mieszkan w siedmiu wiodacych polskich metropoliach.
Pomimo podobnej stopy zwrotu od 2016 r. w obu przypad-
kach, to ceny akcji spotek deweloperskich doswiadczaty
olbrzymiej zmiennos$ci (mierzona odchyleniem standar-
dowym byta ona ponad 5-krotnie wieksza).

Globalna recesja spowodowana pandemia, napieta sytu-
acja geopolityczna u naszych wschodnich sasiadéw oraz
rekordowo wysoka inflacja poddaly powaznej prébie polski
rynek nieruchomosci. Od 2020 r. eksperci nieustannie ana-
lizowali, czy nieruchomosci beda w stanie utrzymac swoja
stabilng pozycje i zachowac status bezpiecznej przystani
dla nabywcéw wobec wszystkich trudnosci i niepewnej
przyszlo$ci. Dzi$, majac za sobg cztery lata doswiadczen,
mozemy sprobowac odpowiedzie¢ na pytanie, czy lek okazat
sie dobrym doradca.
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PAULINA GAJEWICZ

Autorka analiz i artykutéw
dot. rynku nieruchomosci

JAK DZIALA LUDZKI MOZG
W STRACHU?

Aby lepiej zrozumieé wplyw strachu na postrzeganie
Swiata przez cztowieka i poznac role emocji w podejmo-
waniu decyzji, warto zaglebi¢ sie w dziatanie ludzkie-
go umystu i przyjrzeé sie mechanizmom powstawania
uczud.

,, Moézg cztowieka sktada sie z trzech funkcjonalnych czesci.
Najstarsza ewolucyjnie, odziedziczona od gadéw, obejmuje
pieri mézgu i mézdzek. ,,Mézg gadzi” odpowiada za pod-
stawowe procesy fizjologiczne, takie jak m.in. bicie serca,
oddech czy poruszanie si¢. Drugi, tak zwany ,,mézg ssa-
czy”, stanowi nasze centrum emocjonalne. Jego kluczowym
punktem jest ciato migdatowate, warunkujqce reakcje na
potencjalne zagrozenia, a wiec i przezycie danej osoby.
Trzeciq czesciq jest tzw. ,,moézg cztowieczy”, czyli kora nowa.
Dzieki niej potrafimy myslec kreatywnie, a takZe posiadamy
wyobrazZnie oraz samoswiadomos¢. Ta najmtodsza ewo-
lucyjnie czes¢ naszego mézgu nadbudowata sie na starym
»gadzio-ssaczym mézgu”, kontrolujgcym podstawowe
popedy i systemy emocji

- mowi Aleksandra Piwka, doktorantka w Katedrze Fizjo-

logii Zwierzat i Czlowieka Wydziatu Biologii Uniwersytetu
Gdanskiego.
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Dlaczego nasze emocje, w tym strach
ilek, aktywuja sie nie tylko w obliczu
realnych zagrozen, ale takze wtedy,
kiedy dziala nasza wyobraZnia i mysli?

99 Nasi paleolityczni przodkowie
mierzyli sie z realnym zagro-
zeniem, np. drapieznym tygry-
sem, z kolei dzis znacznie cze-
Sciej przychodzi nam zmagac sie
z ,wyobrazZonymi tygrysami”,
umiejscowionymiw naszych gto-
wach. Mimo tej réZnicy, emocje
w postaci strachu i idgcej za tym
mobilizacji organizmu pozosta-
ja doktadnie takie same, jak dwa
miliony lat temu podczas realnej
walki o Zycie. Podczas spotka-
nia z ,wyobrazonym tygrysem”
nadnercza produkujq adrenaline,
oddech przyspiesza. Kontrole nad

naszym zachowaniem przejmuje ciato migdatowate, ktdre chodzimy w tryb reaktywny, ktory zdecydowanie nie sprzyja
,odcina” dostep do racjonalnego ,,mézgu cztowieczego”. podejmowaniu przemyslanych decyzji

Wszak w obliczu zagrozZenia nie ma czasu na myslenie

- trzeba dziatac. W ten sposob z trybu racjonalnego prze- - kontynuuje ekspertka. Y

Zmiana wartosci indeksu @ moizonol [N
WIG-nieruchomosci

na tle srednich 110%
cen mieszkan /\
w siedmiu wiodacych 90%

polskich miastach

70% A
- N\ /
INDEKS WIG-NIERUCHOMOSCI 50%

SREDNIA CENA MIESZKAN
W 7 WIODACYCH POLSKICH MIASTACH

30%

10%

Lz _— Y \4

-10%
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STRACH NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Majac wiedze na temat funkcjonowania ludzkiego mézgu,
mozna probowac zrozumie¢ procesy decyzyjne nabywcow.
Co wiecej, warto te teorie poré6wnac z naturalnymi, prawdzi-
wymi reakcjami, ktore deweloperzy obserwowali w salonach
sprzedazy.

,, Zachowanie klientéw ewoluowato
wraz z rozwojem sytuacji na rynku.
W2o020r., w pierwszej fazie pandemii,
gdy rynek wstrzymat oddech, zakupéw
praktycznie nie byto. Wjej drugiej fazie
nastqgpito natomiast bardzo duze ozy-
wienie w naszych biurach sprzedazy.

Marta Drozd-Piekarska,
z-ca dyrektora

sprzedazy spétki Klienci znéw nas odwiedzali, bo oswoili
deweloperskiej sie, jak cate spoteczeristwo, z trudng sy-
ALLCON Y] P ) qsy

tuacjq. Nastgpilo ,,odmroZenie odtoZo-
nego popytu” przy matej podazy, ograniczonej wczesniejszym
wstrzymaniem projektow. Sytuacja ta wptynela na wzrost cen,
przez co czes¢ os6b Zatowata, Ze nie podjeta decyzji duzo wcze-
$niej, gdy mieszkania byly tarisze, a oferta szersza

- przyznaje Marta Drozd-Piekarska, zastepca dyrektora
sprzedazy spotki deweloperskiej ALLCON.

Srednie ceny
transakcyjne =«
m kw.

15000

nieruchomosci

w siedmiu gtéwnych
aglomeracjach (GGTE
na podstawie

kwartalnej sprzedazy

w latach 2019-2024

5000

CENY W 7 GEOWNYCH AGLOMERACJACH [Zt]
[SKALA PRAWA] 0

2019 2020

WOLUMEN KWARTALNY
[SKALA LEWA]
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Stowa ekspertki potwierdzaja dane NBP i JLL. Wynika z nich,
Ze w pierwszej potowie 2021 r. kwartalny wolumen transakeji
nieruchomos$ciami na szesciu gtéwnych rynkach siegat blisko
20 tys. (w poréwnaniu do $redniej z poprzedniego roku ozna-
czato to wzrost o co najmniej 50 proc.). W $lad za zwiekszo-
nymi obrotami, w gére poszly ceny. Srednia cena metra kw.
w siedmiu gléwnych metropoliach w krétkim czasie zwiekszyta
sie o ok. 15 proc.

’, W 2022 r. wybuchtawojna, a inflacja zaczeta szybowac w gére.
Zndéw na chwile wstrzymato to decyzje zakupowe, ale po kilku
miesigcach zmotywowato klientéw do intensywnego szukania
mieszkan. Kupowali oni dalej w 2023 r., Zeby chronic kapitat
przed inflacjq. Starali sie realizowac swoje zakupy jeszcze w I
i I kwartale przed wejsciem w Zycie programu ,,Bezpieczny
Kredyt 2%”. Dobrze ocenili sytuacje, poniewaz od zapowiedzi
wmediach rzgdowego programu, pojawilo sie oZywienie wsréd
klientéw, ktérzy szukali mieszkari dla siebie. W rezultacie od
lipca notowalismy staty wzrost liczby transakcji i zmniejszajgcq
sie oferte dostepnych mieszkan. W biurach sprzedazy bylo coraz
mniej obiekgji, czy ceny spadngq, bo klienci pamietali przyktad
zdrugiej fazy pandemii i doskonale wiedzieli, co wéwczas wy-
darzylo sie na rynku

- kontynuuje Marta Drozd-Piekarska.
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DLACZEGO DOSWIADCZENI
INWESTORZY KUPUJA
NIERUCHOMOSCI, GDY INNI
WSTRZYMUJA SIE Z DECYZJAMI?

Doswiadczeni inwestorzy czesto kupuja nieruchomosci
w okresach niepewnosci rynkowej, poniewaz posiadajg zdol -
no$¢ do identyfikowania okazji inwestycyjnych i rozpozna-
wania potencjalu wzrostu wartosci nieruchomosci w dtuzszej
perspektywie czasu. Zwykle maja oni réwniez stabilng sytuacje
finansowg oraz zdolno$¢ do przewidywania zmian na rynku,
co umozliwia im podejmowanie bardziej §wiadomych decyzji
inwestycyjnych.

Inwestorzy, ktdrzy potrafig wykorzysta¢ swoje doswiadcze-
nie, wiedze i zasoby w celu zidentyfikowania i wykorzysta-
nia okazji inwestycyjnych, nie obawiaja sie dziata¢ w czasach
zmienno$ci rynkowej, co wyraznie pokazuja dane.

2 Najwieksze wzrosty cen mieszkari to
efekt wejscia na rynek duzej grupy
0s6b, ktorych wezesniej nie byto stac na
zakup lub tych, ktérzy wstrzymywali
decyzje i czekali na lepsze warunki,
np. spadek stop procentowych. Efekt
znacznego wzrostu popytu jest zawsze
ten sam, to podniesienie cen. Majqc te
sSwiadomos¢, inwestorzy stusznie wy-
bierajq na zakup trudniejsze momenty,

kiedy oferta jest wieksza a presja mniejsza. Dlatego zawsze
polecamy naszym klientom sledzi¢ rynek i profesjonalne ana-
lizy. W naszych biurach sprzedazy doradcy pomagajq zrozu-
miec klientom omawiane mechanizmy. Zalezy nam na tym,
by klient byt Swiadomy i pewny swoich decyzji

Piotr Tarkowski,
cztonek zarzadu
spotki deweloperskiej
ALLCON

- dodaje Piotr Tarkowski, cztonek zarzadu spotki dewelo-
perskiej ALLCON.

Jak wygladaly prognozy dla rynku nieruchomosci w latach
2018-2023 wobec faktycznych zmian cen i co mowi sie o przy-
sztodci rynku obecnie?

Jak w wielu aspektach zycia, rowniez w przypadku zakupu
mieszkania lek moze okaza¢ sie ztym doradc3. Podejmujac
taka decyzje, nie nalezy pozwoli¢, aby strach sterowal myslami
i dziataniami. Lek moze sktania¢ do podejmowania impul-
sywnych krokow lub powstrzymac przed podejmowaniem
jakichkolwiek dziatan z obawy przed mozliwymi ryzykami.

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 2 KW./2024

Zakup mieszkania to powazna decyzja finansowa, ktéra wy-
maga gruntownego przemyslenia i analizy.

99 Byc moze dla czesci os6b uspokajajqca bedzie informacja, Ze

w perspektywie dtugofalowej zakup nieruchomosci to za-
zwyczaj zyskowna inwestycja. Specyfika tego rynku sprawia,
Ze zawsze wydaje nam sig, Ze kupujemy na tzw. ,gérce”. Po
uplywie lat, widzqc jak zmienity sie ceny, doceniamy jednak
wczesniejszq, odwazng decyzje lub Zatujemy niewykorzystanej
szansy

- podsumowuje Piotr Tarkowski. @

Prognozy dla rynku

nieruchomosci w latach 2018-2024

dominujaca teza

rok na dany rok

faktyczna zmiana cen [%]

rynek wyhamuije, istnieje
2018 tez ryzyko wyrazniejszej +10
korekty

ceny utrzymaja sie na
AT poziomie z 2018 roku
wzrosty cen maja sie ku

2020 a 5
koricowi

2021 kilkuprocentowe spadki +15

trend wzrostowy
2022 wyhamuje, mozliwe +12
okresowe spadki
po latach wzrostéw, ceny
2023 nieruchomosci zaczng +11
spadac
wzrost cen wyraznie
2024 zahamuje, mozliwe
okresowe spadki

+5 (do 30.04)

Stopa zwrotu

z nieruchomosci w zaleznosci od momentu kupna

$rednioroczna stopa

zdarzenie lata zwrotu od tego
momentu [%]

euforia frankowa 2007 +3

kryzys Strefy Euro 2012-2015 +9

maksimum cyklu

koniunkturalnego iy +8
koronawirus 2020-2021 +15
boom pocovidowy 2022 +14
kryzys wojenno-inflacyjny 2022-2023 +17

2zrédto: na podstawie NBP

@ morizon.pl

23




Modern Art
Development

D

A

homosci, sztuka,

ieruc
motoryzacja

N

MODERN ART DEVELOPMENT



https://modern-art-development.com/

@ morizon.pl m

Forbes

NIERUCHOMOSCI, SZTUKA, MOTORYZACJA - MODERN ART DEVELOPMENT

W ostatnich latach, mimo wielu niesprzyjajacych gospodarce wydarzen,
przybywa Polakow, ktorzy moga pozwoli¢ sobie na zakup dobr luksuso-
wych. Jak podaje KPMG wartos¢ rynku towaréw luksusowych osiagnela
w Polsce w 2022 r. wartos¢ 37 min zl, wzrosla o 18,9 proc. r/r. Tylko ry-
nek nieruchomosci premium wzrost o 9 proc., a transakcje dotyczace apar-
tamentow z tego sektora odpowiadaja ok. 1 proc. wszystkich operacji na
rynku mieszkaniowym w najwiekszych miastach.* Co wiecej, kryzysy go-
spodarcze nie wplywaja tak negatywnie na segment luksusowy jak na caly
rynek. Dobra luksusowe ciesza si¢ rosngcym zainteresowaniem, stanowiac
bezpieczne i trwate aktywa w czasach niepewnosci ekonomicznej.

0 zainteresowaniu sektorem nieruchomosci premium wsréd
Polakow i wchodzeniu na rynek mieszkaniowy z nowatorska
inicjatywa rozmawiamy z Maksymilianem Brzosko i Janem
Balawejderem, zalozycielami Modern Art Development.

Maksymilian, jestes mlodym przedsiebiorcy - skad
zainteresowanie nieruchomosciami luksusowymi?

Maksymilian Brzosko: Odkad pamietam pragnaltem re-
alizowaé projekty wyjatkowe, inne, wyrézniajace sie, a
czesto budzace kontrowersje. Moim celem zawsze bylo
zaskakiwanie klientéw i oferowanie im czego$, czego nie
znajda u nikogo innego na rynku. Cenie sobie wybitna
architekture i sztuke. Doswiadczenie, ktore zdobyliSmy na
rynku nieruchomosci, pozwolitlo nam spojrzeé¢ na klienta
premium z zupelnie innej perspektywy. Naszg misjq jest
nie tylko kreowanie nowych standardéw w tym sektorze,
ale takze definiowanie przyszlosci luksusowego stylu zycia
Polakéw poprzez potaczenie nieruchomosci premium ze
sztuka i motoryzacja. Stawiamy nacisk, aby te trzy aspek-
ty taczyly sie w catlo$¢ i tworzyly nasz autorski standard
deweloperski MAD.

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 2 KW./2024

;)“ wywiad

rozmawia Paulina Gajewicz

To brzmi jak che¢ zdominowania sektora premium.
Jaka macie wizje¢ na przyszlo$¢?

M.B.: W Polsce przybywa os6b zamoznych. Szacuje sie, ze
aktywa netto powyzej miliona dolaréw posiadato w 2021
r. juz ponad 100 tys. Polakéw. Polacy uwielbiaja i kupu-
ja towary luksusowe, bo roé$nie tez Swiadomos$¢ trwatosci
i bezpieczenstwa tych aktywow. W ostatnich dekadach,
wraz z dynamicznym wzrostem cen nieruchomosci, row-
niez poziom uznawany za luksusowy i prestizowy zostat
znaczaco podniesiony. Polski rynek premium jest obiecujacy
i stopniowo zbliza sie do standardéw obowigzujacych na
arenie miedzynarodowej. Otwiera to nowe mozliwosci dla
inwestordw i przedsiebiorcow takich jak my. Jesli chodzi
0 nasza wizje i cele, sa one jasno okreslone: chcemy zdo-
by¢ dominacje na deweloperskim rynku premium w Polsce,
ustanawiajac nowy standard jakosci, a nastepnie rozszerzy¢
swoje dzialania na rynki zagraniczne, aby prezentowa¢ na-
sza marke i produkty klientom z catego swiata - méwie tu
o takich destynacjach jak Hiszpania, Portugalia, Dubaj itp.
Nasza wizja jest dobrze wyrazona w naszym gléwnym hasle
,tworzymy nieruchomosciowe dziela sztuki”. 4
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Segment premium to nie tylko luksusowe aparta-
menty, ale rowniez ekskluzywne samochody, bizu-
teria, zegarki, perfumy, przedmioty kolekcjonerskie,
sztuka. Czy dobrze rozumiem, ze planujecie tymi
prestizowymi produktami personalizowa¢ kazdy pro-
jekt? Maksymilian, czym tak naprawde jest standard
deweloperski MAD?

M.B.:0dpowiedz na to pytanie bedzie w rzeczywistoSci nieco
r6znic sie w kontekscie kazdego projektu, ktéry bedziemy
realizowa¢. Wspélnym mianownikiem zawsze bedzie po-
laczenie wybitnej architektury, sztuki oraz motoryzacji.
Naszym celem jest, aby standard deweloperski MAD zawsze
dostarczat klientom niezapomnianych do§wiadczen zwigza-
nych z zakupem domu z ekskluzywnym dodatkiem, ktory
nie zawsze bedzie jawnie oglaszany. Moze to by¢ unikatowe
dzielo sztuki, takie jak obraz lub rzezba, kolekcjonerski eg-
zemplarz samochodu lub inny wyjatkowy przedmiot, ktéry
zostanie z klientem na zawsze. Standard MAD opiera sie
takze na wybitnej jakosci, przemys$lanym ukladzie pomiesz-
czen, rozwigzaniach ulatwiajacych codzienne funkcjono-
wanie oraz wszystkich innych elementach, ktére po o$miu
latach dos$wiadczenia w branzy uznaliSmy za niezbedne.

W czasach duzej konkurencji na rynku nie jest latwo
zwrdci¢ na siebie uwage klientéw. Najwieksi deweloperzy
w Polsce przez lata budowali zaufanie klientéw udany-
mi projektami mieszkaniowymi. Jan, w jaki sposéb Wy
zamierzacie zdobywa¢ zaufanie klientow?

Jan Balawejder: W pierwszej kolejnosci nalezy podkresli¢
réznice pomiedzy sektorem budownictwa wielorodzinnego
a sektorem nieruchomosci premium i produktem, ktéry Mo-
dern Art Development oferuje klientom. Te r6znice s3 za-
uwazalne na kilku plaszczyznach. W przypadku inwestycji
mieszkaniowych typowych deweloperéw, zazwyczaj oferowa-
ne s3 standardowe rozwiazania, ktdre nie zawsze uwzgled-
niaja potrzeby indywidualnych nabywcéw. Oferta skierowana
jest masowo. Natomiast my koncentrujemy sie na kreowaniu
projektéw dopasowanych indywidualnie, mozna powiedzie¢ -
szytych na miare potrzeb najbardziej wymagajacego klienta.
Nasze do$wiadczenie w sprzedazy luksusowych nierucho-
mosci pozwala nam dokladnie zrozumie¢ oczekiwania oraz
wymagania klienta premium. W naszym standardzie nie ma
mowy o masowym charakterze oferty. Projekty mieszkaniowe

Czujemy si¢ pewniej, widzac to, co zamierzamy kupié.
Czy mozecie pochwali¢ si¢ zrealizowanym projektem
mieszkaniowym?

J.B.: Przedstawie nasza najnowszg inwestycje, ktéra wia-
$nie trafita na rynek sprzedazy. Polozona jest w rewelacyjnej
lokalizacji, w jednym z najbardziej prestizowych miejsc do
zamieszkania w Polsce - Konstancinie- Jeziornie. Za projekt
iuklad pomieszczen przystosowany do najbardziej wymaga-
jacego klienta odpowiada jedna z najbardziej renomowanych
i nagradzanych pracowni architektonicznych w kraju. Wne-
trze oferuje przestrzen o niebywatym rozmachu, z ogromna
strefg dzienna, kompleksem SPA oraz fitness, a takze ze-
wnetrznym basenem z widokiem na malowniczy las, ota-
czajacy teren inwestycji.

W zgodzie z filozofig naszej marki oraz ideg standardu de-
weloperskiego MAD, przy zakupie tej nieruchomosci klient
otrzyma wyjatkowy dodatek. Tym razem zdradzamy, ze be-
dzie to kolekcjonerskie Ferrari, ktore stanie sie prawdziwa
ozdoba wnetrza, widoczna przez panoramiczne okna salonu.
Dodatkowo, klient otrzyma personalizowane pod ten projekt,
niepowtarzalne dzielo sztuki autorstwa artysty Ivo Nikicia.

Jan Balawejder,
Co-owner
Modern Art Development

Maksymilian Brzosko
Co-owner
Modern Art Development

w standardzie MAD beda unikalnymi dzietami architektury
i sztuki, spelniajagcymi oczekiwania zamoznych klientow.
Zatem wchodzimy na rynek nie tylko z indywidualng i ek-
skluzywna, wyrdzniajaca sie oferta, ale rowniez z obietnica
zapewnienia obstugi klienta na najwyzszym poziomie.

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 2 KW./2024
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Powiedzieliscie, Ze zapewniacie obstuge klienta na
najwyzszym poziomie. To mocna obietnica. Jan, czy
planujecie wyjs$¢ do klientéw, reprezentowaé¢ marke
swoimi nazwiskami i reczy¢ za jako$¢ oferowanych nie-
ruchomosci? W Polsce raczej nie s3 powszechnie znane
nazwiska prezesow firm deweloperskich. Kojarzymy je
glownie z logo.

J.B.: Dokladnie tak, wiekszo$¢ deweloperéw w Polsce pozo-
staje w cieniu, za logotypem swojej firmy. Budujac marke
Modern Art Development, pragniemy pokaza¢ naszym klien-
tom ludzi odpowiedzialnych za realizacje ich wymarzonego
miejsca zamieszkania. Zakup nieruchomosci to dla wiek-
szo$ci 0s0b najwazniejszy oraz najwiekszy wydatek w Zyciu,
ktéremu towarzyszy wiele emocji. Wspoétpracujac z nami,
klienci mogg liczy¢ na pelna transparentnos¢ i proces sprze-
dazy oparty na zasadach partnerskich.

Nie ma wielu przedsi¢biorcow, ktérzy w taki sposob
podchodzg do biznesu. Skad pomys}?

M.B.: Nasz pomyst i podejscie do biznesu biora sie z czy-
stej pasji i autentycznej mitosci do nieruchomosci i sztuki.
Dazymy do prowadzenia firmy wedlug wilasnych zasad, by
dostarcza¢ produkty, z ktérych bedziemy naprawde dumni.

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 2 KW./2024
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OsobiScie uwazam, ze nie ma nic bardziej satysfakcjonujacego
niz mijanie z rodzing lub przyjaciétmi zrealizowanej przez
siebie inwestycji i méwienie glosno: ,'To ja to zbudowatem!”.
Warto jednak podkreslié, Ze nie jesteSmy tylko ideowcami
- nasza firma opiera sie na konkretnym, rentownym modelu
biznesowym. Czego mozna chcie¢ wiecej?

Myslac o takim przedsigbiorcy, ktéry swoja osobowo-
$ciag tworzy firme, przychodzi mi do glowy Stephen Ross
- amerykanski deweloper, zalozyciel globalnej firmy
deweloperskiej The Associated Companies. Ross zaczynat
w spélce zajmujacej sie nieruchomosciami, potem orga-
nizowat transakcje dla zamoznych inwestoréw.

To jak Wasz kierunek, prawda?

M.B.: Historia Stephana Rossa jest niezwykla i inspirujaca,
natomiast ze wzgledéw ekonomiczno-gospodarczych sukces
na taka skale w Polsce jest niemozliwy.

Dlatego patrzymy szerzej, a nasza wizja siega daleko poza
granice naszego kraju. Zycze nam, aby$my za kilka lat spo-
tkali sie ponownie i wrdcili do tego pytania. o

*https:/kpmg.com/pl/pl/home/insights/2023/05/raport-rynek-do-
br-luksusowych-w-polsce-luksus-w-niepewnych-czasach.html
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W s$wiecie nieruchomosci luksusowych istnieja miejsca, ktore przekracza-
ja granice prestizu i ustanawiajg nowe standardy elegancji oraz komfortu.
Jednym z takich wyjatkowych miejsc jest Deo Plaza - unikatowa inwestycja
zlokalizowana w samym sercu Gdanska, na nabrzezu Motlawy, na Wyspie

Spichrzow.

Va¥a\ |
Real Estate

SPRZEDAZ APARTAMENTOW (Tréjmiasto)
Telefon: +48 660 682 422
E-mail: office@moestate.pl

W ramach tej ekskluzywnej przestrzeni, nabywcy mogg cie-
szy¢ sie unikalnymi apartamentami, z ktérych roztacza sie
widok na historyczng czes¢ miasta i zabytkowe obiekty Gdan-
ska — Gdaniski Zuraw, Zielong Brame oraz Bazylike Mariacka.
Czy tylko kontekst kulturowy i architektoniczny przyciaga
inwestoréw do Tréjmiasta?

9 Tréjmiasto jest postrzegane jako kurort
0 ogromnym potencjale lokalizacyj-
nyminajczystszym powietrzu. Zaréw-
no z Warszawy, jak i z Lodzi, mozna
tu dotrze¢ w zaledwie trzy godziny.
W ostatnich latach powstato wiele
apartamentowcéw, ktére wyréznia-
ja sie nie tylko doskonalq lokalizacjq,
ale takze bogatymi udogodnieniami
iwysokim standardem, ktérych prézno
szuka¢w innych miastach. Dzi$ wspdl-

na przestrzeri w budynku mieszkalnym to juz nie tylko strefa
relaksu czy sauny, ale réwniez pomieszczenia dedykowane
przechowywaniu desek surfingowych, sale masazu, korty te-
nisowe oraz myjnie dla roweréw i czworonogéw. Udogodnienia
te sq ukierunkowane na poprawe jakosci zycia i zachete do ak-
tywnego wypoczynku, wpisujqc sie w filozofie Zycia zgodnego
ze stowami , slow life"

Tomasz Modzelewski,
Chief Executive Officer
w MO Real Estate

- opowiada Tomasz Modzelewski, Chief Executive Officer
w MO Real Estate.

W ostatnim czasie jedno z mieszkan w Deo Plaza wzbudzi-
o ogromne zainteresowanie, stajac sie obiektem goracych
dyskusji w sSrodowisku tréjmiejskiego rynku nieruchomosci.
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MO REAL ESTATE

Artykul sponsorowany

Mowa o ekskluzywnym dwupoziomowym penthousie o po-
wierzchni 435 m kw., usytuowanym na szdéstym i si6dmym
pietrze budynku.

Kwota ofertowa za ten apartament osiggnela imponujace
24,8 miliona zlotych brutto.

Ta rekordowa suma na rynku nieruchomos$ci w Tréjmie-
Scie potwierdza, ze luksusowe posiadlosci i apartamenty
nieustannie ciesza sie zainteresowaniem entuzjastéw, go-
towych inwestowac¢ w wyjatkowe lokalizacje.

Co sprawia, ze ten penthouse jest wyjatkowy? Jego unikalne
cechy, ktérych samo opisywanie zapiera dech w piersiach.
Prywatna winda zapewnia szybki dostep do apartamentu,
gwarantujac intymno$¢, wygode i ekskluzywnos¢. Pano-
ramiczny widok na Mottawe, Droge Krélewska oraz Gtow-
ne Miasto sprawia, ze codzienne spojrzenie z okna staje
sie niezapomnianym zachwycajagcym doswiadczeniem.

fot. We Dwoje Studio



https://moestate.pl/

fot. We Dwoje Studio
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Taras, otaczajacy caly apartament, oferuje wyjatkowa prze-
strzen do relaksu na $wiezym powietrzu, tworzac oaze spo-
koju i luksusu. Dodatkowo, dostep do prywatnego garazu
i siedmiu miejsc postojowych podkresla wysoki standard
tego miejsca.

Ponadto, na trzecim pietrze usytuowany jest zaaranzowany
apartament goscinny, ktory moze pelnié role przestrzeni dla
gosci lub personelu. Ciekawa i unikalng cecha tego miejsca
jest mozliwo$¢ bezposredniego dostepu dedykowang winda
z apartamentu na széstym pietrze do tego na trzecim.

Co wiecej, oba apartamenty posiadajg frontowy widok na
rzeke Motlawe, na Gdariski Zuraw, Zielona Brame i Bazylike
Mariackg! To nie tylko mieszkanie, to prawdziwa sceneria
marzen, ktéra codziennie zachwyca swoimi widokami. A co
najbardziej urzekto nowych witascicieli? Zdradza wiasciciel
MO Real Estate i posrednik rekordowej transakcji:

% Apartament znajduje si¢ naprzeciwko Zielonej Bramy, kori-
cowego punktu Drogi Krélewskiej w Gdarisku. Nieruchomos¢
zajmuje dwa ostatnie pietra prestizowego obiektu i dysponuje
prywatng windg, umozliwiajgcg dostep do apartamentu go-
scinnego na nizszym poziomie lub prywatnego garazu. Poto-
Zenie to niewgtpliwie przynosi wiele korzysci, gdyz znajduje
sie tuz przy ujsciu Mottawy, z doskonatymi restauracjami
w zasiequ reki, a takze oferuje imponujqgcy widok na wieze
Ratusza Gtéwnego Miasta oraz Bazylike Mariackg.

Co moze szczegodlnie zainteresowa¢ srodowisko nierucho-
mosci, to fakt, iz oferta sprzedazy tego penthouse'u nie byla
nigdzie publikowana. Dostepna byla jedynie w nieoficjalnej
sprzedazy, co subtelnie podkresla ekskluzywny charakter
tego apartamentu. Pierwsza prezentacja dla potencjalnego
nabywcy odbyta sie w pazdzierniku 2023 r., a sama finalizacja
transakcji trwala cztery miesigce. O tym, co jest najwazniej-
sze w sprzedazy nieruchomosci na rynku premium mowi
Tomasz Modzelewski:

,, Prawdopodobnie kazdy pracujqcy na rynku débr luksusowych
wspomni, Ze jednq z najwazniejszych rzeczy jest budowanie
dtugoterminowych relacji z klientami. Sektor premium na
tréjmiejskim rynku ma bardzo dobrze ugruntowang pozycje,
co jest zastugqg duzej konkurencji, sprzyjajgcej rozwijaniu
wspdlnych inicjatyw.

Warto réwniez zaznaczy¢, ze apartament jest w stanie de-
weloperskim, co daje przysztemu wtascicielowi mozliwos¢
pelnej personalizacji przestrzeni, dopasowania jej do swoich
potrzeb i gustu.

Deo Plaza to nie tylko luksusowe miejsce zamieszkania.
To obiekt, ktory oferuje réwniez szeroki wachlarz udogodnien
dla swoich mieszkancow, takich jak strefa wellness&spa,
basen, calodobowa recepcja oraz profesjonalna ochrona.
To idealne miejsce dla osob, ktdre cenig sobie nie tylko
komfort i prestiz, ale takze bezpieczenstwo i prywatnosc¢.

Rekordowa sprzedaz penthouse'u w Deo Plaza to nie tylko
wzbudzajace powszechne zainteresowanie wydarzenie na
lokalnym rynku, ale réwniez potwierdzenie, Ze ta loka-
lizacja przyciaga jak magnes inwestorow poszukujacych
absolutnego luksusu i wyjatkowej atmosfery. o
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Analiza danych zwigzanych z liczba studentow oraz zapotrzebowaniem na
miejsca w domach studenckich i ich dostepnoscia pozwala sformulowac
istotne spostrzezenia dotyczace potencjalnych potrzeb zwigzanych z zakwa-
terowaniem i racjonalnoscig inwestowania w prywatne domy studenckie.

LICZBA STUDENTOW W POLSCE
A ZAPOTRZEBOWANIE NA
ZAKWATEROWANIE W DOMACH
STUDENCKICH

W latach 2013-2022 zaobserwowano ogélna tendencje spad-
kowa w liczbie studentéw w Polsce, cho¢ od 2018 r. tempo
spadku spowolnito. Z roku na roku coraz wiecej mlodych
podejmuje nauke na uczelniach wyzszych, ale nadal nie s3
to wartosci mogace $wiadczy¢ o powrocie do rekordowych
wynikéw z lat 2013-2014.

W roku akademickim 2022/2023 na uczelniach wyzszych
w Polsce studiowalo ponad 1 mln 223 tys. 600 0s6b ogétem
(Yacznie z cudzoziemcami). W poréwnaniu z poprzednim ro-
kiem akademickim lekki trend wzrostowy zostal utrzymany,
cho¢, co warto podkresli¢, jest to niewielka zmiana - na
poziomie powyzej 5 tys. studentéw w skali catego kraju.

W latach 2013-2017 réznice miedzy kolejnymi rocznikami
siegaly nawet 80 tys. os6b. Rok 2019 byl przelomowy -
zaledwie 1 202 582 studiowalo na uczelniach w Polsce, co
moze wynika¢ m.in. z restrykcji epidemiologicznych, ale tez
czynnikéw demograficznych. Od 2020r. liczba studentéw
jest stabilna, oscyluje wokadt poziomu 1,2 min.

Ky

PAULINA GAJEWICZ

Autorka analiz i artykutéw
dot. rynku nieruchomosci

KORELACJA MIEDZY LICZBA
URODZEN A LICZBA STUDENTOW
W POLSCE

W latach 1994-1999 urodzilo sie tacznie ponad 2,5 mln dzieci,
ktére w latach 2012-2017 osiggnely pelnoletnos¢ i mogly
kontynuowac¢ edukacje, wybierajac uczelnie wyzsza. Czescé
wybralo uczelnie zagraniczne, inni wkroczyli na rynek pracy.
0d 2001 do 2006 r. przyszto na $wiat ponad 2,1 min Polakéw,
ktorzy po 18 roku zycia mogli zdecydowa¢ sie na studia.
W kolejnym okresie szeScioletnim (2006-2011) statystyki
demograficzne byly nieco korzystniejsze - narodzilo sie
woéwczas blisko 2,4 min dzieci.

Korelacja miedzy liczbg urodzen a liczbg studentéw jest zto-
zona i wielowymiarowa. Nie mozna stwierdzi¢ z pewnoscia,
ze wzrost liczby urodzen bezposrednio przetozy sie na zwiek-
szony popyt na miejsca na uczelniach, bowiem to zalezy np.
od podejmowanych kilkanascie lat p6Zniej decyzji zyciowych.

W danych statystycznych mozna zaobserwowaé opdz-
niony efekt. Spadek liczby urodzen w danym okresie
prowadzit do zmniejszenia liczby studentéw kilkanascie
lat p6zniej. Skoro w latach 2006-2011 przyszlo na swiat
ponad 228 tys. dzieci wiecej, mozna nie$miato spodziewaé
sie zwiekszonego zainteresowania edukacja na uczel-
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niach wyzszych od 2024 r. Wigksza liczba studentéw to
takze zwiekszony popyt na miejsca w domach studenckich
(ale nie we wszystkich regionach).

LICZBA STUDENTOW
W NAJWIEKSZYCH OSRODKACH
AKADEMICKICH W POLSCE

Najwiecej studentow w roku akademickim 2022/2023 liczyly
uczelnie w Mazowieckiem (ponad 274 tys.) oraz w regionach:
malopolskim (ponad 144 tys.), wielkopolskim (przeszio 124
tys.), dolnoslaskim (ponad 114 tys.) i $lagskim (przeszto 107
tys.).

Obecnie najwiecej dziatajgcych uczelni wyzszych publicznych
i niepublicznych znajduje sie w wojewddztwach: mazowiec-
kim, matopolskim, dolno$lgskim i wielkopolskim. A zatem
Warszawa, Krakéw, Poznan, Wroclaw i Katowice to gléwne
osrodki akademickie w Polsce, co implikuje wysokie zapo-
trzebowanie na miejsca zakwaterowania w tych regionach.
Mniejsze, ale rowniez znaczace centra akademickie to re-
giony: pomorski, ¥6dzki i lubelski.

Liczba studentow
w Polsce w 2022

tacznie z cudzoziemcami
Z podziatem na regiony

zachodniopomorskie

lubuskie

dolnoslaskie

114712 RN

Ogdlna liczba studentéw
w Polsce 1 223 629

@B OGOLNALICZBA STUDENTOW W REGIONIE

zrodto: GUS, stan na 31 grudnia 2022 r.
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wielkopolskie

Dynamika zmian w infrastrukturze akademickiej jest ztozona
ipodlega r6znym czynnikom spoteczno-ekonomicznym, w tym
trendom demograficznym, polityce inwestycyjnej i edukacyjnej,
zmianom na rynku pracy i preferencjom zawodowym mtodych
ludzi. Analizujac dane dotyczace liczby doméw studenckich
i oferowanych w nich miejsc oraz liczby studentéw korzysta-
jacych z akademikow w latach 2019-2022, mozna wnioskowac,
ze zapotrzebowanie utrzymuje sie na stalym poziomie.

INFRASTRUKTURA | STAN
OBECNYCH DOMOW STUDENCKICH
A OCZEKIWANIA | POTRZEBY
STUDENTOW

W ostatnich pieciu latach liczba doméw studenckich w Polsce
spadla. W 2019 r. uczelnie dysponowaty 471 obiektami i nie-
co ponad 123 tys. miejsc, ale do 2022 r. zamknieto ich az 27,
a to przelozylo sie réwniez na spadek liczby kwater. Dostepnosé
pokoi studenckich uszczuplala o 7,8 tys. miejsc.

Mimo redukgji liczby doméw studenckich, w tych, ktére po-
zostaly wiele 16zek nadal jest wolnych. Prawdopodobnie p

@ morizon.pl m
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dzis$ studenci oczekuja dobrego standardu i udogodnien,
ktorych nie oferuja przestarzate budynki akademickie.
Z tego wzgledu czes¢ istniejacych DS-6w przeszta moderni-
zacje, pokoje i infrastruktura wspdlna zostaly dostosowane
do obecnych potrzeb mtodych ludzi, aby zapewni¢ im lepsze
warunki zycia i nauki.

Na rynku dynamicznie rozwija sie rowniez sektor prywat-
nych doméw studenckich (PBSA - Purpose-Built Student
Accommodation).

Szacuje sie, ze w roku akademickim 2022/2023 z zakwate-
rowania w akademiku korzystato ponad 6 proc. studentow.
Ale na ponad 115 tys. dostepnych miejsc wykorzystano
ponizej 77 tys., czyli niespelna 67 proc. Najgorszy pod
wzgledem liczby studentéw byl rok 2020. Wykorzystano
wowczas zaledwie 41 proc. zasobow infrastrukturalnych.
Na spadek liczby zakwaterowan w domach studenckich
wplynela pandemia COVID-19 i zwigzane z nig restrykcje,
zdalne nauczanie i ograniczenie funkcjonowania obiektow
akademickich.

Pomimo zmian w liczbie akademikéw i dostepnych w nich
miejsc, procentowy udziat studentéw korzystajacych z tej
formy zakwaterowania wobec calkowitej liczby studen-

Liczba studentow w Polsce

w latach 2013-2022

tow jest stabilny, na poziomie 6-7 proc. Relatywnie stala
grupa studentéw preferuje i wybiera mieszkanie w domach
studenckich niz najem lokalu lub pokoju na rynku nieru-
chomosci.

W liczbie doméw studenckich przoduje wojewddztwo
mazowieckie i malopolskie, co wynika z wielkosci tych
osrodkéw akademickich i liczby funkcjonujacych uczelni.
Do dyspozycji studentéw sg odpowiednio 73 i 48 obiek-
tow. W wojewddztwach matopolskim, wielkopolskim,
pomorskim, §laskim, lubelskim i dolno$lgskim jest ich
mniej, w kazdym ponizej 40. Liste zamyka wojewddztwo
lubuskie z siedmioma domami studenckimi i piecioma
uczelniami wyzszymi.

W Mazowieckiem w roku akademickim 2022/2023 do-
stepnych bylo 18 tys. 365 miejsc w domach studenckich.
Skorzystato z nich blisko 13 tys. studentéw i 96 dok-
torantéw, co stanowi 71,1 proc. W regionie dzialaja
22 uczelnie publiczne i 60 niepublicznych.

W Matopolsce na studentéw lacznie 24 uczelni wyzszych
czekalo niewiele ponad 18 tys. miejsc w 48 domach stu-
denckich. Studenci i doktoranci lgcznie wykorzystali
76,7 proc. dostepnych l6zek. To jedna z najwyzszych
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wartoSci wykorzystania dostepnej akademickiej infra-
struktury mieszkalnej. Wysokim odsetkiem zakwate-
rowania wyrdznia si¢ wojewdédztwo warminsko-ma-
zurskie, gdzie dziala pieé uczelni wyzszych lacznie
i funkcjonuje 11 doméw studenckich oferujacych 1ézka
dla 2 191 studentéw. To region z najnizszym udziatem
udzielni wyzszych wsréd ogdtu uczelni w Polsce. W tym
wojewodztwie rekordowy wynik padl w roku akade-
mickim 2021/2022, kiedy wolne pozostaly zaledwie 203
miejsca (9,2 proc.).

W roku akademickim 2022/2023 w wojewddztwie ku-
jawsko-pomorskim dzialalo 17 uczelni wyzszych, a na
ich studentoéw czekalo 4911 miejsc w akademikach. Te
forme zamieszkania wybrato woéwczas tgcznie 4112 osdb.
Odsetek zakwaterowania wynidst 83,7 proc. W regionach
o wysokim popycie na pokoje w akademikach wida¢ wy-
razna potrzebe rozszerzenia infrastruktury akademic-
kiej, by zaspokoi¢ potrzeby mieszkalne studentéw.

Wiele doméw studenckich zostato wybudowanych w latach
60. i 70. XX w. w ramach programéw budowy mieszkan
dla studentéw. Cze$¢ akademikow funkcjonuje w kamie-
nicach z lat 20. i 30. - dawnych obiektach dydaktycznych
uczelni. Stan techniczny infrastruktury mieszkalnej jest

Liczba domow
studenckich

hodni Ki
W POIsce zacl 0|opoors 3

w latach
2019-2022

lubuskie
7 7

dolnoslaskie

2019 2020 2021 2022
I oo stupenckie Liczea osieKTOw)

Zrédto: GUS
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wielkopolskie

0 o 7

zréznicowany w zaleznosci od wieku budynkow, ich historii
uzytkowania oraz stopnia konserwacji i modernizacji, ktore
zostaly przeprowadzone przez lata.

Czes$¢ obiektéw, po remontach, jest w dobrym stanie tech-
nicznym i spelnia najnowsze standardy, ktére jednocze-
$nie wigza sie chocby z mniejsza liczbg dostepnych t6zek
(w zmodernizowanych obiektach rzadkoscia s3 juz pokoje
trzy- i czteroosobowe). Starsze budynki wymagaja zwykle
gruntownych i kosztownych prac modernizacyjnych, aby
nadal zapewniac¢ bezpieczne i komfortowe warunki miesz-
kalne. Czesto potrzebujg one réwniez przystosowania do
potrzeb 0séb z niepelnosprawnos$ciami (instalacje wind,
podjazdéw, optymalnych drzwi, dostosowanie lazienek,
kuchni i przestrzeni wspélnych).

Stad nie dziwi rosnace zainteresowanie prywatnymi doma-
mi studenckimi. Jak szacujq analitycy, w 2023 r. otwarto
ich rekordowa liczbe - z 3 tys. miejsc w czterech miastach
akademickich. Studenci moga liczy¢ w nich nie tylko na
komfortowe warunki we w pelni wyposazonych pokojach
i nielimitowane zuzycie mediéw i Internetu, ale réwniez
dostep do takich udogodnien jak: sitownia, strefa relaksu,
pralnia, sala kinowa, coworkingowe miejsca do pracy, za-
plecze gastronomiczne, pokoje gamingowe. 2

@ morizon.pl

pomorskie

warmirsko-mazurskie
13 11 1

kujawsko-pomorskie podlaskie

mazowieckie

todzkie

28 27 | 28 |

lubelskie

35 35 35

opolskie

Slaskie

Swietokrzyskie

podkarpackie
36 35 37
15 18 19
matopolskie

51 52 48

35




@ morizon.pl m

Forbes

PERSPEKTYWY ROZWOJU SEKTORA PRYWATNYCH AKADEMIKOW W POLSCE

ROZWOJ RYNKU PRYWATNYCH
AKADEMIKOW W POLSCE

W pierwszej potowie 2023 r. zespét CBRE przeprowadzit
badanie rynku akademikéw w najwiekszych osrodkach aka-
demickich w Polsce: Warszawie, Krakowie, Poznaniu, Wro-
clawiu, Lodzi, Lublinie, Katowicach i Tréjmiescie. W ocenie
firmy doradczej, zebrane dane wskazujg, ze prywatne domy
studenckie, jakimi s3 obiekty nalezace do o$miu sieci o zna-
czeniu regionalnym i ponadregionalnym, mozna zaliczy¢ do
Kklasy nowoczesnych aktywow inwestycyjnych.

W Polsce prywatne domy studenckie oferujg ponad 13 tys.
miejsc w nowoczesnych, urzadzonych i wyposazonych po-
kojach z tazienkami. Najwiekszg liczbe studentéw moga
zakwaterowa¢ obiekty w Krakowie (2,2 tys.), Lodzi (2,1
tys.) i Wroclawiu (2 tys.). W Warszawie jedynie 1,4 tys., a
Poznaniu 1 tys. - relatywnie niewiele, biorac pod uwage
liczbe studentéw.

Najwiekszymi udziatlowcami sektora PBSA w Polsce s3 sieci:
Student Depot z dziewiecioma obiektami (po dwa w Lodzi
i Warszawie oraz po jednym w Gdansku, Krakowie, Pozna-
niu, Lublinie i Wroclawiu), miedzynarodowe Xior Student

Domy studenckie

MIEJSCA W DOMACH STUDENCKICH
W LATACH 2019-2022
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Housing z trzema budynkami (ktére przejat z portfolio Ba-
secamp - dwa w Eodzi i jeden w Katowicach) oraz Basecamp
z jednym akademikiem we Wroctawiu i jednym wkrotce
w Warszawie.

Poza tym na rynku dzialaja m.in. Silver Rock Investment
z akademikiem Collegia w Gdansku oraz litewski fundusz 1
Asser Management z marka SHED Living w Krakowie.

Wedtug badania CBRE European Investor Intentions Survey
2023 inwestorzy coraz $mielej interesuja sie sektorem PBSA,
czyli obiektéw mieszkalnych dla studentéw budowanych
przez prywatnych deweloperéw. W Europie sektor ten stat
sie istotnym elementem rynku nieruchomosci, zwlaszcza
w miastach, gdzie liczba studentéw potrzebujacych zakwa-
terowania jest wysoka, a dostepnos$¢ pokoi w domach stu-
denckich jest ograniczona.

Rynek PBSA w Polsce zaczat rozwijaé sie w bardziej zna-
czacy i zauwazalny sposéb w ciagu ostatniej dekady, acz-
kolwiek pierwsze prywatne domy studenckie pojawialy sie
na poczatku roku 2000. Oferta takich obiektow stale ro$nie,
a rynek staje sie coraz bardziej konkurencyjny. Generalnie
perspektywy dla sektora sa pozytywne. Utrzymujaca sie na
stalym poziomie liczba studentéw krajowych (z szansg na

@ morizon.pl m

STUDENCI | DOKTORANCI KORZYSTAJACY
Z DOMOW STUDENCKICH W LATACH 2019-2022
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PERSPEKTYWY ROZWOJU SEKTORA PRYWATNYCH AKADEMIKOW W POLSCE

wzrost w kolejnych latach, bowiem w okresie 2006-2011
urodzilo sie wiecej dzieci niZ w 2001-2006) i rosngca liczba
studentéw zagranicznych, w obliczu likwidacji czesci aka-
demikow uczelnianych i niewystarczajgcego standardu tych
istniejacych oraz wysokich kosztéw najmu mieszkania na
rynku, tworzy stale zapotrzebowanie na nowoczesne i dobrze
wyposazone miejsca zakwaterowania.

KOSZTY ZAKWATEROWANIA
W AKADEMIKU A KOSZTY PRZY
WYNAJMIE MIESZKANIA

Oplaty za zamieszkanie w domu studenckim nalezgcym do
uczelni publicznych zaleza od lokalizacji obiektu i jego ogol-
nego stanu, standardéw pokoi (np. z wlasna tazienka, z ta-
zienka w segmencie lub bez tazienki) i liczby 0séb w pokoju.
Ceny ustalane s3a na dany rok akademicki, a to oznacza, ze
student nie musi obawia¢ si¢ podwyzki w trakcie miesz-
kania. Zdarza sie, Ze ze wzgledu na prowadzone w trakcie
pobytu studentéw prace modernizacyjne miesieczny koszt
obnizony jest o jaki$ procent do momentu zakonczenia re-
montu. Do najtanszych naleza miejsca w pokojach wielo-

Domy studenckie i ich
mieszkancy w liczbach

liczba domoéw studenckich # #

osobowych, ale ich jest ograniczona dostepnos¢ (miejsce
w pokoju 4-osobowym kosztuje ok.300 zi).

Za pokdj jednoosobowy w akademikach Politechniki LodzKiej
i Uniwersytetu Lodzkiego trzeba zaplaci¢ od 600 do 900 zi
miesiecznie. Miejsce w pokoju dwuosobowym to koszt rze-
du 400-700 z}. Natomiast, ¥6zko w pokoju trzyosobowym
kosztuje nawet ponizej 400 zI na miesigc.

W domach studenckich na Politechnice Warszawskiej za po-
kdj jednoosobowy trzeba co miesigc regulowac oplate w wy-
sokosci od 390 do nawet 920 zt.

Na Politechnice Gdanskiej pokdj jednoosobowy z wtasna ta-
zienka kosztuje od 580 zl, a z lazienka w segmencie od 480
z}. Student mieszkajacy w pokoju dla dwdjki bez tazienki ptaci
360 zl, z fazienkq koszt wzrasta do 470-540 zt na miesiac.

W akademikach publicznych w koszcie miesiecznym z zasady
juz jest wliczone zuzycie medidw, a jedyne za co moga by¢
pobierane dodatkowe oplaty od studentéw, to korzystanie
np. z pralni, sitowni, itp.

Miesieczny koszt zakwaterowania w prywatnym akademiku
jest wyzszy, ale studenci otrzymuja w pelni wyposazone, )

@ morizon.pl
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PERSPEKTYWY ROZWOJU SEKTORA PRYWATNYCH AKADEMIKOW W POLSCE

nowoczesne pokoje, a w oplate w wiekszosci sieciowych
obiektoéw wliczone sg wszystkie koszty mediéw i pelny do-
step do udogodnien: sitowni, kina, wspdlnej kuchni, strefy
relaksu i coworkingowej, calodobowej ochrony, pomocy
technicznej.

W sieci akademikéw Student Depot ceny zalezg od mia-
sta, standardu pokoju i liczby miejsc w pokoju. W Lodzi za
pokdj jednoosobowy miesieczna optata wynosi 1790 z}, za
dwuosobowy - 1380 zt. W Gdansku i Warszawie stawki sg
wyzsze. Za samodzielny apartament student musi zaptacic
w kolejnosci: 2510 zt i 2890 z1, a za dwuosobowy: od 1710
z} i 1610 zi. W domu studenckim nalezgcym do Basecamp
we Wroclawiu ceny zaczynaja sie od 2700 z}. Sie¢ Xior SH
podaje stawki w eurowalucie — od 285 € (1233 z}) do 640
€ (2800 z}).

Jakie sg stawki za najem mieszkania na rynku? W Warsza-
wie student najmujacy kawalerke musi liczy¢ sie z kosztem
od 1500 zt do nawet 6000 zt za czynsz dla wiasciciela plus
dodatkowe oplaty: czynsz administracyjny, oplaty za media.
Sredni koszt najmu pokoju w duzych mieszkaniach (3-,4-
i 5-pokojowych) to 1250 zt optaty dla whasciciela plus czynsz
i zuzycie mediéw wg ustalen z pozostatymi lokatorami.

Srednia stawka za pokéj do wynajecia w Lodzi to 850 zi.
Ceny czynszu dla wlasciciela zaczynaja sie od 370 zt do 1950
z1. Do tego dochodza oplaty administracyjne i eksploata-
cyjne. Ile ze swojego portfela na najem pokoju przeznacza
student Gdanska? Przecietnie 1000 z}. Stawki dla wiascicieli
zaczynaja sie od 900 zt do 1350 z} - do tego nalezy doliczy¢
optaty administracyjne i zuzycie mediéw od 300 zt do nawet
powyzej 1000 zl.

Akademiki publiczne stanowia czesto najtansza opcje za-
kwaterowania dla studentéw, szczegdlnie, jesli zdecyduja
sie oni na pokoje wieloosobowe. Prywatne domy studenckie
oferujg wyzszy standard budynku, nowoczesne wyposazenie
pokoi i réznorodne udogodnienia, ale te opcje moga wybrac
studenci, ktorzy sa gotowi za mieszkanie ptaci¢ wiecej. Naj-
drozsza opcjq dla studenta jest samodzielny najem miesz-
kania na rynku. Ceny zalez3 od lokalizacji i standardu lokalu.

Wiliczenie wszystkich kosztéw mediéw w optate miesieczng
to zdecydowana przewaga akademikow. Ulatwia planowa-
nie budzetu i zapewnia wygode. Niezmienno$¢ stawki przez
caly rok akademicki i pewno$¢ zamieszkania, ktérych nie
daje najem pokoju czy mieszkania od wlasciciela prywat-
nego dodatkowo eliminujg stres zwigzany z ewentualnymi
podwyzkami czynszu czy zmianami w umowie najmu.

38

PERSPEKTYWY ROZWOJU SEKTORA
PRYWATNYCH AKADEMIKOW
W POLSCE

Perspektywy rozwoj u sektora PBSA w Polsce s3 obiecujace,
aczkolwiek modernizowana infrastruktura akademikow pu-
blicznych bedzie stanowi¢ atrakcyjng konkurencje, chocby
ze wzgledu na koszty. Studenci potrzebuja nowoczesnych,
wygodnych i dobrze wyposazonych miejsc zakwaterowania.
Coraz czesciej od miejsca zamieszkania oczekuja znacznie
wiecej niz jeszcze dekade temu, stad prywatne domy stu-
denckie stanowig dla nich interesujacg alternatywe i dla naj-
mu na rynku i dla publicznych akademikéw. Co wiecej, ze
wzgledu na zréznicowany charakter polskich uczelni, bogata
oferte kierunkow i wysoka jako$¢ ksztalcenia z roku na rok
przybywa studentéw zagranicznych. A ci poszukuja nie tylko
szerokiego wyboru profilow ksztalcenia oraz réznorodnych
mozliwosci rozwoju, ale réwniez odpowiedniego standardu
zamieszkania.

Coraz wiecej zagranicznych inwestoréw wkracza na polski
rynek nieruchomosci studenckich, co jednoznacznie wska-
zuje na duzy potencjat tego sektora. Mozna przewidywac, ze
w najblizszych latach bedzie sie rozwijal.

Jak podaje Jones Lang LaSalle (JLL), firma doradcza na ryn-
ku nieruchomosci, dostepne w projektach PBSA ok. 14 tys.
miejsc i kolejne 7 tys. w fazie przygotowawczej w 2023 r.
nie zaspokoi potrzeb studentéw, a to wedlug niej sugeruje,
ze Polska zmaga sie z problemem deficytu mieszkan w aka-
demikach - jednym z najwiekszych w Europie. o

Zrodto:
https:/p.lodz.pl/studenci/osiedle-akademickie-pl
https:/polon.nauka.gov.pl/dane-publiczne/

https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/ludnosc/struktura-
-ludnosci,16,1.html

https:/www.cbre.pl/nieruchomosci

Intelligent Investment. Czas na prywatne domy studenckie - rekor-
dowa liczba nowych akademikéw w Polsce. CBRE Research czerwiec
2023 https:/mktgdocs.cbre.com/2299/e1c89501-a66e-4ad2-8c-
72-d3c8h9446c11-1061982147 .pdf

Bank Danych Lokalnych bdl.stat.gov.pl

Raport. Polski Rynek PRS i PBSA. Zainteresowanie rynkiem najmu
utrzymuje sie na wysokim poziomie. Autorzy: Aleksandra Gawronska,
Pawet Sztejter - Jones Lang LaSalle (JLL) kwiecien 2024
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Ceny i popularne lokalizacje
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CENY | POPULARNE LOKALIZACJE DZIAYtEK BUDOWLANYCH | REKREACYJNYCH W POLSCE [MAJ 2024]

W poszukiwaniu idealnej dzialki wiele osob staje przed wyborem, kto-
ry w duzej mierze determinowany jest przez cenge i lokalizacje. Odsetek
zainteresowanych zakupem dzialki ros$nie, zwlaszcza w sezonie wiosen-
nym, a to prowadzi do zwiekszonej dynamiki w sektorze nieruchomosci
gruntowych. Analiza cen ofertowych dzialek w réznych regionach Polski
pokazuje znaczace zroznicowanie, co sklania do glebszego zrozumienia
czynnikow ksztaltujacych te stawki. Jak najbardziej poszukiwane loka-

lizacje wplywaja na ceny dziatek?

CENY | POPULARNE LOKALIZACJE
DZIAtEK BUDOWLANYCH

R6znorodnosé czynnikéw wplywajacych na atrakcyjnosé
dziatek oraz ich warto$¢ rynkowa jest niezaprzeczalna.
Jednak to gltéwnie potozenie geograficzne, regulacje do-
tyczace zagospodarowania terenu oraz potencjat inwesty-
cyjny decyduja o realnej wartosci gruntu. Istnieja niewiel-
kie réznice miedzy czynnikami wptywajacymi na wybdr
w zalezno$ci od rodzaju dziatki. Dla osdb poszukujacych
ziemi pod budowe kluczowe beda warunki zabudowy i do-
stepno$¢ infrastruktury, podczas gdy dla potencjalnych
inwestoré6w w grunty rekreacyjne priorytetem bedzie lo-
kalizacja terenu.

305

zt/m kw.

Tyle wyniosta

srednia cena

ofertowa dziatek
budowlanych w Polsce
w potowie maja

PAULINA GAJEWICZ

Autorka analiz i artykuléw
dot. rynku nieruchomosci

W przypadku dziatek budowlanych, szczegdlnie atrakcyj-
ne s3 te, ktore polozone sg w strategicznych lokalizacjach,
z bezposrednim dostepem do drogi publicznej, z pod-
stawowymi mediami i uregulowanym stanem prawnym.

Srednia cena ofertowa dzialek budowlanych w Polsce
w polowie maja wyniosla 305 zl/m kw. Stawki w po-
szczegdlnych wojewddztwach wygladaty nastepujaco:

- mazowieckie 443 zl/m kw.

+ pomorskie 387 zl/m kw.

- lodzkie 342 zl/m kw.

- malopolskie 293 zi/m kw.

- wielkopolskie 261 zl/m kw.

+ zachodniopomorskie 246 zl/m kw.
- dolnoslaskie 234 zt/m kw.

- Slaskie 232 zl/m kw.

+ podlaskie 212 z}/m kw.

+ lubelskie 173 z}/m kw.

- Swietokrzyskie 150 zl/m kw.

+ kujawsko-pomorskie 148 zl/m kw.
+ lubuskie 147 zl/m kw.

+ podkarpackie 144 zl/m kw.

- warminsko-mazurskie 143 zt/m kw.
+ opolskie 136 zt/m kw.
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CENY | POPULARNE LOKALIZACJE DZIALtEK BUDOWLANYCH | REKREACYJNYCH W POLSCE [MAJ 2024]

Do najdrozszych nalezaly grunty budowlane polozone
na obszarze wojewo6dztw: mazowieckiego, pomorskiego
ilédzkiego. Cene metra kw. w tych regionach winduja wy-
soki popyt na nieruchomosci, rozbudowana infrastruktura
oraz pozadana lokalizacja. Najtanisza ziemie pod budowe
mozna byto znaleZ¢ w Opolskiem, Warminsko-Mazurskiem
i Podkarpackiem, co wynika przede wszystkim z niskiego
zainteresowania tymi regionami.

Obserwujemy, ze Srednie ceny ofertowe dzialek budow-
lanych wykazuja znaczne zréznicowanie w zaleznosci od
regionu, co $wiadczy o istnieniu lokalnych trendéw rynko-
wych oraz réznic w atrakcyjnosci poszczegélnych lokalizacji
dla potencjalnych nabywcow dziatek. Stawka za ziemie
w tych najbardziej pozadanych regionach byla wyzsza o
45 proc. od $redniej dla calej Polski.

Najwiecej dziatek na sprzedaz oferowanych bylo w wo-
jewoddztwach: mazowieckim, pomorskim, matopolskim
i $laskim. Najmniejszy wybo6r mieli potencjalni nabywcy
gruntéw w Podlaskiem i Opolskiem.

23,8 proc. ofert sprzedazy dziatek dostepnych w maju obej-
mowalo grunty wycenione powyzej krajowej Sredniej cenowe;j.

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 2 KW./2024

CENY | PODAZ DZIALEK
REKREACYJNYCH

Srednia cena ofertowa dzialek rekreacyjnych w Polsce
w polowie maja wyniosta 189 zl/m kw. Stawki w poszcze-
goélnych wojewoddztwach wygladaly nastepujaco:

- kujawsko-pomorskie 280 zl/m kw.
- pomorskie 255 z}/m kw.

+ lubelskie 239 zl/m kw.

- wielkopolskie 236 zl/m kw.

- $laskie 231 zi/m kw.

- opolskie 196 z}/m kw.

+ zachodniopomorskie 163 z1/m kw.

- mazowieckie 144 zt/m kw.

- Swietokrzyskie 135 zH/m kw.

- warminsko-mazurskie 135 zt/m kw.
+ dolnoslaskie 112 z}/m kw.

- todzkie 108 zH/m kw.

+ podlaskie 106 zt/m kw.

- malopolskie 103 z}/m kw.

- lubuskie 64 z/m kw.

- podkarpackie 47 zt/m kw. 4
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Tyle wyniosta

srednia cena

ofertowa dziatek
rekreacyjnych w Polsce
w potowie maja

189

zt/m kw.

Srednie ceny ofertowe gruntéw rekreacyjnych w szesciu
wojewodztwach byly wyzsze od $redniej stawki dla catego
kraju. Do najdrozszych nalezaly dziatki wypoczynkowe
w woj. kujawsko-pomorskim - $rednia cena z ofert byta
wyzsza o 48 proc. od stawki ogdlnej dla dziatek w calej
Polsce. I w tym zestawieniu w czotéwce znalazto sie woje-
wodztwo pomorskie. W tym regionie za dziatke rekreacyjna
trzeba byto zaptaci¢ 255 zH/m kw.

Dobre nieruchomosci nadmorskie caly czas cieszqg sie zainteresowaniem.
Obok apartamentéw, dziatki nad morzem to najbardziej poszukiwany segment
nieruchomosci zaréwno wsréd naszych klientéw indywidualnych,

jak i deweloperow, zwlaszcza teraz przed sezonem.

0d lat grunty nad morzem zyskujg na wartosci i stanowiq doskonatq alternatywe
wobec zakupu apartamentéw, poniewaz nie wymagajq tak duzego kapitatu
poczgtkowego. W przypadku sprzedazy charakteryzujq sie o wiele wigkszq
ptynnosciq. Decydujgca jest lokalizacja, a w tym wypadku odlegtos¢ od morza.
Nasi klienci, ktorzy nabyli takie grunty za naszym posrednictwem dwa lata temu,

dzisiaj mogq za nie uzyskac srednio o 60 proc. wyzszq cene.

Zdecydowanie spadta podaz dobrych gruntéw w bliskiej odlegtosci od morza,

a te nieliczne, ktore sq, znacznie zyskujq na wartosci. Klienci bardziej swiadomie
poszukujgq interesujgcych ofert w relacji jakos¢ — cena i dajg sobie wiecej czasu
na podjecie decyzji zakupowej. Z kolei oczekiwania wielu sprzedajqgcych,
zwlaszcza tych, ktérzy probujq je sprzedac na wlasng reke, znacznie odbiegajqg

od realnych cen transakcyjnych.

Piotr Romanowicz

CEO RENT-nieruchomosci ROMANOWICZ

7
O

Niskimi cenami gruntéw pod rekreacje mogli cieszy¢ sie po-
szukujacy nieruchomosci w wojewddztwach: podkarpackim
i lubuskim - $rednia stawka nie przekroczyta 100 z} za metr kw.

Wojewddztwa mazowieckie, pomorskie i kujawsko-pomorskie
wyrdznialy sie najwiekszg liczba dziatek rekreacyjnych ofero-
wanych do sprzedazy. W Opolskiem i Lubuskiem potencjalni
nabywcy mieli mocno ograniczony wybér. Zréznicowanie po-
dazy tego typu nieruchomosci jest widoczne w obrebie catego
kraju.

Przy wyborze dziatki rekreacyjnej poszukujacy biorg pod uwa-
ge szereg czynnikow. Na atrakcyjnos$¢ danej nieruchomosci
w oczach potencjalnych nabywcéw wplywa miedzy innymi
lokalizacja. Grunty usytuowane w pobliZzu linii brzegowej je-
ziora, w otoczeniu laséw, parkéw czy w bliskim sasiedztwie
nadmorskiej plazy sa najbardziej pozadane, ale tez i najwyzej
wyceniane. Istotng role odgrywaja takze dostepna infrastruk-
tura i plany na zabudowe w okolicy. o
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ILE KOSZTUJE BUDOWA DOMU W 2024 ROKU?

W tym artykule przyjrzymy sie szczegolowo, ile kosztuje wybudowanie
domu w 2024 r., analizujac trzy projekty: domu parterowego, pietrowego
i z poddaszem uzytkowym. Ponadto, oméwimy aktualne stawki za ustugi
budowlane w poszczegolnych regionach oraz zbadamy, jak ostatnie zmia-
ny w cenach materialow budowlanych wplynely na ogolny koszt takiej

inwestycji.
MARTA KUBACKA

Autorka analiz i artykuléw

dot. rynku nieruchomosci
Zaplanowanie budzetu na budowe domu jest skompliko- - Powierzchnia uzytkowa budynku - wieksza powierzch-
wane, bo koszty moga sie znaczaco rézni¢ w zaleznosci od nia zazwyczaj oznacza wyzsze koszty zar6wno mate-
wielu czynnikéw. Nawet identyczne projekty doméw moga riatéw, jak i prac budowlanych, a w kolejnych etapach,
pociagac za soba zupelnie inne wydatki w zaleznosci od réwniez wykonczenia.

regionu, w ktorym domy zostang wybudowane.
- Rozwiazania konstrukcyjne - prostota konstrukcji zna-
czaco obniza koszty. Skomplikowane projekty z wieloma

CO WPEYWA NA KOSZT zatamaniami Scian, réznorodnymi potaciami dachowymi

- czy dodatkowymi elementami architektonicznymi, jak
BUDOWY DOMU? lukarny czy wykusze, zwiekszaja zardwno zuzycie ma-

teriatow, jak i koszty pracy.
0d wyboru powierzchni uzytkowej budynku, przez rozwia-

zania konstrukcyjne, az po standard wykonczenia — kazdy - Standard - wyzsza jako$¢ uzytych materiatléw moze

z tych element6w ma istotne znaczenie dla ostatecznego wplynaé na ostateczny koszt budowy. Uzycie zaawan-

budzetu. Dodatkowe czynniki takie jak lokalizacja, do- sowanych technologicznie systeméw réwniez moze wie-

stepnos$¢ materialéw, warunki gruntowe, a takze sama lokrotnie zwiekszy¢ budzet.

organizacja procesu budowlanego moga znaczaco zrdz-

nicowac caltkowite koszty inwestycji. - Lokalizacja - r6znice w kosztach pracy czy oplaty za
pozwolenia moga zauwazalnie réznic¢ sie w zaleznosci

Przyjrzymy sie, jak te rézne aspekty wptywajg na finanse od miejsca, w ktérym budowany jest dom.

zamierzenia budowlanego, co pozwoli lepiej przygotowac

sie do jego realizacji. - Dostepno$¢ materialéw - fluktuacje w dostepnosci su-
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rowcoéw moga wplywac na ich ceny. Na przyklad, jesli
materialy musza by¢ transportowane z daleka, wydatki
zwiazane z logistyka zwiekszaja ogdlny koszt przedsie-
wziecia.

+ Warunki gruntowe - rodzaj gruntu moze wplynac na
koszty fundamentdéw i innych prac ziemnych. Na przy-
klad, grunty o slabej nosnosci wymagajg drozszych tech-
nik wzmacniania.

- Projekt - przemys$lane decyzje na etapie wyboru pro-
jektanta moga przynie$¢ zauwazalng oszczednosc.

- Przebieg procesu budowlanego - opdznienia w budo-
wie lub zmiany w projekcie w trakcie realizacji moga
generowac¢ dodatkowe koszty. Dlatego wazne jest, aby
harmonogram prac byt realnie przygotowany, a p6zniej
przestrzegany.

Ponadto mozna zdecydowac¢ sie na budowe domu w duzej
czesci whasnymi sitami lub zleci¢ wszystkie prace profesjo-
nalnej firmie budowlanej. Oba podej$cia maja swoje zalety
i wady, ktdére warto rozwazyc.

Wymiary analizowanych projektow

Budowa czesciowo samodzielna wigze sie z oszczednoscia na
kosztach robocizny i wieksza kontrolg nad procesem budo-
wy. Jednak konieczno$¢ posiadania odpowiedniej wiedzy i
umiejetnosci, moze by¢ barierg nie do pokonania. Ponadto
istnieje duze ryzyko popelnienia bledéw, ktore moga gene-
rowa¢ dodatkowe wydatki.

Wspotpraca z firma budowlang zdecydowanie odcigzy od
wielu zadan, prace pdjda sprawniej, a przedsiewziecie objete
bedzie gwarancja lub rekojmia. Ostateczny koszt inwestycji
bedzie najpewniej wyzszy niz przy samodzielnym stawianiu
domu, ze wzgledu na koniecznos¢ zaptacenia wynagrodze-
nia firmie.

Catkowity koszt budowy domu bedzie zalezat od wielu decyzji
inwestora. Okres$lajac aktualnie szacunkowe koszty budo-
wy domu, skorzystaliSmy z wyliczen dostepnych na stronie
internetowej biura projektowego. Uwzgledniajg one stawki
obowigzujace w I kwartale 2024 r.

WybraliSmy trzy projekty budynkow o powierzchni okoto 120

m kw.: dom parterowy, dom pietrowy i dom z poddaszem
uzytkowym. 2

@ morizon.pl

Powierzchnie i wymiary parlt)ec:-?wy
powierzchnia uzytkowa [m kw.] 124,93
powierzchnia $cian fundamentowych [m kw.] 51,80
powierzchnia $cian zewnetrznych [m kw.] 123,00
powierzchnia $cian wewnetrznych nosnych [m kw.] 37,30
powierzchnia $cian dziatowych [m kw.] 86,80
powierzchnia podtég i schodéw [m kw.] 124,93
drewno na wiezbe [m kw.] 8,22
powierzchnia catkowita [m kw.] 161,70
kubatura [m szesc.] 901,60
powierzchnia dachu [m kw.] 235,70
wysokos¢ budynku [m] 6,84
powierzchnia stolarki zewnetrznej [m kw.] 46,36
powierzchnia elewacji do ocieplenia [m kw.] 177,80

Zrodto: na podstawie projektéw doméw Biura Projektow ARCHON+, ale podobne
symulacje kosztéw znalez¢é mozna w innych biurach projektowych

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 2 KW./2024

Dom Dom z poddaszem
pietrowy uzytkowym
129,81 124,66
29,40 31,60
145,50 123,90
21,40 14,80
69,90 80,20
132,36 138,10 A
5,250 5,84 1] [ ]
! h Wi
176,62 183,83 -
N N
g
661,49 614,94 I )
\ \
136,40 162,10 —
H 1]
e )
8,290 8,23 \
4394 39,75 .
196,90 166,80
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DOM PARTEROWY
(120 M KW.)*

Wybudowanie tego domu w stanie surowym zamknietym
wedtug Srednich kosztéw oszacowano na 284 500 zl, a
roboty wykonczeniowe na 203 700 zt. Nalezy wiec liczy¢
sie z wydatkami rzedu 203 100 z! za robocizne, 16 300 zt
za sprzet i 268 800 zt za materialy. Koszt wybudowania
tego domu wyniesie wiec okoto 488 200 zi.

Koszt budowy
domu parterowego

na podstawie aktualnych na | kwartat 2024
kosztorysow szczegétowych *

R Sredni minimalne
Zakres prac Co obejmuje? Srednie
koszty [z1] koszty [z1]
roboty ziemne, fundamenty,
4ciany nosne, strop, schody,
stan surowy sy G AT e 374 400 313 800
zamkniety konstrukeja i pokrycie dachu (bez

robét wykoriczeniowych)

wewnetrzna stolarka drzwiowa,
scianki dziatowe, ocieplenie
stropu, tynki i okladziny $cian

roboty wewnetrznych, wylewki i 205 900 177 700

wykoriczeniowe  Posadzka, roboty malarskie,
ocieplenie 4cian zewnetrznych,

elewacja, opaska wokot domu
(bez robét instalacyjnych)

koszt robét tar Kniet
budowlanych 3 r:bﬁ?x;:rzzze:o@e 580 300 491 600

wykonanie instalacji wodno-

szacunkowy Kanalizacyjnej, centralnego
koszt instalacji ogrzewania, gazowej i 69 600 59 000
elektrycznej
taczny koszt  spesrovZemiiel - oboly 649 900 550 600
q a $rednia stawka minimalna stawka
Boczaljios el krajowa netto [z] krajowa netto [z1]
sprzet uzyty przy budowie 21500 14 800

materiaty potrzebne

doltany 304 900 260 900

robocizna (koszty pracy
betoniarzy, ciesli, dekarzy, 253 900 215 900
monteréw, murarzy, itd..)

roboty budowlane tacznie 580 300 491 600
roboty instalacyjne 69 600 59 000
@ morizon.pl m -
* na podstawie projektu \ A\
Dom w bazylii 2 - -
Biura Projektow ARCHON+ [ | |

DOM PIETROWY
(120 M KW.)**

Wybudowanie tego domu w stanie surowym zamknietym
wedtug Srednich kosztéw oszacowano na 334 900 zl, a
roboty wykonczeniowe na 209 800 z}. Nalezy wiec liczy¢
sie z wydatkami rzedu 237 100 z} za robocizne, 20 700 zt
za sprzet i 287 000 zl za materialy. Koszt wybudowania
tego domu wyniesie wiec okoto 544 000 zi.

Koszt budowy
domu pietrowego

na podstawie aktualnych na | kwartat 2024
kosztorysow szczegotowych *

PN $rednie minimalne
Zakres prac Co obejmuje?
P! gt koszty [z] koszty [z1]
roboty ziemne, fundamenty,
sciany nosne, strop, schody,
StaN SUrOWY i tolarka zewnetrana oraz 334900 285 800

zamkniety konstrukcja i pokrycie dachu (bez
robot wykoficzeniowych)

wewnetrzna stolarka drzwiowa,
Scianki dziatowe, ocieplenie
stropu, tynki i okladziny $cian

roboty wewnetrznych, wylewki i 209 800 182 200

wykoriczeniowe  Posadzka, oboty malarskie,
ocieplenie cian zewnetrznych,

elewacja, opaska wokot domu
(bez robot instalacyjnych)

koszt robot stan surowy zamkniety 544 700 468 000
budowlanych + roboty fczeni

wykonanie instalacji wodno-

szacunkowy kanalizacyine, centralnego 5 e
koszt instalacji ogrzewania, gazowej i

elektrycznej
tacznykoszt ey SR e 610100 524200

Podziat kosztéw $rednia stawka minimalna stawka
krajowa netto [zt] krajowa netto [zi]

sprzet uzyty przy budowie 20700 14 400

materiaty potrzebne 287 000 252 000

do budowy

robocizna (koszty pracy
betoniarzy, ciesli, dekarzy, 237 100 201 600
monteréw, murarzy, itd..)

roboty budowlane tacznie 544700 468 000

roboty instalacyjne

@ morizon.pl

* na podstawie
projektu Willa Julia 16
Biura Projektéw ARCHON+
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DOM Z PODDASZEM UZYTKOWYM
(120 M KW.)***

Wybudowanie tego domu w stanie surowym zamknietym
wedtug Srednich kosztéw oszacowano na 374 400 z}, a ro-
boty wykoriczeniowe na 205 900 zk. Nalezy wiec liczy¢ sie z
wydatkami rzedu 253 900 z} za robocizne, 21 500 z1 za sprzet
i 304 900 zl za materiaty. Koszt wybudowania tego domu
wyniesie wiec okoto 580 300 zl.

Koszt budowy domu
z poddaszem uzytkowym

na podstawie aktualnych na | kwartat 2024
kosztorysow szczegotowych *

Srednie minimalne

ZakeesPiac koszty [z] koszty [z]

Co obejmuje?

roboty ziemne, fundamenty,
Sciany nosne, strop, schody,

stansurowy L oaka sewngtran oraz 284 500 246 700
zamkniety konstrukcja i pokrycie dachu (bez
robét wykoriczeniowych)
wewnetrzna stolarka drzwiowa,
Scianki dziatowe, ocieplenie
stropu, tynki i okladziny Scian
roboty wewnetrznych, wylewki i 203 700 177 100
wykoriczeniowe  posadzka, roboty malarskie,
ocieplenie écian zewnetrznych,
elewacja, opaska wokst domu
(bez robét instalacyjnych)
koszt robét stan surowy zamkniety
budowlanych + roboty wykoriczeniowe 488 200 423 800
" wykonanie instalacji wodno-
szacunkowy kanalizacyjnej, centralnego
koszt instalacji ~ osrzewania, gazoweji 58 600 50 900
elektrycznej
stan surowy zamkniety + roboty
taczny koszt e e e 546 800 474700

minimalna stawka
krajowa netto [z1]

$rednia stawka
krajowa netto [z]

Podziat kosztéw

sprzet uzyty przy budowie 16 300 11 300
materiaty potrzebne 268 800 239 700
do budowy

robocizna (koszty pracy

betoniarzy, ciesli, dekarzy, 203 100
monteréw, murarzy, itd..) 172 800
roboty budowlane tacznie 488 200 423 800

roboty instalacyjne 58 600 50900
|
@ morizon.pl gratka .

* na podstawie projektu i- J /
]

Dom w wisteriach 8
Biura Projektow ARCHON+
|
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Z naszego zestawienia wynika, Ze najdrozsza bedzie bu-
dowa domu parterowego, a najtanisza domu z poddaszem
uzytkowym.

Laczny szacunkowy koszt budowy domu parterowego
wynosi 580 300 zl, domu pietrowego - 544 700 zl, a domu
z poddaszem uzytkowym - 488 200 zl.

CENY USLUG | MATERIALOW
BUDOWLANYCH

Przed przystapieniem do budowy domu, warto zaangazo-
wac sie w poréwnanie kosztow ustug firm budowlanych
i materiatlow budowlanych. O ile koszty pracy nieustannie
rosna, to kolejny miesiac z rzedu notowany jest spadek
$redniej dynamiki cen materialéw budowlanych w Pol-
sce. Ten spadek moze by¢ szczegélnie korzystny dla oséb
planujacych rozpoczecie budowy w najblizszym czasie,
gdyz pozwala oszczedzi¢ znaczng sume pieniedzy na za-
kupie niezbednych materialow. Jednakze, zawsze nalezy
pamietaé o jakosci oferowanych produktéw i ustug, aby
unikna¢ potencjalnych problemoéw i dodatkowych kosztéw
w przysztosci. 2
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Wedlug danych GUS w styczniu 2024 r. ceny produkcji
budowlano-montazowej wzrosly o 7,7 proc. w poréwnaniu
z analogicznym miesigcem ubieglego roku. Trend wzro-
stowy utrzymat sie réwniez w lutym 2024 r. Najbardziej
wzrosty stawki za prace zwigzane z lekka metalowa obudo-
wa Scian, dach6w, hal, budynkéw i budowli. Skok dotyczyt
takze ceny uloZenia elektroenergetycznych linii kablowych,
recznych i zmechanizowanych robdt ziemnych, robdt zwig-
zanych z ulozeniem $cianek dzialowych z cegiet budow-
lanych, betonu komoérkowego oraz ksztattek szklanych,
tynkow, okladzin i licowania powierzchni wewnetrznych.

Wynagrodzenie firmy budowalnej to, tak jak juz wskaza-
liSmy okoto 200-250 tys. zt.

JAK KSZTALTUJA SIE CENY
PRAC BUDOWLANYCH

W POSZCZEGOLNYCH
WOJEWODZTWACH NA
PRZYKtADZIE LOSOWO
WYBRANYCH PIECIU UStUG?

0d razu mozna zauwazy¢, ze najdrozsze s3 ustugi bu-
dowlane $wiadczone w wojewddztwie mazowieckim,
a najbardziej atrakcyjne cenowo w wojewoddztwie t6dz-
kim. Dodatkowo, sumujac najwyzsze stawki wybranych
pieciu ustug, mozna sprawdzi¢, jak duze beda réznice
w kosztach ustug budowlanych podczas budowy domu
w sasiednich wojewddztwach. Okazuje sie, ze koszt
budowy domu w okolicy Warszawy bedzie wyzszy o
ponad 11 tys. zt od kosztéw budowy domu w okolicy
Lodzi - i to rozpatrujac tylko pie¢ losowo wybranych
ustug budowalnych.

Cennik prac budowlanych wg wojewoédztw

@ morizon.pl m

ieplenie dom a el
asplenicom montaz dachéwki

s E s TGy $ciany nosne montaz okien wetna mineralng T e wykonanie posadzki
[netto zt/m kw.] [brutto zt/mb] (materiat+robocizna) Ayl [brutto zt/m kw.]
[netto zt/ kw.] -
dolnoslaskie 90,70-97,70 47,20-50,60 397-458 119-130 116-122
kujawsko-pomorskie 92,50-99,50 40,50-42,1 424-476 110-115 111-116
lubelskie 87,20-96,00 40,50-42,10 443-458 110-123 105-114
lubuskie 90,70-97,70 40,50-43,80 427-458 110-119 105-123
t6dzkie 83,80-89,50 40,50-43,80 449-489 110-121 105-127
matopolskie 90,70-99,50 40,50-43,80 485-519 112-123 109-122
mazowieckie 92,50-105 40,50-54,00 473-534 112-137 116-134
opolskie 92,50-99,50 43,80-50,60 458-489 110-118 116-125
podkarpackie 92,50-101 43,80-48,90 443-495 115-121 116-127
podiaskie 90,70-96,00 43,80-48,90 452-464 115-121 112-118
pomorskie 90,70-96,00 45,50-48,90 449-482 112-119 109-120
Slaskie 90,70-99,50 43,80-48,90 449-473 114-121 112-122
Swietokrzyskie 87,20-94,20 42,10-47,20 440-473 112-119 109-114
warmirisko-mazurskie 87,20-94,20 45,50-48,90 452-464 106-116 111-120
wielkopolskie 92,50-97,70 43,80-50,60 458-489 114-121 118-127
zachodniopomorskie 90,70-101 43,80-48,90 458-495 119-126 112-125
Rozpigtosé cen w wojewddztwach 83,80-105 40,50-54,00 397-534 106-137 105-134

zrodto: kb.pl/budownictwo/ceny-uslug-budowlanych/cennik-robot-budowlanych-w-roznych-regionach-polski/ (maj 2024)
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Jak informuje grupa PSB, w marcu 2024 r. w poréwnaniu
z tym samym miesigcem 2023 r. dynamika cen materia-
16w budowalnych wyniosta ponad -3 proc. Ceny towa-
row w tym okresie wzrosly (cze$ciowo nieznacznie) tylko
w czterech grupach towarowych:

- farby, lakiery (+3 proc.),

- cement, wapno (+2 proc.),
stolarka (+0,1 proc.),

- chemia budowlana (+0,04 proc.).

Spadek cen nastapit w 16 grupach: wyposazenie, AGD, mo-
toryzacja i ptytki, tazienki, kuchnie (po -1 proc.), dekora-
cje, instalacje, ogrzewanie i narzedzia (po -2 proc.), izola-
cje wodochronne, $ciany, kominy i o§wietlenie, elektryka
(po -4 proc.), ogrdd i hobby i izolacje termiczne (po -5
proc.), sucha zabudowa, otoczenie domu i wykoriczenia (po
-7 proc.) oraz dachy, rynny (-8 proc.). Najwiekszy spadek
mial miejsce w kategorii ptyty OSB i drewno (-23 proc.).

ILE KOSZTUJE BUDOWA
DOMU W 2024 ROKU?

Aby dowiedzie¢ sig, ile wyniesie koszt budowy konkretnego
domu, warto skorzystac z kalkulatora budowlanego. Majac
juz szczegdélowe informacje na temat planowanej kon-
strukcji, dachu, stolarki czy wykonczenia, mozna w tatwy
sposéb obliczy¢ koszt materiatdw i robocizny. Dodatkowo,
poszczegélne elementy mozna modyfikowaé i sprawdzaé
jak bedzie zmieniatl sie finalnie kosztorys.

Budowa domu jednorodzinnego to zlozony proces, ktory
wymaga starannego rozwazenia wielu czynnikéw wply-
wajacych na ostateczny koszt inwestycji. Istotne aspek-
ty, takie jak wybor projektu, metoda budowy oraz dobor
materialéw i technologii, maja bezposredni wptyw na po-
czatkowe, ale tez dlugoterminowe koszty zwigzane z uzyt-
kowaniem domu.

Budowa domu w 2024 r. to wydatek przynajmniej p6t mi-
liona ztotych, nie uwzgledniajac kosztéw zakupu dziatki,
oplat za pozwolenia, podiaczenia mediow, zagospodaro-
wania ogrodu i innych wydatkow. ([

Zrodta:
Zmiany cen materiatéw budowlanych w marcu 2024 r. - analiza Grupy

PSB Handel S.A. - Grupa PSB - materiaty budowlane, remontowe oraz
wykonczeniowe

https:/kb.pl/kalkulatory/

Koszty budowy domu 2024 - ARCHON+
Projekt domu Dom w bazylii 2 - ARCHON+
Projekt domu Dom w wisteriach 8 - ARCHON+
Projekt domu Willa Julia 16 - ARCHON+

Cennik budowlany 2024 - ceny ustug budowlanych dla ponad 160
miast w catej Polsce

https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/ceny/ceny-
-robot-budowlano-montazowych-i-obiektow-budowlanych-luty-
-2024-r-,5,145.html
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ILE KOSZTUJE WYKONCZENIE MIESZKANIA OD DEWELOPERA?

Oszacowanie calkowitego kosztu wykonczenia mieszkania w stanie dewe-
loperskim pozwala na lepsze zaplanowanie budzetu i unikniecie nieprzewi-
dzianych wydatkow. Umozliwia rowniez swiadome poréwnanie nakladow
pienieznych zwigzanych z zakupem i wykonczeniem lokalu od dewelopera
z nabyciem mieszkania uzywanego, ale po generalnym remoncie i w pelni

wyposazonego.

Zakup mieszkania w stanie deweloperskim wigze sie z ko-
niecznoscia wykonczenia, wyposazenia i przygotowania
lokalu do zamieszkania. To znaczaco wplywa na catkowity
koszt inwestycji.

Z kolei nabycie mieszkania na rynku wtérnym po remon-
cie jest bardziej atrakcyjng opcja dla tych, ktdrzy poszukuja
lokalu gotowego do zamieszkania bez koniecznos$ci anga-
Zowania sie w prace wykonczeniowe. Cena rynkowa takie-
go mieszkania jest z reguly wyzsza niz lokalu do remontu,
bowiem koszty poniesione przez wiasciciela s3 wliczone
w warto$¢ nieruchomosci.

Jak cena za nieruchomos$¢ uzywang po kompletnej moder-
nizacji ma sie do stawki za mieszkanie od dewelopera do
samodzielnego wykoriczenia? W obu przypadkach istotne
jest doktadne poréwnanie kosztéw. Korzystajac z kalkulatora
budowlanego, dokonaliSmy szacunkowej wyceny realizacji
projektu wykonczenia dwupokojowego mieszkania o po-
wierzchni 62 m kw. w stanie deweloperskim.

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 2 KW./2024

PAULINA GAJEWICZ

Autorka analiz i artykutéw
dot. rynku nieruchomosci

MIESZKANIE W STANDARDZIE
DEWELOPERSKIM

Standard deweloperski opisywany jest zazwyczaj w tej czesci
prospektu informacyjnego inwestycji, w ktérej znajduja sie
dane dotyczace wyposazenia, rodzaju uzytych materiatéw
oraz zakres wykornczenia nieruchomosci. Dokument zalg-
czany jest do umowy deweloperskie;j.

Nieruchomos$¢é w stanie deweloperskim wyposazona jest
w podstawowe instalacje i elementy konstrukcyjne. Wypro-
wadzone sg takze punkty wodno-kanalizacyjne, elektryczne
i wentylacyjne. Wstawione sg okna i parapety wewnetrzne
i zewnetrzne oraz drzwi zewnetrzne. Na $cianach i sufitach
polozona jest gtadz, a na podtogach wylewka. Zamontowane
sa réwniez grzejniki.

Wykonczenie i aranzacja takiego mieszkania wymaga jeszcze
szeregu prac montazowych i wyboru konkretnych rozwig- p
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Kosztorys wykonczenia

tazienki (9 m kw.)

mm

plytki na podfoge
fuga na podioge
Klej do ptytek

preparat gruntujacy

phytki na éciane
fuga na Sciane
Klej do ptytek

preparat gruntujacy

farba lateksowa
do fazienki

lampa sufitowa

kabina prysznicowa
z brodzikiem

bateria do prysznica

zestaw prysznicowy

we podwieszany
ze zbiornikiem
zabudowanym i deska

umywalka
podszafkowa w
zestawie z szafka i
syfonem

bateria do umywalki

szafka wiszaca
dwudrzwiowa

szafka stupek wysoki
kosz na pranie
pralka

lustro tazienkowe
wieszaki na reczniki
mydelniczka Scienna
uchwyt do papieru
szczotka do we
drzwi z oécieznica

montaz plytek

uktadanie
glazury

malowanie

montaz kabiny
i brodzika

montaz wc

montaz
umywalki

montaz

zrédto: kb.pl (Grupa Kb.pl sp. z 0.0.)

67,40 zb/m kw.
21,96 z4/m kw.
1,94 2t/kg

10,19 zt/kg

106,68 zt/m kw.

67,40 2t/m kw.
21,96 zi/kg
194 2t/kg

10,19 zt/kg

106,68 zt/m kw.

39,11 zt/1

21,34 zt/m kw.

40,60 zt/szt.

Koszt catkowity

9 mkw.

315kg

45kg
1

9 mkw.

27 m kw.

9,45 kg
135 kg

225kg

27 m kw.

606,6
69,17
87,3
10,19
960,11
1819,8
207,52
2619

2293

2880,33

105,6

192,02

258,23

1625,07

241,99

129,93

1058

962,21

461,07

556,65

1624

370,3

389,77

69023
112,07
2030,09
259,85
1218
58,16
81,19
81,19

950,5

17824,17

zan, materiatéw oraz produktow. Trzeba takze zorientowaé
sie w kosztach robocizny i dostepnosci ekipy remontowej
w danym regionie. Oszacowanie wszystkich wydatkéw z tym
zwiazanych wymaga uwzglednienia wielu czynnikow - lo-
kalizacji nieruchomosci, jej metrazu, jakosci stosowanych
materiatéw oraz wyboru brygady budowlane;j.

CO WPLYWA NA KOSZT
WYKONCZENIA MIESZKANIA?

Koszty wykonczenia poszczegdlnych pomieszczen znaczaco
sie r6znig, a ostateczna warto$¢ przedsiewziecia zalezy od
indywidualnych preferencji dotyczacych uzytych materiatow
i wyposazenia. Najnizsze wydatki generuje przedpokdj, a naj-
wyzsze zwykle kuchnia i tazienka. Wynika to m.in. z faktu,
iz s3 to pomieszczenia wymagajace specjalistycznych mate-
rialéw i wyposazenia, np. armatury lazienkowej i kuchennej,
urzadzen sanitarnych, ceramiki, sprzetéow AGD i mebli.

Na niektdrych artykutach wyposazenia mozna zaoszczedzic,
wybierajac najtansze na rynku opcje, ale trzeba pamietac, ze
w ich przypadku jedynym kryterium jest cena, a nie uwzgled-
nia sie jakoSci. Dostepny jest takze asortyment ze Sredniej
potki cenowej, ktory stanowi kompromis miedzy ceng a
jakoscia. To produkty najczesciej wybierane przez klien-
tow ze wzgledu na zadowalajacg jakos¢ i satysfakcjonujaca
cene. Klienci, ktérzy stawiaja na wysokiej klasy asortyment
prestizowych marek siegaja po segment premium - nawet
kilkukrotnie drozszy od produktow ze Sredniej potki cenowej.

Koszt wykoniczenia kuchni i tazienki podnosza wysoka cena
glazury i stawka za jej polozenie. Wybierajac plytki ze Sred-
niej potki cenowej i doswiadczong, ale nie najdrozsza ekipe
remontowa, za wykonczenie $cian i podldg trzeba zaptaci¢
ok. 192 zt/m kw. w wojewddztwie t6dzkim.

Kosztorys prac wykonczeniowych przygotowaliSmy dla
mieszkania dwupokojowego o pow. 62 m kw. zlokalizo-
wanego w woj. ¥6dzkim, w oparciu o kalkulator budowlany.

KOSZT WYKONCZENIA LAZIENKI

Lazienka ma powierzchnie 9 m kw. i wymaga zainstalowania
sanitariatow i armatury, potozenia plytek na $cianach i pod-
lodze, pomalowania sufitu, instalacji oswietlenia, montazu
oscieznicy i drzwi oraz wstawienia mebli i akcesoriow.
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Laczny koszt przedsiewziecia przy wykorzystaniu produktow

i materiatéw ze $redniej potki cenowej wynosi ponad 17,8 tys.

zt. Najwiekszy udziat w tej kwocie ma koszt wykornczenia @ morizon.pl
Scian i podtogi, ktory wynosi 1gcznie prawie 7 tys. zI. Na te B
warto$¢ wplywa przede wszystkim cena glazury i robocizny.

Koszt malowania sufitu to niecale 300 zi. Podobng kwote KOSZtO I’YS WYkonczenla
trzeba przeznaczy¢ na zakup i montaz lampy o$wietlenio- H

wej. Wydatek zwigzany z zakupem i montazem sanitariatow kUCh ni (1 2 m kW.)

stanowi ponad 30 proc. caltkowitego kosztu wykonczenia po-

mieszczenia (ok. 5560 z1). Za pozostale elementy urzadzenia fos¢ simalel

wnetrza (meble, pralke, drzwi i akcesoria) trzeba zaptaci¢ piytkina podioge chmnmi: B o
d 6 t l fuga na podtoge 21,96 zt/m kw. 4,20 kg 92,23
pona )5 yS. Zt. Klej do ptytek 1,94 zt/kg 60kg 1164
preparat gruntujacy 10,19 zt/kg 1 10,19
montaz ptytek 106,68 zt/m kw. 12 m kw. 1280,15
ptytki na sciane 67,40 zt/m kw. 10 m kw. 674
fuga na éciane 21,96 zt/kg 3,50 kg 76,86
Klej do ptytek 1,94 zt/kg 50 kg 97
preparat gruntujacy 10,19 zt/kg 0,83kg 849
ukdadanie 106,68 zt/m kw. 10m kw. 1066,79
glazury
farba gruntujaca biata 6,52z4/1 61 39,12
farba do kuchni 27,30 zt/1 31 819
malowanie 21,34 zt/m kw. 36 m kw. 768,09
lampa sufitowa 1 306,94
mvon.tai . 106,68 zt/punkt 6 640,07
oswietlenia
zestaw gotowych
mebli kuchennych 1 1228232
zestaw stot i cztery q 362672
krzesta
. lodéwka do zabudowy 1 2287,09
KOSZT WYKONCZENIA KUCHNI e
indukcyjna do 1 1960,37
zabudowy
, piekarnik do zabudowy 1 1624,07
Catkowity koszt wykonczenia i urzadzenia kuchni o pow. 12 ——— ) e
m kw. jest niemal dwukrotnie wyzszy w poréwnaniu z kosz- zbudowy
. .. . . L. okap podwieszany
tem aranzacji tazienki. Zakup plytek na podloge i Sciany, podszafhowy : 297
lampy oswietleniowej, farby, mebli kuchennych i sprzetu TP montaz ! 7206
. .o . . { k 1 404,39
AGD do zabudowy, zlewozmywaka i baterii oraz drzwi lgcznie Zewfzmdywa
ateria do
z wynagrodzeniem dla ekipy budowlanej to koszt ponad 32,8 dewozmywaka ! 29985
tys. zt. W tym przedsiewzieciu najwieksze koszty generuje Vel svfon fodpiyy ! 1273
. montaz
zakup zestawu gotowych mebli kuchennych do zabudowy ze dewormywaka &L
stolem i krzeslami oraz prace wykonczeniowe na $cianach Koszt catkowity 3281324

i podtodze. W kosztorysie wyjatkowo wybraliSmy wysokiej
jakosci zestaw mebli a nie $redniej, dzieki czemu uzyskaliSmy
komplet sktadajacy sie z dziewieciu elementéw, do zabudowy
sprzetéw AGD i z mozliwoscig wyboru optymalnych szafek.
W nizszej cenie - ok. 4,5 tys. zt (zamiast 12,3 tys. z) mozna
wybrac¢ gotowy zestaw mebli klasycznych, bez opcji doboru
elementow. Warto$¢ pozostatych, drobnych elementéw wy-
posazenia jest stosunkowo niewielka w poréwnaniu z innymi
wydatkami. 3

2zrédto: kb.pl (Grupa Kb.pl sp. z 0.0.)
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Kosztorys wykonczenia
salonu (20 m kw.)

zakup czynnosé cena ilosé m

panele podtogowe 50,34 zb/m kw. 20 m kw. 1006,8
[ AEEIERHEEER 11,67 2t/m kw. 20 m kw. 2334
podtogowe
listwy przypodtogowe 9,74 zt/mb 18 mb 175,32
listwa progowa 35,85 zt/szt. 1 35,85
montaz paneli 68,56 zt/m kw. 20 m kw. 1371,27 ,
o 1 e KOSZT WYKONCZENIA SALONU
farba gruntujaca 6,5224/1 6,671 4347
farba scienna kolorowa 9,50 z4/1 6,671 379,87
elovante Tsimi: R 94 Na wykornczenie i urzadzenie pokoju dziennego o pow. 20 m
S A St ¢ 1936 kw. trzeba przeznaczy¢ ok. 23 tys. z}. Zakladajac, ze wszyst-
tampa sufitowa 1 37192 kie materialy wykonczeniowe oraz elementy urzadzenia
Kinkiety 11207 szt 2 22414 wnetrza beda ze Sredniej potki cenowej, najdrozsze w caltym
menaz 8534 2t/s2t. 4 341,37 projekcie beda meble, zestaw wypoczynkowy oraz sprzet
) o RTV. Zakup i montaz paneli podlogowych to nieco ponad
sofa 4
2,8 tys. zl, ale gdyby zamiast paneli na betonowa wylewke
fotel 1061,87 L, . .. ,
e P . o polozy¢ parkiet debowy lub jesionowy, to l’{oszt wzr(?slby do
ponad 6,5 tys. zl. Przy wyborze produktow nie w Sredniej
zestaw mebli 2403,63

cenie, a najtanszych, urzadzenie salonu kosztowatoby ok.
stolik kawowy 43849 13 tys. z}. Siegniecie po artykuly z p6tki premium, podnosi
koszt inwestycji do prawie 57 tys. zl.

szafka pod TV 470,98
telewizor 2232 Kosztorys zaklada jedynie niezbedne meble i wyposaze-
estow ki \ s nie, ale gdyby doliczy¢ takze tekstylia, dodatkowe meble
domonego : i oswietlenie, inny sprzet RTV, rosliny i dekoracje, to osta-
drawiz osceinica montaz ! 703 teczna warto$¢ projektu wzrostaby przynajmniej o kilka
rolety 292,33 zt/szt. 4 1169,32 tySiQCy Z}OtyCh.
Koszt catkowity 22776,66
1 | -
. . KOSZT WYKONCZENIA SYPIALNI
-

¥ Laczny naklad pieniezny na wykonczenie sypialni przy za-
stosowaniu materiatéw i produktow ze Sredniej potki ceno-
wej wynosi 13,4 tys. zt. Gdyby siegnac po drozsze artykuly,
\f koszt wzr6stby do 33,8 tys. zt. Korzystajac z asortymentu
w niskiej cenie, mozna byloby zaoszczedzi¢ ponad 6 tys.
z}. Na wylewce 15-metrowego pomieszczenia utoZone s3
panele podlogowe i potozony dywan. W regionie 16dzkim
za polozenie podlogi ekipa remontowa liczy sobie stawke
przecietnie ok. 53 zl/m kw. Wedlug kosztorysu, w sumie
wynagrodzenie dla niej wynosi prawie 800 zl. Do najtan-
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szych prac w tym przedsiewzieciu nalezy malowanie Scian

i sufitu. Lacznie z zakupem farby koszt to ok.1 tys. zt. To .
przystepna cena rynkowa. @ morizon.pl

KOSZT WYKONCZENIA KOS.Z'ﬁlof)('i ;Nyklc:nC)zema
PRZEDPOKOJU sypialni (15 m kw.

zakup czynno$é cena ilos¢ suma [z]

Najnizszy wydatek w catym kosztorysie wykonczenia miesz-
kania dotyczy aranzacji i wyposazenia przedpokoju o pow.

panele podfogowe 50,34 zb/m kw. 15 m kw. 7551

podkfad pod panele

. . . s . i 11,67 zb/m kw. 15 m kw. 175,05
6 m kw. Za montaz paneli podlogowych, malowanie Scian Eeeos

. . . . s e . . . listwy przypodtogowe 9,74 zt/mb 15 mb 146,1
i sufity, instalacje o$§wietlenia oraz zakup 3-drzwiowej szafy | . oo

listwa progowa i
wnekowej, szafki na obuwie, wieszaka na ubrania i lustra IR [—
trzeba zaptaci¢ ponad 10 tys. zt. Znaczacy koszt w catosci e 1 56843
generuje nabycie mebli oraz wynagrodzenie dla ekipy re- farba gruntujaca 6522 5751 749
montowej . farba scienna kolorowa 4,08 5751 140,93
malowanie 21,34 zt/m kw. 34,5 m kw. 736,09
instalacja elektryczna 149,42 zt/punkt 6 896,52

-

CALKOWITY KOSZT WYKONCZENIA .
lampka nocna 113,68 zt/szt. 2 227,36

MIESZKANIA OD DEWELOPERA w2 |z
A KOSZT ZAKUPU LOKALU ey S s

162ko podwéjne (rama

Z RYNKU WTORNEGO ps ) S

materac do t6zka 1 1053,7

komoda 1 665,88

Wedtug szacunkéw laczny koszt wykonczenia nowego
mieszkania o pow. 62 m kw., przy wykorzystaniu mate- stolik nocny 211,12 2/sat 2 42224
riatéw i produktéw wyposazenia ze Sredniej potki cenowej,

toaletka 1 1136,84
to 97 tys. zl, czyli ok. 1565 zl/m kw. Przy zastosowaniu
drozszych elementéw wykonczeniowych taczny koszt moze SRR : 10837
poj$¢ w goére nawet o ponad 100 proc. 3 ustro pokojowe
. 1 308,57
wiszace
drzwi z oécieznica montaz 1 1368,88
rolety 292,33 zt/szt. 3 876,99
Koszt catkowity 1341449

i}

2rédto: kb.pl (Grupa Kb.pl sp. z 0.0.)
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Kosztorys wykonczenia
przedpokoju (6 m kw.)

v [NESE

zakup czynnosé cena

panele podtogowe 50,34 zb/m kw.

podkfad pod panele
podtogowe

11,67 zt/m kw.
listwy przypodtogowe 9,74 zt/mb
listwa progowa 35,85 zt/szt.

montaz paneli 68,56 zt/m kw.
farba gruntujaca 652211
farba écienna kolorowa 204

malowanie 21,34 zb/m kw.

instalacja elektryczna 149,42 zt/punkt

lampa sufitowa 306,94

a3
mron. 2 A 85,34 zt/szt.
o$wietlenia

szafa wnekowa
3-drzwiowa z
montazem

wieszak cienny
na ubrania

lustro wiszace

szafka na buty

Koszt catkowity

—

zrédto: kb.pl (Grupa Kb.pl sp. z 0.0.)
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6mkw.

6 mkw.

10 mb.
1
6mkw.
31
sl

18 m kw.

302,04

70,02

97,4
3585
411,38
19,56
36,76
384,04

597,68

613,88

170,69

6692,46

105,58

308,57

241,99

10087,9

Forbes
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W Aleksandrowie L6dzkim nowy dwupokojowy apartament
o pow. 61 m kw. w stanie deweloperskim mozna kupic¢ za
472 877 zt (ok. 7790 zt/m kw.). Doliczajac do tej ceny szaco-
wang warto$¢ jego wykonczenia, otrzymujemy faczny koszt
inwestycji - 569 877 zl.

W serwisie Gratka.pl mozna znalez¢ kilkadziesiat ogloszen
mieszkan na sprzedaz spetniajacych zalozone przez nas kry-
teria: dwa pokoje, metraz ok. 62 m kw., rynek wtérny, w pet-
ni wyposazone, wyremontowane, do zamieszkania, w woj.
16dzkim.

Przy wprowadzonych parametrach przecietna stawka w kwiet-
niu 2024 r. to 7 227 zi/m kw., a to oznacza, ze mieszkanie
kosztuje Srednio 448 074 zt.

Najdrozsza oferta dotyczy ekskluzywnego mieszkania w apar-
tamentowcu z 2019 r. Za 62,78 m kw. rozkladowego, prze-
stronnego i w pelni wyposazonego lokalu trzeba zaplaci¢ 990
tys. zt (15 769 zt/m kw.).

Calkowity koszt inwestycji w mieszkanie na rynku pierwot-
nym jest wyzszy w porownaniu z zakupem mieszkania na
rynku wtérnym po remoncie. Zaleta zakupu nowego lokalu jest
mozliwo$¢ dopasowania wykonczenia do wiasnych preferencji
oraz korzystania z gwarancji dewelopera na nowe budynki
i instalacje. Mieszkanie na rynku pierwotnym moze zapewnic
nowoczesne rozwigzania technologiczne oraz gwarancje ja-
kosci wykonania. Przy tym jednak trzeba przygotowac sie na
koniecznos$¢ poniesienia dodatkowych kosztéw wykoriczenia
i aranzacji oraz oczekiwania na przygotowanie lokalu do za-
mieszkania. Niemniej jednak, koszt prac wykonczeniowych,
zwlaszcza przy wyborze wyzszej jakosci materiatléw, zauwa-
Zalnie wplywa na oplacalnos¢ inwestycji.

Zakup mieszkania na rynku wtérnym po remoncie moze by¢
bardziej optacalny, ale wszystko zalezy od dostepnosci atrak-
cyjnych ofert. Co prawda brak konieczno$ci ponoszenia do-
datkowych kosztéw zwigzanych z remontem i wykonczeniem
przyspiesza proces zakupu i pozwala unikng¢ potencjalnych
problemow z ekipa budowlang czy organizacja prac wykoncze-
niowych, to jednak istnieje ryzyko niedostosowania istniejacej
aranzacji do wlasnych preferencji i niedostrzezenia ukrytych
probleméw technicznych w nieruchomosci, ktére moga gene-
rowa¢ dodatkowe koszty zwigzane z ich naprawa.

W kontekscie optacalno$ci inwestycji zawsze warto uwzglednic
zar6wno koszty zakupu i dostepnosc¢ interesujgcych mieszkan
na obu rynkach, jak i ewentualne naklady finansowe zwigzane
z wykoniczeniem i wyposazeniem nieruchomosci. o
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Posiadanie lub wynajmowanie mieszkania nie wigze sie tylko z obowigz-
kiem placenia rachunkow i podatkow. To takze szansa na skorzystanie

z roznorodnych ulg i dodatkow, ktore moga znacznie obnizy¢ koszty zwig-
zane z utrzymaniem, zakupem lub remontem nieruchomosci. Z jakich

form wsparcia mozna skorzystac?

DODATEK MIESZKANIOWY

Dodatek mieszkaniowy jest $wiadczeniem przyznawanym
przez gmine, ktdre wspiera osoby znajdujace sie w trud-
nej sytuacji finansowej. Aby méc otrzymac taka pomoc,
konieczne jest spetnienie ustawowych warunkéw. Srednia
wysoko$¢ dodatku mieszkaniowego waha sie od 250 do 380
zt. Co wazne, dodatek przystuguje nie tylko wlascicielom,
ale takze najemcom i jest wyplacany przez sze$¢ miesiecy.

DLA KOGO DODATEK
MIESZKANIOWY?

Dodatek mieszkaniowy przystuguje:

58

MARTA KUBACKA

Autorka analiz i artykuléw
dot. rynku nieruchomosci

+ najemcom albo podnajemcom lokali mieszkalnych, za-

mieszkujacym w tych lokalach;

- osobom mieszkajacym w lokalach mieszkalnych, do ktérych

przystuguje im spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego;

+ osobom mieszkajacym w lokalach mieszkalnych znaj-

dujacych sie w budynkach stanowiacych ich wtasnos¢
i wlascicielom samodzielnych lokali mieszkalnych;

- innym osobom majacym tytul prawny do zajmowanego

lokalu mieszkalnego i ponoszacym wydatki zwigzane
Z jego zajmowaniem,;

+ osobom zajmujacym lokal mieszkalny bez tytutu praw-

nego, oczekujacym na przystugujacy im lokal zamienny
albo najem socjalny lokalu.
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KRYTERIUM DOCHODOWE

Dodatek mieszkaniowy przystuguje tylko osobom, ktére
spelniaja kryterium dochodowe. Sredni miesieczny dochéd
przypadajacy na jednego czlonka gospodarstwa domowego
wylicza sie za ostatnie trzy miesigce poprzedzajace date
zloZenia wniosku.

Dochéd ten nie moze przekroczyc¢:

- gospodarstwo jednoosobowe — 40 proc. przecietnego wy-
nagrodzenia,

- gospodarstwo wieloosobowe — 30 proc. przecietnego wy-
nagrodzenia.

W 2024 r. dodatek mieszkaniowy przystuguje znacznie wiek-
szej grupie 0sob, ze wzgledu na wzrost przecietnego miesiecz-
nego wynagrodzenia, liczonego za 2023 r.

W 2023 r. przeci¢tne miesieczne wynagrodzenie w sektorze
przedsigbiorstw bez wyplat nagrdd z zysku wyniosto 7155,48
z}l. W zwigzku z tym progi dochodowe w 2024 r. na doda-
tek mieszkaniowy wynosza: 2862,19 zt dla os6b samotnych
i 2146,64 71 dla rodzin.

0 dodatek mozna ubiega¢ sie réwniez, gdy Sredni miesieczny
dochdd na jedna osobe w gospodarstwie domowym jest wiek-
szy od wymienionych powyzej z zastrzezeniem, iz kwota tej
nadwyzki nie przekracza wysokosci wyliczonego dodatku.
W takiej sytuacji przystugujacy dodatek obniza sie o te kwote
(o kwote nadwyzki).

KRYTERIUM POWIERZCHNI

Nie kazdy wlasciciel mieszkania spetniajacy kryterium docho-
dowe otrzyma dodatek mieszkaniowy. Jego mieszkanie musi
spetni¢ jeszcze kryterium powierzchni zajmowanego lokalu.
Uzaleznione jest ono od liczby oséb zamieszkujacych lokal.

Dodatek mieszkaniowy przystuguje, gdy powierzchnia
uzytkowa lokalu nie przekracza okreslonej dla danej licz-
by 0s6b powierzchni (powierzchnia normatywna) o wiecej
niz 30 proc. (lub 50 proc., jesli wielko$¢ pokoi i kuchni nie
przekracza 60 proc. powierzchni catego lokalu).

Normatywng powierzchnie powieksza sie o 15 m kw.,
jezeli w lokalu mieszkalnym zamieszkuje osoba z niepel-
nosprawnos$cia poruszajaca sie na wozku inwalidzkim p
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Limity powierzchni mieszkania

powierzchnia
normatywna
zwigkszona o 30
proc. dopuszczalnego
przekroczenia [m kw.]

powierzchnia
normatywna
zwigkszona o 50
proc. dopuszczalnego
przekroczenia [m kw.]

liczba os6b w q q
powierzchnia
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zrédto: Dodatki mieszkaniowe - Ministerstwo Rozwoju i Technologii - Portal Gov.pl (www.gov.pl)
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lub osoba, ktdrej niepelnosprawnosé
wymaga zamieszkiwania w oddzielnym
pokoju. Normatywna powierzchnie po-
wieksza sie niezaleznie od liczby czlon-
kow gospodarstwa domowego.

CO NALEZY ZROBIC,
ABY OTRZYMAC
DODATEK?

Wniosek o przyznanie dodatku miesz-
kaniowego sklada sie do miejskiego lub
gminnego osrodka pomocy spotecznej,
w zaleznos$ci od miejsca zamieszkania.
Formularze do wypelnienia mozna po-
braé ze stron internetowych osrodkéw.
Z wnioskiem trzeba uda¢ sie do zarzadcy budynku albo
innej osoby uprawnionej do pobierania naleznosci za lo-
kal mieszkalny. Zarzadca musi potwierdzi¢ prawdziwos¢
informacji we wniosku o przyznanie dodatku mieszka-
niowego, takich jak: adres zamieszkania, nazwa i adres
zarzadcy budynku, tytul prawny do zajmowanego lokalu
mieszkalnego, powierzchnie uzytkowa lokalu, technicz-
ne wyposazenie zajmowanego lokalu mieszkalnego oraz
kwote wydatkéw na lokal mieszkalny za ostatni miesiac.

Ponadto do wniosku dolacza sie:

- deklaracje o dochodach gospodarstwa domowego za
okres trzech miesiecy poprzedzajacych dzien zlozenia
wniosku oraz dokumenty potwierdzajace wysoko$¢ po-
noszonych w miesigcu poprzedzajacym dzien ztozenia
wniosku wydatkéw zwigzanych z zajmowaniem lokalu
mieszkalnego;

- informacje zarzadcy budynku albo innej osoby upraw-
nionej do pobierania naleznos$ci za lokal mieszkalny
wskazujaca dane rachunku bankowego wynajmujacego,
tj. nazwa i adres oraz nr rachunku bankowego w celu
przekazywania przyznanego dodatku mieszkaniowego;

- informacje o budynku i lokalu;

- dokumenty, na podstawie ktdrych wypetniono dekla-
racje o wysokos$ci dochodow, potwierdzajace wysoko$¢
dochoddéw wszystkich os6b zamieszkujacych lokal
mieszkalny z trzech pelnych miesiecy kalendarzo-

wych, poprzedzajacych dzien zlozenia wniosku, np.:
- zaswiadczenie zaktadu pracy o dochodach;

- odcinki renty/emerytury lub zaswiadczenie z ZUS;
- w przypadku otrzymywania alimentéw - wyrok
sadu (w wysokosci zasagdzonej) lub zaswiadczenie od
komornika (w przypadku otrzymywania alimentéow
w wysokos$ci nizszej niz zasadzona lub otrzymywania
$wiadczen z funduszu alimentacyjnego) lub oswiad-
czenie

(w przypadku otrzymywania alimentéw dobrowol-
nych);

- uczniowie/studenci - zaswiadczenie ze szKkoty

lub uczelni o wysoko$ci uzyskanych stypendiéw lub
$wiadczen z tytutu praktyk zawodowych;

- o$wiadczenie o wysokosci dochodéw osiggnietych
z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej;

- zaswiadczenie o powierzchni gruntéw wyrazonej
w hektarach przeliczeniowych lub decyzja o nalicze-
niu podatku od nieruchomosci rolnej;

- jesli w lokalu zamieszkuje osoba z niepelnospraw-
noscig nalezy dostarczy¢ orzeczenie o niepelnospraw-
nosci, a czasem réwniez zaswiadczenie lekarskie.

Wiasciciele domoéw jednorodzinnych dotaczaja do wniosku
dokumenty albo oswiadczenie o wielko$ci powierzchni
uzytkowej, w tym lacznej powierzchni pokoi i kuchni, oraz
0 wyposazeniu technicznym domu.

Formalnosci jest wiec sporo, ale dla osdb, ktére sg w trud-
nej sytuacji, dodatek mieszkaniowy moze znaczgco odcig-
zy¢ domowy budzet.

60 RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 2 KW./2024



@ morizon.pl m

Forbes

ULGI PODATKOWE | DODATKI MIESZKANIOWE W 2024 ROKU

JAKJEST WYPLACANY DODATEK?

Organ administracyjny wydaje decyzje w sprawie przy-
znania dodatku mieszkaniowego w ciaggu miesigca od dnia
zlozenia wniosku. Dodatek przyznawany jest na szes$¢ mie-
siecy, liczac od pierwszego dnia miesigca, nastepujacego po
dniu zlozenia wniosku.

Dodatek mieszkaniowy wyplaca sie zarzadcy budynku albo
innej osobie uprawnionej do pobierania naleznosci za lokal
mieszkalny, z gory, w terminie do 10. dnia kazdego miesigca.
Natomiast wtasciciele doméw jednorodzinnych otrzymuja
dodatek bezposrednio do rak.

ZWOLNIENIE Z PODATKU
DOCHODOWEGO PO SPRZEDAZY
MIESZKANIA

Osoby, ktore dokonuja sprzedazy mieszkania lub maja za-
miar to uczynié¢, powinny upewnic sie, czy s zobowigzane
do uregulowania podatku dochodowego. Wynosi on 19 proc.
i oblicza sie go nie od catej wartosci nieruchomosci, ale od
dochodu (réznica miedzy ceng sprzedazy a zakupu).

Jesli cena sprzedazy jest nizsza niz cena zakupu, nie ma
koniecznosci optacania podatku. W przypadku, gdy cena
sprzedazy przekracza cene zakupu, nalezy uisci¢ 19 proc.
podatek od zysku.

Osoby, ktére zbyly nieruchomo$¢ w ciggu pierwszych
pieciu lat od jej nabycia, s3 zobowigzane do uiszczenia
podatku. Po uplywie tego okresu, nie ma juz obowigzku
jego placenia. Istnieja jednak sytuacje, gdzie nie trzeba go
uisci¢, nawet jesli czas miedzy nabyciem a zbyciem nie
przekracza pieciu lat.

W JAKICH SYTUACJACH NIE TRZEBA
PLACIC PODATKU?

Aby unikngé¢ opodatkowania sprzedazy mieszkania przed
uplywem pieciu lat, konieczne jest zainwestowanie uzy-
skanych $rodkéw w cele mieszkaniowe w ciggu trzech lat.
Termin ten liczy sie od konca roku podatkowego, w ktorym
odptatnie zostata zbyta nieruchomosc.
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Wydatkami na wlasne cele mieszkaniowe sg wydatki ponie-
sione na:

- nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu
w takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowiacego od-
rebna nieruchomos$¢, lub udziatu w takim lokalu, a takze
na nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzyt-
kowania wieczystego gruntu lub udzialu w takim prawie,
zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem;

- nabycie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego lub udzialu w takim prawie, prawa do domu
jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziatu
w takim prawie;

- nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego, w tym
réwniez z rozpoczeta budowa budynku mieszkalnego oraz
nabycie innego gruntu, lub udziatu w gruncie, prawa uzyt-
kowania wieczystego gruntu lub udzialu w takim prawie,
jezeli nie pdZniej niz w okresie trzech lat od korica roku
podatkowego, w ktérym nastapito odplatne zbycie, grunt
ten zmieni przeznaczenie na grunt pod budowe budynku
mieszkalnego;

- budowe, adaptacje lub remont wtasnego budynku miesz-
kalnego lub wlasnego lokalu mieszkalnego;

- modernizacje lub adaptacje na cele mieszkalne wiasnego
budynku niemieszkalnego, wlasnego lokalu niemieszkal-
nego;

+ na splate kredytu wraz z odsetkami (w tym takze tzw. kre-
dytu refinansowego i konsolidacyjnego), zaciggnietego na
sfinansowanie wlasnych potrzeb mieszkaniowych w banku
lub w spétdzielczej kasie oszczednos$ciowo-kredytowe;j.

WYSOKOSC DOCHODU
ZWOLNIONEGO Z PODATKU

Jezeli pieniagdze ze sprzedazy nieruchomosci w catosci zosta-
ng przeznaczone na wlasne cele mieszkaniowe, to uzyskany
dochdéd bedzie w cato$ci zwolniony od podatku. Moze jednak
zaistnie¢ sytuacja, kiedy tylko czes$¢ tych pieniedzy zostanie
reinwestowana w nowe lokum. Wéwczas dochdd zwolniony
z podatku nalezy obliczy¢ wedlug wzoru:

(dochéd x wydatki na cele mieszkaniowe) / przychéd z od-
platnego zbycia = dochdd zwolniony 3
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W celu rozliczenia z fiskusem sprzedazy mieszkania przed
uplywem pieciu lat, trzeba ztozy¢ zeznanie podatkowe PIT-
39. Nalezy to zrobi¢ w kazdym przypadku - niezaleznie od
faktu, czy zostal osiaggniety dochédd, czy strata. Zeznanie
sklada sie w wybranej formie: papierowej lub elektronicz-
nej, w terminie od 15 lutego do 30 kwietnia roku nastepu-
jacego po roku podatkowym.

ULGA MIESZKANIOWA A PODATEK
OD SPADKOW | DAROWIZN

Osoba, ktéra zostanie obdarowana lub odziedziczy nieru-
chomos$¢, moze nie by¢ w petni zwolniona z konsekwencji
finansowych. W wielu przypadkach taka transakcja moze
wymagac uregulowania podatku od spadkéw lub darowizn.
Niemniej jednak istniejg sytuacje, w ktdrych ta reguta nie
obowigzuje. Pewne osoby nie sa zobowigzane do oplacenia
podatku, a inne moga skorzystac z ulgi podatkowej.

KIEDY PRZYStUGUJE ULGA
MIESZKANIOWA?

W przypadku nabycia wlasnosci (wspétwlasnosci) budyn-
ku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrebna nieruchomosé, spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego lub udzialu w takim pra-
wie, spdtdzielczego prawa do domu jednorodzinnego albo
udzialu w takim prawie:

- wdrodze dziedziczenia, zapisu zwyklego, zapisu windy-
kacyjnego, dalszego zapisu, polecenia testamentowego,
darowizny lub polecenia darczyncy przez osoby zaliczane
do I grupy podatkowej,

- w drodze dziedziczenia, zapisu zwyklego, zapisu win-
dykacyjnego, dalszego zapisu lub polecenia testamen-
towego przez osoby zaliczane do II grupy podatkowej,

- wdrodze dziedziczenia, zapisu zwyklego, zapisu win-
dykacyjnego, dalszego zapisu lub polecenia testamen-
towego przez osoby zaliczane do III grupy podatko-
wej, ktdre sprawowaly opieke nad wymagajacym takiej
opieki spadkodawca, na podstawie pisemnej umowy
z podpisem notarialnie poswiadczonym, przez co naj-
mniej dwa lata od dnia poswiadczenia podpisow przez
notariusza
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+ nie wlicza sie do podstawy opodatkowania ich czystej war-
tosci do tacznej wysokosSci nieprzekraczajacej 110 m kw.
powierzchni uzytkowej budynku lub lokalu. W przypadku
nabycia czesci (udziatu) budynku mieszkalnego lub lokalu
albo udzialu w spétdzielczym prawie do budynku miesz-
kalnego lub lokalu ulga przystuguje stosownie do wielkosci
udziatu.

Podatek ptaci sie wiec dopiero od nadwyzki warto$ci odzie-
dziczonego domu ponad kwoty wolne i ponad warto$¢ 110 m
kw. nieruchomosci.

1lipca 2023 r. weszly w Zycie najwieksze od wielu lat podwyzki
kwot wolnych w podatku od spadkéw i darowizn, wynoszace:

I grupa podatkowa - 36 120 zt
IT grupa podatkowa - 27 090 z}
III grupa podatkowa - 5 733 zt

W praktyce to oznacza, ze w pierwszej kolejnosci, nalezy
sprawdzi¢ w drodze jakiej umowy zostata nabyta nierucho-
mos$¢, czy warto$¢ nieruchomosci (lub udziatu) przekracza
kwote wolng od podatkow, w jakiej grupie podatkowej znaj-
duje sie nowy wiasciciel i czy powierzchnia nieruchomosci
przekracza 110 m kw.

Co istotne, nabycie budynku niemieszkalnego lub lokalu
uzytkowego oraz gruntu nie jest objete ulgg mieszkaniowa.

KTO MOZE SKORZYSTAC Z ULGI?

Aby skorzystac z ulgi nalezy spetni¢ szereg warunkéw. Moga
z niej skorzystac osoby, ktdre:

sa obywatelami Rzeczypospolitej Polskiej, jednego z panstw
cztonkowskich Unii Europejskiej lub paristw cztonkowskich
Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) lub
tez zamieszkujg na terytorium RP, lub na terytorium wska-
zanego wyzej panstwa;

- nie sa wlascicielami innego budynku lub lokalu mieszkalne-
go, ktéry stanowi odrebna nieruchomos¢ lub tez bedac nim,
przeniosg wiasnos$¢ budynku lub lokalu na rzecz zstepnych,
Skarbu Panistwa lub gminy, w terminie szesciu miesiecy od
dnia zlozenia zeznania podatkowego albo zawarcia umowy
darowizny w formie aktu notarialnego;
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- nie przystuguja im spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, spéldzielcze wlasnosciowe prawo do loka-
lu mieszkalnego lub wynikajace z przydzialu spotdzielni
mieszkaniowej: prawo do domu jednorodzinnego, lub prawo
do lokalu w malym domu mieszkalnym, a jezeli tak jest,
przekazg te prawa zstepnym lub spétdzielni, w terminie
szesciu miesiecy od dnia zlozenia zeznania podatkowego
albo zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarial-
nego;

+ nie s3 najemcami lokalu lub budynku, a bedac nim, roz-
wigzg umowe najmu w terminie sze$ciu miesiecy od dnia
zlozenia zeznania podatkowego albo zawarcia umowy da-
rowizny w formie aktu notarialnego;

- beda zamieszkiwac (bedac zameldowanymi na pobyt staty)
w nabytym lokalu lub budynku i nie dokonaja jego zbycia
przez okres minimum pieciu lat:

- od dnia zloZenia zeznania podatkowego lub zawarcia umo-
wy darowizny w formie aktu notarialnego - jezeli w chwili
zlozenia zeznania lub zawarcia umowy darowizny nabywca
mieszka i jest zameldowany na pobyt staly w nabytym lokalu
lub budynku;

- od dnia zamieszkania, potwierdzonego zameldowaniem na
pobyt staly, w nabytym lokalu lub budynku - jezeli nabywca
zamieszka i dokona zameldowania na pobyt staly w ciggu roku
od dnia zloZenia zeznania podatkowego lub zawarcia umowy
darowizny w formie aktu notarialnego.

Istotne jest, jak oblicza¢ piecioletni okres. Gdy obdarowany
mieszka i jest oficjalnie zameldowany w nabytej nierucho-
mos$ci w momencie sktadania deklaracji podatkowej SD-3 lub
zawarcia umowy darowizny, piecioletni okres rozpoczyna sie
od daty zlozZenia deklaracji podatkowej lub aktu notarialnego.
Jesli jednak osoba ta zamieszkuje i jest zameldowana w ciggu
roku od daty skladania deklaracji podatkowej SD-3 lub za-
warcia umowy darowizny, piecioletni okres rozpoczyna sie od
daty zameldowania na pobyt staly w nabytej nieruchomosci.

KTO | W JAKIEJ WYSOKOSCI MOZE
OTRZYMAC ULGE W PODATKU?

Mozliwos¢ skorzystania z ulgi podatkowej zalezy od kilku
czynnikow. Po pierwsze - od rodzaju tytutu, na podstawie
ktdrego nabywca przejmuje nieruchomos$¢ (na przyklad
poprzez dziedziczenie, darowizne itp.). Po drugie - od tego,
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od kogo osoba otrzymuje nieruchomos$¢ (np. od spadko-
dawcy, darczyncy). Ostatecznie, decyduje réwniez przy-
naleznos$¢ do konkretnej grupy podatkowe;j.

Z zaplaty podatku od spadkéw i darowizn wylaczone sg
osoby z tzw. zerowej grupy podatkowej, do ktorej na-
leza: malzonkowie, dzieci, wnuki, rodzice, dziadkowie,
pasierbowie, rodzenstwo, ojczym i macocha.

Wyzej wymienione osoby musza jedynie zglosic¢ do urzedu
skarbowego fakt nabycia spadku lub darowizny w ciggu
sze$ciu miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia
sadu stwierdzajgcego nabycie spadku, zarejestrowania aktu
poswiadczenia dziedziczenia przez notariusza lub wydania
europejskiego poswiadczenia spadkowego. Jezeli nie do-
trzymaja terminu, beda musiaty zaptaci¢ podatek zgodnie
z zasadami przyjetymi dla I grupy podatkowe;j.

Pozostate osoby, ktére odziedziczyty majatek, muszg uiscié
podatek, gdy warto$¢ spadku przekracza kwote zwolniong
z opodatkowania.

Pierwsza grupa podatkowa to najbliZsza rodzina, czyli:
maz lub Zzona, zstepni np. cérka, syn, wnuczka, wnuk,
prawnuczka, prawnuk, wstepni np. matka, ojciec, babcia,
dziadek, prababcia, pradziadek, brat lub siostra, ojczym lub
macocha, pasierbica, pasierb, zie¢, synowa i teciowie. Tym
osobom, ktére s3 tu wymienione, a jednocze$nie nie naleza
do zerowej grupy podatkowej (prawnuczka, prawnuk, pra-
babcia, pradziadek, zie¢, synowa i teSciowie) przystuguje
ulga w sytuacji, gdy nabywaja nieruchomos¢ w drodze:

- dziedziczenia,
- zapisu zwyklego,
- zapisu windykacyjnego, 4
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- dalszego zapisu,

+ polecenia testamentowego,
+ darowizny lub

- polecenia darczyncy.

Podatek dla I grupy podatkowej wynosi 3 proc. do wy-
sokosci 11 833 zl. Jesli warto$¢ otrzymanego spadku lub
darowizny mieszczg sie w przedziale miedzy 11 833 zt a 23
665 z1, nalicza sie podatek w wysokosci 355 zt oraz 5 proc.
nadwyzki ponad 11 833 zi. Natomiast, jezeli warto$¢ da-
rowizny lub spadku przekracza 23 665 zl, podatek wynosi
946,6 zt, powiekszony o 7 proc. nadwyzki ponad 23 665 zl.

Druga grupa podatkowa to dzieci, wnuki i prawnuki ro-
dzenstwa; rodzenstwo rodzicow, matzonkowie rodzen-
stwa, malzonkowie rodzenstwa matzonka, rodzenstwo
matzonka, matzonkowie wnukéw i prawnukow oraz dzieci,
wnuki, prawnuki i matzonkowie pasierbow i pasierbic. Tym
osobom ulga przystuguje jedynie w przypadku nabycia
nieruchomosci w drodze dziedziczenia, zapisu zwyklego,
zapisu windykacyjnego, dalszego zapisu lub polecenia te-
stamentowego.

Warto zauwazy¢, ze w tej grupie nie wystepuje juz ulga
w przypadku nabycia nieruchomos$ci w drodze umowy
darowizny. W II grupie stawka podatku wynosi 7 proc.
do wysokosci 11 833 zt. W przypadku, gdy kwota otrzy-
manego spadku lub darowizny wynosi od 11 833 zt do 23
665 z1, nalicza sie podatek w wysokosci 828,4 z1 oraz 9
proc. nadwyzki ponad 11 833 z}. Jesli natomiast wartos¢
spadku przekroczy 23 665 zl, podatek wynosi 1893,3 zi,
zwiekszony o 12 proc. nadwyzki ponad 23 665 zi.

Trzecia grupa podatkowa to reszta rodziny i osoby obce.
W tej grupie podatkowej ulga przystuguje jedynie w przy-
padku nabycia nieruchomosci w takiej samej drodze jak dla
II grupy podatkowej. I podobnie jak w przypadku II grupy
podatkowej, tu takZe nie wystepuje juz ulga w przypadku
nabycia nieruchomos$ci w drodze umowy darowizny. Osoby
nalezace do III grupy podatkowej, aby skorzystaé z ulgi
musza dodatkowo sprawowac opieke nad wymagajacym
takiej opieki spadkodawca, na podstawie pisemnej umowy
o takiej opiece.

W III grupie stawka podatku jest najwyzsza i wynosi
12 proc. do kwoty 11 833 zl. Gdy wartos¢ otrzymanego
spadku lub darowizny, badz ich rownowarto$¢, miesci sie
w przedziale od 11 833 zt do 23 665 zl, nalicza sie podatek
w wysokos$ci 1420 zt oraz 16 proc. nadwyzki ponad 11 833
zt. W sytuacji, gdy wartos$¢ spadku przekracza 23 665 zt,

podatek wynosi 3313,2 zl, zwiekszony o 20 proc. nadwyzki
ponad 23 665 zi.

Aby skorzystac z ulgi, nalezy o tym poinformowac naczel-
nika urzedu skarbowego w zeznaniu SD-3 lub w osobnym,
pisemnym o$wiadczeniu. Nie trzeba informowac urzedu
skarbowego, jesli prawo do nieruchomosci jest nabywa-
ne w formie aktu notarialnego. W takiej sytuacji zrobi to
notariusz.

CO Z ULGA MIESZKANIOWA
W PRZYPADKU SPRZEDAZY
NIERUCHOMOSCI?

Osoba korzystajaca z ulgi mieszkaniowej w podatku od
spadkow i darowizn musi by¢ zameldowana i mieszkac
w nabytym mieszkaniu co najmniej przez pieé¢ lat. Nie
moze go w tym czasie ani sprzedaé, ani podarowa¢ innej
osobie. W przeciwnym razie straci prawo do ulgi. Sg jednak
pewne wyjatki.

Prawo do ulgi bedzie nadal przystugiwato, jesli:

+ udzial w budynku/lokalu zostanie przeniesiony na in-
nego ze spadkobiercéw lub obdarowanych;

- zbycie nieruchomosci bedzie uzasadnione konieczno-
$cig zmiany warunkéw lub miejsca zamieszkania oraz
zostang spelnione dodatkowe warunki. Otrzymane ze
sprzedazy pienigdze w catosci zostang przeznaczone na
nabycie innej nieruchomosci (lub np. budowe domu).
Srodki zostang wydatkowane w ciggu dwéch lat od dnia
zbycia, a Iaczny okres zamieszkiwania w zbytym i naby-
tym albo wybudowanym budynku bedzie potwierdzony
zameldowaniem na pobyt staty przez piec¢ lat.

ULGA TERMOMODERNIZACYJNA
W PIT

Kolejnym wsparciem dla wiasciciela lub wspétwiasciciela
budynku mieszkalnego jednorodzinnego jest ulga termomo-
dernizacyjna. Przysluguje ona jako odliczenie od dochodu
wydatkéw na termomodernizacje budynkéw jednorodzin-
nych. Odliczenia dokona¢ mozna w petnej kwocie - tyle, ile
zostalo wydane, ale z zachowaniem limitu 53 000 zl.
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Aby méc skorzystaé z ulgi, podatnik musi rozliczac sie z po-
datku dochodowego od 0sdb fizycznych w jednej z trzech form:
wedlug skali podatkowej, wedlug jednolitej 19 proc. stawki
lub w formie ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych.

Odliczenia dokonuje sie w zeznaniach podatkowych PIT-36,
PIT-36L, PIT-37 lub PIT-28, dolgczajac odpowiedni zalgcznik
PIT/O informujacy o dokonanych odliczeniach.

CO MOZNA ZALICZYC
DO WYDATKOW
TERMOMODERNIZACYJNYCH?

Odliczenie obejmuje wydatki na zakup materiatéw budowla-
nych, urzadzen i ustug zwigzanych z realizacja przedsiewziecia
termomodernizacyjnego, ktdre zostanie zakoniczone w okre-
sie trzech kolejnych lat, liczac od kornca roku podatkowego,
w ktérym poniesiono pierwszy wydatek. Zalicza sie do nich:

materialy budowlane wykorzystywane do docieplenia
przegréd budowlanych, plyt balkonowych oraz funda-
mentéw wchodzace w sklad systeméw docieplen lub

Stawki podatku

Podatek oblicza sie od nadwyzki podstawy opodatkowania
ponad kwote wolna od podatku, wedtug nastepujacej skali:

Kwoty nadwyzki [z1]

wykorzystywane do zabezpieczenia przed zawilgoce-
niem;

- wezel cieplny wraz z programatorem temperatury;
- kociol gazowy kondensacyjny wraz ze sterowaniem,

armatura zabezpieczajaca i regulujaca oraz ukladem
doprowadzenia powietrza i odprowadzenia spalin;

+ kociot olejowy kondensacyjny wraz ze sterowaniem,

armatura zabezpieczajaca i regulujaca oraz ukladem
doprowadzenia powietrza i odprowadzenia spalin;

- zbiornik na gaz lub zbiornik na olej;
+ wybrane kotly przeznaczone wylgcznie do spalania bio-

mas;

+ przylacze do sieci cieplowniczej lub gazowej;

materiatlty budowlane wchodzace w skilad instalacji
grzewczej;

materialy budowlane wchodzgce w skiad instalacji przy-
gotowania cieptej wody uzytkowej;

materialy budowlane wchodzace w skiad systemu ogrze-
wania elektrycznego;

- pompa ciepla, kolektor stoneczny lub ogniwo fotowol-

taiczne wraz z niezbednym osprzetem;

stolarka okienna i drzwiowa, w tym okna, okna potacio-
we wraz z systemami montazowymi, drzwi balkonowe,
bramy garazowe, powierzchnie przezroczyste nieotwie-
ralne; )

@ morizon.pl m

Podatek wynosi
ponad do
od nabywcéw zaliczonych do | grupy podatkowej
11833 3 proc.
11833 23 665 355 zti 5 proc. od nadwyzki ponad 11 833 zt
23 665 946 zt 60 gr od nadwyzki ponad 23 665 zt

od nabywcow zaliczonych do Il grupy podatkowej

11833 7 proc.

11833 23 665

828zt 40 gri 9 proc. od nadwyzki ponad 11 833 zt

23 665 1893 zt 30 gr i 12 proc. od nadwyzki ponad 23 665 zt

od nabywcéw zaliczonych do |1l grupy podatkowej

11833 12 proc.

11833 23 665

1420 zti 16 proc. od nadwyzki ponad 11 833 zt

23 665 3313 zt 20 gr i 20 proc. od nadwyzki ponad 23 665 zt

2rédto: Dodatki mieszkaniowe - Ministerstwo Rozwoju i Technologii - Portal Gov.pl (www.gov.pl)
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materialy budowlane skladajgce sie na system wenty-
lacji mechanicznej wraz z odzyskiem ciepta lub odzy-
skiem ciepta i chlodu.

Mozna takze odliczy¢ ustugi:

- wykonanie audytu energetycznego budynku przed re-
alizacja przedsiewziecia termomodernizacyjnego;

- wykonanie analizy termograficznej budynku;

+ wykonanie dokumentacji projektowej zwigzanej z pra-
cami termomodernizacyjnymi;

- wykonanie ekspertyzy ornitologicznej i chiropterolo-
gicznej;
docieplenie przegréd budowlanych lub ptyt balkono-
wych lub fundamentéw;

+ wymiana stolarki zewnetrznej;

- wymiana elementéw istniejacej lub wykonanie nowej
instalacji grzewczej lub instalacji przygotowania cieptej
wody uzytkowej;
montaz kotla gazowego kondensacyjnego, kotla olejo-
wego kondensacyjnego, pompy ciepla, kolektora sto-
necznego, systemu wentylacji mechanicznej z odzy-
skiem ciepla z powietrza wywiewanego lub instalacji
fotowoltaicznej;
uruchomienie i regulacja Zrédla ciepta oraz analiza
spalin;
regulacja i r6wnowazenie hydrauliczne instalacji;
demontaz zrédta ciepta na paliwo state.

Wysokos$¢ wydatkow ustala sie na podstawie faktur wy-
stawionych przez podatnika podatku od towaréw i ustug
niekorzystajacego ze zwolnienia od tego podatku. Po-
czynione wydatki nalezy rozlicza¢ z fiskusem na biezaco,
czyli osobno za kazdy rok w deklaracji rocznej PIT.

KOMU PRZYStUGUJE ULGA
TERMOMODERNIZACYJNA?

Na uldze nie skorzystajg wtasciciele mieszkan w budyn-
kach wielorodzinnych. Ulga dotyczy wylacznie wlascicieli
lub wspétwiascicieli budynkéw mieszkalnych jednoro-
dzinnych - czyli budynkéw wolno stojacych albo budyn-
kow w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej,
stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stano-
wigcych konstrukcyjnie samodzielng cato$é, w ktorych
dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu
uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej
30 proc. powierzchni catkowitej budynku. Ponadto ulga
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odnosi sie tylko do doméw uzytkowanych, a nie nowo
powstajacych.

JAKA KWOTE MOZNA ODLICZYC?

Laczna suma odliczen nie moze przekraczaé 53 000 zt
brutto. W przypadku posiadania przez podatnika wielu
nieruchomosci, limit pozostaje niezmienny i wynosi lgcz-
nie 53 000 zt dla wszystkich nieruchomosci. Jezeli jednak
nieruchomosci naleza do matzenstwa, limit podwaja sie,
umozliwiajac kazdemu z partneréw odliczenie tej samej
kwoty, co daje tgcznie 106 000 zi.

Co zrobi¢, jesli limit zostanie przekroczony? Kwote ponad
limit mozna odliczy¢ w kolejnych latach, jednak nie dtuzej
niz przez szes¢ lat, liczac od daty pierwszego wydatku.

Podsumowujac, rok 2024 przynosi znaczace mozliwosci
dla wtascicieli nieruchomosci, (a czasem tez najemcow)
w zakresie ulg podatkowych i dodatkéw mieszkaniowych.
Wykorzystanie tych szans z pewnos$ciag przyczyni sie do
osiagniecia konkretnych korzysci finansowych polskich
gospodarstw domowych. o

Zrédta:

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych. (sejm.gov.pl)

Rozliczenie ze sprzedazy domu / mieszkania (podatki.gov.pl)

Ulga mieszkaniowa (podatki.gov.pl)

Start (mops.stargard.pl)

Ulga termomodernizacyjna 2023/2024 - ocieplenie domu | e-pity

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych.
(sejm.gov.pl)

Dodatki mieszkaniowe - Ministerstwo Rozwoju i Technologii - Portal
Gov.pl (www.gov.pl)

Dodatek mieszkaniowy 2024 po nowemu: Co sie zmienito? Kto i ile
moze otrzymac? - GazetaPrawna.pl
broszura-mf_ulga_mieszkaniowa_07-11.pdf (podatki.gov.pl)

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 28 czerwca 2023 r.

w sprawie ustalenia kwot wartosci rzeczy i praw majatkowych
zwolnionych od podatku od spadkéw i darowizn i niepodlegajacych
opodatkowaniu tym podatkiem oraz skal podatkowych, wedtug
ktorych oblicza sie ten podatek (sejm.gov.pl)

https:/isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=W-
DU20180002489

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 2 KW./2024




Zakaz ogrzewania gazem w
Polsce - jak przygotowac sie
do zmian?




@ morizon.pl m

Forbes

ZAKAZ OGRZEWANIA GAZEM W POLSCE - JAK PRZYGOTOWAC SIE DO ZMIAN?

Palacym (i to doslownie!) wyzwaniem XXI wieku jest kryzys klimatycz-
ny. Nadszed! wiec czas zmian. Celem Unii Europejskiej jest osiagniecie do
2050 r. wysoce energooszczednych i niskoemisyjnych zasobow budowla-
nych oraz redukcja emisji w sektorze budowlanym o co najmniej 60 proc.
do 2030 r. w poréwnaniu z 2015 r. W zwigzku z tym, wkrotce kotly na
paliwa kopalniane odejda do lamusa, a ich miejsce maj3 zaja¢ odnawialne
zrodla energii, takie jak biometan i wodor.

Tradycyjne paliwa kopalne, takie jak ropa naftowa, gaz ziem-
ny, wegiel kamienny i brunatny, cho¢ przez lata stanowity
podstawe globalnego zaopatrzenia w energie, obecnie sa
coraz bardziej krytykowane ze wzgledu na ich negatywny
wplyw na $rodowisko oraz niestabilno$¢ dostaw. W odpo-
wiedzi na te wyzwania, Unia Europejska wprowadza kolejne
znaczace zmiany w swojej polityce energetycznej. Jednym
z najbardziej istotnych krokow, ktéry moze wptynaé na
gospodarstwa domowe i przedsiebiorstwa, jest planowany
zakaz ogrzewania gazem.

Z danych Unii Europejskiej wynika, okoto 40 proc. energii zu-
zywanej w UE jest zuzywane w budynkach, ponad 1/3 emisji
gazow cieplarnianych zwigzanych z energia w UE pochodzi
z budynkdw, a okotlo 80 proc. energii zuzywanej w domach
w UE jest przeznaczone na ogrzewanie, chtodzenie i ciepla
wode. Dlatego wlasnie, postowie Parlamentu Europejskiego
przyjrzeli sie temu zjawisku i podjeli konkretne kroki w celu

poprawy sytuacji.

DYREKTYWA BUDYNKOWA

12 marca 2024 r. Parlament Europejski przeglosowat nowe-
lizacje dyrektywy o efektywnos$ci energetycznej budynkow
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MARTA KUBACKA

Autorka analiz i artykulow
dot. rynku nieruchomosci

(Energy Performance of Buildings Directive, EPBD, tzw. dy-
rektywa budynkowa). Zmiany dotycza zakazu instalowania
kotléw na paliwa kopalne, czyli kottéw gazowych, weglowych,
ale takze tych na olej opatowy i ekogroszek. Dotyczy to ogrom-
nej liczby polskich gospodarstw domowych.

Jak wynika z danych Centralnej Ewidencji Emisyjnosci Bu-
dynkow w skali kraju ogétem uzytkowanych jest 17,3 mln
réznych zrédet ciepta i spalania paliw (czesto kilka rozwigzan
na jedno gospodarstwo domowe). Najwiekszy udzial maja:
ogrzewanie gazowe - 27,92 proc., kociot na paliwo state -
17,15 proc., ogrzewanie elektryczne - 15,05 proc. Samych
piecéw gazowych mamy w Polsce ponad 4,8 milionéw. Do
kiedy majg znikna¢?

TERMINY ZOBOWIAZUJA

Najpierw prewencja - zgodnie z dyrektywa unijng od roku
2025 panstwa cztonkowskie beda miaty zakaz promowania
i dotowania wymiany systemoéw grzewczych na te oparte o
paliwa kopalne. Dopuszczone zostanie jedynie wsparcie finan-
sowe dla tych, ktérzy zdecyduja sie na systemy hybrydowe,
takie jak wspomaganie ogrzewania gazowego przy uzyciu
pomp ciepta lub kolektoréw stonecznych.
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W kolejnym kroku, zmiany czekaja budynki, ktdre nalezg do
panstwa. Od 2028 r. bedzie obowigzywat zakaz montazu w ta-
kich obiektach nowych systeméw grzewczych opierajacych sie
na paliwach kopalnych.

Trzeci etap to nowo powstajace budynki — do 2030 r. wszystkie
nowe obiekty maja podlega¢ wymogowi zerowej emisji, a to
oznacza, ze musza by¢ obiektami nietransportujacymi emisji.

Przedostatnia tura zmian bedzie juz dotyczyla pozosta-
tych budynkdow, czyli réwniez gospodarstw domowych.
Do 2040 r. ma obowigzywac catkowity zakaz uzytkowania
przez nie kottéw na paliwa kopalne, czyli kottéw gazowych,
weglowych, ale takze tych na olej opalowy i ekogroszek.

Do roku 2050 wszystkie istniejagce budynki musza zosta¢ do-
stosowane do standardow budownictwa bezemisyjnego.

KOGO DOTYCZY TEN PROBLEM?

Zgodnie z raportem przygotowanym przez CBOS, blisko polo-
wa badanych Polakéw (46 proc.) ogrzewa swoje mieszkania
lub domy przy uzyciu wilasnych piecéw lub kottléw weglo-
wych. Z kolei 22 proc. uzywa ogrzewania gazowego, olejowego
lub elektrycznego. Tylko 4 proc. badanych zadeklarowato inny
rodzaj ogrzewania (drewno, pellet, pompy ciepta).

Czy rzeczywiscie wiekszo$c¢ tych gospodarstw domowych
bedzie musiata pozby¢ sie swoich zrédet ciepta do 2040 r.?
Okazuje sig, ze niekoniecznie. Komisja Europejska ma wydac
wytyczne, jak nalezy je rozumieé, a panstwa czlonkowskie
moga je elastycznie zinterpretowac na etapie wdrazania do
prawa krajowego.

To 0znacza, ze sprawa ostatecznie rozstrzygnie sie w polskim
rzadzie w formie implementacji prawa unijnego do polskiego
porzadku prawnego. Kiedy? Tego jeszcze nie wiadomo. Czy
jest nadzieja na mozliwos¢ pozostawienia dotychczasowego
Zr6dta ogrzewania? To réwniez sie dopiero okaze.

CO ZAMIAST KOTEOW NA PALIWA
KOPALNE?

Zat6ézmy, ze zgodnie z unijna dyrektywa, za 15 lat potowa Po-
lakéw bedzie zmuszona wyrzuci¢ nieekologicznie piece i za-
instalowa¢ nowe. Co bedzie miata do wyboru? Bedzie mozna
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uzytkowac¢ systemy hybrydowe, taczone, sktadajace sie z kotta
gazowego i innych Zrédet OZE (np. kolektory stoneczne czy
pompy ciepta). W budynkach o standardach zeroemisyjnych
bedzie tez mozna instalowa¢ kotly zasilane paliwami odna-
wialnymi, bo beda one zgodnie z przepisami EPBD trakto-
wane tak samo, jak odnawialne zZrédla energii zainstalowane
lokalnie. W przypadku istniejgcych budynkéw, uzytkownicy
kotléw nie beda musieli wymieniac instalacji grzewczej, jesli
bedzie ona pozwalala na wykorzystanie rosnacej domieszki
biokomponentéw, jak biometan czy biopropan. Uzytkowac
bedzie mozna réwniez pompy ciepta. Jednak to nie koniec

Ppropozycji.

KOLEJNA REKOMENDACJA UE

W czwartek 11 kwietnia 2024 r. postowie Parlamentu Euro-
pejskiego przyjeli plany majace na celu ulatwienie wprowa-
dzania odnawialnych i niskoemisyjnych gazéw na unijny
rynek gazu. Zaktualizowana dyrektywa ma na celu dekar-
bonizacje sektora energetycznego poprzez wiekszy udziat
wodoru i gazéw odnawialnych. Bedzie to mozliwe dzieki
wysokim rabatom taryfowym oraz przepisom ulatwiajgcym
mieszanie wodoru z gazem ziemnym i gazami odnawialnymi.

Srodki te majg na celu zabezpieczenie dostaw energii zakt6-
conych przez napiecia geopolityczne, w szczeg6lnosci wojne
Rosji przeciw Ukrainie, oraz przeciwdzialanie zmianom kli-
matycznym. Aby odej$¢ od gazu kopalnego, przepisy beda
promowac biometan i wodor.

Odpowiedzialny za prace nad rozporzadzeniem Jerzy Buzek
powiedzial:

Nowe rozporzadzenie przeksztalci obecny rynek energii
w rynek oparty gléwnie na dwéch Zrédtach - zielonej energii
elektrycznej i zielonych gazach. To ogromny krok w kierunku
osiggniecia ambitnych celéw klimatycznych UE i zwigkszenia
konkurencyjno$ci UE na rynkach $wiatowych. Wprowadzi-
liSmy opcje prawng dla krajow UE, aby zaprzesta¢ importu
gazu z Rosji w przypadku zagrozenia bezpieczenstwa, co daje
im narzedzie do stopniowego zmniejszania naszej zaleznosci
od niebezpiecznego monopolisty".

Rozporzadzenie koncentruje sie réwniez na zwiekszeniu in-
westycji w infrastrukture wodorowg, zwlaszcza w regionach
weglowych, promujac przej$cie na zréwnowazone zrédia
energii, takie jak biometan i niskoemisyjny wododr. Co o nich
wiemy? 3
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BIOMETAN | WODOR Zakoriczenie PRZYSZtOSC OGRZEWANIA
' o o zaleznosci od W POLSCE
Biometan i wodor sa odnawialnymi zrodla- pallw kopalnych

mi energii, czyli zgodnie z Ustawa z dnia
20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrddtach
energii, to: odnawialne, niekopalne Zrddia
energii obejmujace energie wiatru, energie
promieniowania slonecznego, energie ae-
rotermalng, energie geotermalng, energie
hydrotermalng, hydroenergie, energie fal,
pradow i ptywéw morskich, energie oto-
czenia, energie otrzymywang z biomasy,
biogazu, biogazu rolniczego, biometanu,
bioptynéw oraz z wodoru odnawialnego.

Biometan, zgodnie z t3 ustawa jest gazem
uzyskiwanym z biogazu, biogazu rolniczego lub wodoru
odnawialnego, poddanych procesowi oczyszczenia, wpro-
wadzany do sieci gazowej lub transportowany w postaci
sprezonej albo skroplonej $rodkami transportu innymi niz
sieci gazowe, lub wykorzystany do tankowania pojazdéw
silnikowych bez koniecznosci jego transportu. Biometan
powstaje w wyniku proceséw oczyszczania i uszlachet-
niania, a jego parametry s3 zbliZzone skladem do gazu
Ziemnego.

Jak informuje magazynbiomasa.pl, w ciggu ostatnich lat
nastapil znaczny wzrost produkcji biometanu w niekté-
rych krajach Europy. Dobrym przyktadem jest Dania, gdzie
funkcjonuja 54 instalacje biometanowe, a ponad 70 jest
w przygotowaniu. Co istotne az 34 proc. zapotrzebowa-
nia kraju na gaz pokrywa biometan, a do 2030 r. moze
to by¢ nawet 100 proc. A w Polsce? Na ten moment nie
funkcjonuje jeszcze zadna biometanownia, jednak wiele
wskazuje na to, ze w najblizszych miesigcach sytuacja ta
ulegnie zmianie.

Wodoér natomiast to pierwiastek chemiczny o wszechstron-
nych wlasciwosciach. Moze by¢ pozyskiwany w zrézni-
cowanych procesach, od reformingu parowego weglo-
wodoréw, po elektrolize czy fermentacje bakteryjna. To
wiasnie produkcja wodoru w Polsce ma potencjat, aby stac
sie kluczowym elementem w strategii zréwnowazonego
rozwoju kraju, oferujac innowacyjne Sciezki do osiagniecia
neutralnosci weglowej.

W 2022 r. w Polsce funkcjonowato 20 instalacji do pro-
dukcji wodoru (z wylgczeniem instalacji elektrolizy wody o
mocy produkcyjnej ponizej 0,5 MW) dla wybranych typoéw
procesow produkcyjnych.
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jest nie tylko
odpowiedziq na
wymogi dyrektyw
unijnych, ale
przede wszystkim
na globalne
wyzwania
klimatyczne.

Zmiana z ogrzewania gazowego na alterna-
tywne zrédla energii stanowi wyzwanie, ale
réwniez ogromng szanse dla Polski. Zakon-
czenie zaleznosci od paliw kopalnych i prze-
chodzenie na zréwnowazone, odnawialne
zrédla energii, takie jak biometan i woddr,
jest nie tylko odpowiedzig na wymogi dy-
rektyw unijnych, ale przede wszystkim na
globalne wyzwania klimatyczne.

Wszystko wskazuje na to, Ze nadchodzace de-
kady beda okresem intensywnych inwestycji
w nowe technologie oraz infrastrukture, co moze przyczy-
ni¢ sie do stworzenia zielonej gospodarki, opartej na energii
odnawialnej. Polska, wykorzystujac doswiadczenia innych
krajow i dostosowujac sie do unijnych regulacji, ma szanse
na znaczaca poprawe efektywnosci energetycznej budynkow
oraz redukcje emisji gazéw cieplarnianych.

Zadanie to wymaga jednak wspdtpracy wszystkich sektoréw
spoteczenistwa — od decydentéw, przez przedsiebiorstwa, az
po indywidualnych konsumentéw. Bardzo wazne bedzie row-
niez wsparcie finansowe dla gospodarstw domowych, ktdre
umozliwi skuteczne przejScie na nowe systemy ogrzewania,
a takze pozwoli na kolejny krok w strone lepszej przysztosci
dla nas wszystkich. o

Zrodta:

Dyrektywa w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow
(europa.eu)

https:/www.europarl.europa.eu/news/pl/press-ro-
om/20240408IPR20317/poslowie-za-reforma-na-rzecz-bardziej-
-zrownowazonego-i-odpornego-rynku-gazu-w-ue

Wyijatki od wymiany piecow gazowych. Kogo nie dotyczy nowa
dyrektywa - rp.pl
https:/magazynbiomasa.pl/co-to-jest-biometan-definicja-powsta-
wanie-wlasciwosci/

Ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii
(sejm.gov.pl)

Gtowny Urzad Statystyczny / Metainformacje / Stownik pojec /
Pojecia stosowane w statystyce publicznej

Produkcja wodoru w Polsce - kierunek na zielony wodér! (perspecti-
vasolutions.com)

OZE - zrédto ciepta dla cieptownictwa - Fundusz Modernizacyjny -
Portal Gov.pl (www.gov.pl)
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balkonu - na co
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REMONT | MODERNIZACJA BALKONU - NA CO POZWALA PRAWO?

Balkon to miejsce, ktore latem moze stac sie naszga oaza relaksu i spokoju.
W koncu, gdzie poranna kawa czy herbata moga smakowac lepie;j?

Jednak planujac jego aranzacje, remont czy modernizacje, warto pamietac
o aspektach prawnych, ktore regulujg zakres prac, jakie mozemy
przeprowadzi¢. Przyjrzyjmy sie blizej temu, co mozna zrobic
samodzielnie, a do czego potrzebna bedzie zgoda wspolnoty

lub administratora oraz skad j3 uzyskac?

Balkony i tarasy s3 integralng czescia zycia mieszkancow
apartamentow, oferujac dodatkowa przestrzen do wypo-
czynku i rekreacji. Jednak zarzgdzanie nimi czesto rodzi
pytania o nakazy i obowiazki, wynikajace z przepiséw prawa
budowlanego oraz regulaminéw wspdlnot mieszkaniowych.
Jak wihasciwie rozporzadzac balkonem czy tarasem, aby po-
zostaé¢ w zgodzie z obowigzujacymi przepisami?

PRAWNE ASPEKTY WEASNOSCI
BALKONOW | TARASOW

Zarzadzanie balkonem zaczyna sie od zrozumienia jego
statusu prawnego. Zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali
(art. 3 ust. 1), do nieruchomosci wspdlnej naleza elementy
budynku, ktdre nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli
indywidualnych lokali. To oznacza, ze czesci takie jak ba-
lustrady, elewacje i czesto sam balkon lub taras moga by¢
uznane za wspotwlasnosé.

W praktyce, jak pokazuje orzecznictwo, decydujace zna-
czenie ma sposéb ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu.
Sad Najwyzszy w wyroku z 22 pazdziernika 2004 r. (sygn.
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JOANNA SZYMCZYK

Autorka analiz i artykulow
dot. rynku nieruchomosci

akt II CK 98/04) stwierdzil, Ze o tym, co wchodzi w sklad
nieruchomosci wspolnej, decyduje akt wtasnosci. Warto
wiec sprawdzi¢ dokumenty zwigzane z mieszkaniem, aby
dowiedzie( sie, jakie elementy balkonu zaliczajg sie do wia-
snosci, a co stanowi przedmiot wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Trzeba takze pamieta¢ o mozliwych konsekwencjach nie-
wlasciwego przeprowadzenia prac remontowych. Zgodnie
z prawem budowlanym, remont czy rewitalizacja, ktdre
skutkuja niepozadanymi konsekwencjami dla calego bu-
dynku, pociagaja do odpowiedzialnosci cywilnej oraz ad-
ministracyjnej.

PRZYGOTOWANIE BALKONU
NA LATO ZGODNIE Z PRAWEM

Jest jednak pare prac, ktére wraz z rozpoczeciem cieplejszych
dni mozna wykona¢, nie przejmujac sie stanem prawnym
balkonu. S3 to prace, ktére na stale nie ingeruja w strukture
budynku, lub s3 fatwo odwracalne, dlatego mozna je prze-
prowadzi¢ bez uzyskiwania dodatkowych zgdd. Tak wiec,
bez decyzji administratora czy wspélnoty mozna:
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- pomalowaé wewnetrzne $ciany lub zamontowacé na nich
ozdoby np.: makramy, lampki czy ptotki na pnace rosliny;

+ wymieni¢/zmodernizowaé podtoge (o ile nie wptynie to
na konstrukcje budynku), wymieni¢ plytki czy potozyé
np. sztuczng trawe;

- zamontowac rolety zewnetrzne czy mate elementy de-
koracyjne jak doniczki czy zastony balkonowe;

+ ustawi¢ meble ogrodowe, jak i wieksze rosliny (w tym
wypadku jednak nalezy sprawdzi¢ maksymalne obcigze-
nie mozliwe dla balkonu, aby ciezkie doniczki z ziemia
nie byly w stanie uszkodzic¢ jego konstrukcji).

Zgodnie z prawem budowlanym (art. 71 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r.) wszelkie wieksze prace budowlane, ktore
moga wplynaé na bezpieczenstwo uzytkowania budynku
lub jego ogdlny wyglad, wymagaja zgloszenia lub uzyskania
pozwolenia na budowe. Wazne jest zatem, aby uzywac ma-
terialow, ktére nie wplyng negatywnie na estetyke budynku
i bezpieczenstwo mieszkancow oraz przechodniow.

PRACE WYMAGAJACE ZGODY

+ Zmiana balustrady - kazda ingerencja w elementy kon-
strukcyjne balkonu, jak zmiana balustrady, wymaga
zgody wspdlnoty i czesto zgloszenia do odpowiednich
urzedow.

- Budowa zadaszenia - zadaszenie balkonu, nawet w for-
mie rozwijanej markizy, moze wymagac zgody ze wzgle-
du na zmiane elewacji budynku.

- Instalacja anten czy klimatyzacji - te elementy moga
wplywac na wyglad zewnetrzny budynku, wiec ich mon-
taz czesto wymaga uzyskania odpowiednich zezwolen.

W przypadku budynkéw wpisanych do rejestru zabytkow
konieczna bedzie takze zgoda konserwatora zabytkéw.
Wszystkie te dzialania wymagaja zlozenia odpowiednich
wnioskow i uzyskania formalnych zezwolen.

Balkony w kamienicach, blokach wielorodzinnych lub do-
mach jednorodzinnych - jak nimi zarzadzac?

W blokach wielorodzinnych i zabytkowych kamienicach
proces zarzadzania remontem balkonu jest do$¢ skompli-
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kowany ze wzgledu na koniecznos¢ uzgodnienia plandow
z zarzadca budynku, wspélnota mieszkaniowg, a czasami
takze z konserwatorem zabytkéw. Zanim rozpoczniesz ja-
kiekolwiek prace na balkonie, upewnij sie, Ze Twoje miej-
sce zamieszkania nie jest wpisane do rejestru zabytkow,
wtedy bowiem, drobne prace remontowe, jak malowanie
czy montaz donic, rowniez musza zasta¢ skonsultowane
z odpowiednimi organami zarzadzajacymi.

W domach jednorodzinnych wlasciciel ma znacznie wieksza
swobode w zakresie prac remontowych na balkonie, jednak
nadal musi przestrzegac przepiséw budowlanych i w przy-
padku wiekszych zmian, uzyskac odpowiednie pozwolenia.

PRAWA | OBOWIAZKI ORAZ
REGULAMIN WSPOLNOTY

Wspolnota lub spétdzielnia mieszkaniowa, jako organ upo-
wazniony do tworzenia praw i obowigzkéw, moze i czesto
wprowadza regulaminy, ktore organizuja porzadek danego
bloku czy osiedla mieszkaniowego. Ich zapisy moga ogra-
nicza¢ mozliwos¢ uzytkowania balkondw i taraséw, na
przyklad zakazujac palenia czy grillowania, ale takze na-
kaza¢ wykonywanie czynnos$ci w odpowiedni i unormowany
sposob. Dlatego, zanim zaczniesz np. malowac wewnetrzne
Sciany swojego balkonu, upewnij sie, Ze nie ma wskazanej
przez administracje palety dozwolonych koloréw. Takie
zasady maja na celu zapewnienie komfortu i bezpieczenstwa
wszystkim mieszkancom i sa prawnie wigzace, jesli zostalty
wlasciwie wprowadzone i zaakceptowane przez wspdlnote.

CIEKAWOSTKI | DODATKOWE
PORADY NA TEMAT URZADZANIA
BALKONU

- Przy planowaniu aranzacji balkonu warto zastanowic¢ sie
nad ekologicznymi i energooszczednymi rozwigzaniami,
jak na przyklad systemy gromadzenia wody deszczowej
do nawadniania roslin. Zazwyczaj s3 to mate zbiorniki
nie wymagajace dodatkowego zgloszenia.

- Instalujac rosliny na balkonie, wybierz gatunki odporne
na warunki zewnetrzne i niewymagajace czestego pod-
lewania - to ograniczy ryzyko przeciekdw i uszkodzen
konstrukcji balkonu. 3
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- Przed montazem ciezszych elementéw dekoracyjnych,
jak duze donice czy meble, sprawdz nosnos¢ balkonu, aby
unikna¢ jego uszkodzenia.

DIY - POMYSEY NA ARANZACJE
BALKONU

Przeksztatcenie balkonu w przyjemna oaze nie musi by¢
kosztowne czy skomplikowane, musimy jedynie wiedzie¢
o pewnych trikach. Z pomoca moze przyj$¢ nasza wlasna
kreatywnos¢ i (wieksze lub mniejsze) zdolnosci manualne.
Oto kilka prostych pomystéw DIY na aranzacje balkonu:

Meble z palet- Palety to doskonaly material na niskobudze-
towe meble. Pomalowane lub pozostawione w naturalnym
kolorze, moga postuzy¢ jako baza dla foteli, wystarczy po-
tozy¢ poduszke i mebel w rustykalnym stylu jest gotowy.
Palety Swietnie stuzg réwniez za stolty czy kwietniki.

Pionowy ogréd - Jesli masz ograniczong przestrzen, wy-
korzystaj Sciany do zawieszenia donic z kwiatami lub zio-
fami. To nie tylko pieknie wyglada, ale réwniez moze staé
sie bardzo praktyczne. Mozesz takze wykorzysta¢ waska,
a wysoka drabine i na niej ustawi¢ skrzynki z sadzonkami,
w tej sposob niewielkim naktadem pracy zyskasz maty ogrod
warzywno-kwiatowy.
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Oswietlenie - Girlandy $wietlne lub mate lampiony solarne
moga catkowicie zmieni¢ atmosfere na balkonie, czyniac
wieczory bardziej magicznymi. Swietnym wyborem beda
takze lampy Led, z ktérych mozesz utozy¢ dowolny, Swietlny
ksztalt.

Koce i makramy zewnetrzne - Dodaj troche koloru i wzoru,
wykladajac balkon odpornymi na warunki atmosferyczne
materiatami ozdobnymi. Jak? Potnij i sple¢ ze sobg sta-
re koce, dajac im drugie zycie lub kup w tym celu gruba
wldczke, takie wlasnoreczne roboty to ogrom satysfakeji.
Natomiast w Internecie mozesz odnalez¢ duzo wskazéwek
i instrukcji na temat plecenia makramy, to nie tylko $wietna
zabawa, ale takze piekna letnia ozdoba.

Modernizacja balkonu moze znaczaco zwiekszy¢ komfort
uzytkowania mieszkania, czasem nawet — podnies¢ jego
wartos$¢, a na pewno sprawic wiele satysfakcji jego uzyt-
kownikowi. Jednak kazda tego typu inwestycja powinna by¢
poprzedzona dokltadnym sprawdzeniem, jakie prace mozna
wykona¢ zgodnie z prawem. Pamietaj, Ze przestrzeganie
obowiazujacych regulacji nie tylko utatwi przeprowadzenie
remontu, ale takze pomoze unikng¢ probleméw prawnych,
ktére moglyby pojawié sie w przyszlosci oraz konsekwencji
pienieznych z tego tytutu. o

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 2 KW./2024



https://www.allcon.pl/mieszkania/apartamenty/atrium_oliva

ATR|UM

OLIVA

ENKLAWA OTWARTOSCI

Komfortowe i kameralne, ustronne i doskonale skomuniko-
wane, wypetnione roslinnoscia i petne nowoczesnych roz-
wigzan - Atrium Oliva to szczegdlna kombinacja zalet mia-
sta i natury. Standard premium wyznaczaja przestronne
apartamenty z atrakcyjnym widokiem, patio zaciszne jak
ogrod. Wysokiej klasy strefa relaksu, unikalna teznia solan-
kowa i zaskakujace bogactwo okolicznych atrakcji.

Klimatyczne, wysadzane drzewami, brukowane uliczki
prowadza do historycznego Parku Oliwskiego i stylowych
kawiarni Starej Oliwy. Juz 150 metrow od ulicy Grott-
gera zaczynaja sie geste lasy petne szlakéw biegowych

| EUROPEAN
.| PROPERTY
| AWARDS

WINNER 2022-2023

i pieszych, stonecznych polan i punktéw widokowych.
W zasiegu krotkiego spaceru jest Olivia Star z najwyzej
w Tréjmiescie potozona restauracja oraz lodowisko w styn-
nej Hali Olivia. Mozna szybko dojechac rowerem do plazy
i nadmorskiego parku im. Reagana, iS¢ na przechadzke do
z0oo lub wybra¢ sie na molo w Sopocie czy do centrum
Gdanska.

Atrium Oliva to kojaca cisza i czyste powietrze, nieograni-
czony dostep do miejskich udogodnien i wyjatkowa tatwosé
dojazdu dowolnym Srodkiem transportu. To istna oaza spo-
koju w sercu metropolii, gdzie mozna zy¢ petnia zycia.

ALLCON

Doradca ds. Sprzedazy
+48 782 820 807 | gdansk@allcon.pl
www.allcon.pl
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znajdziesz na Gratka.pl

Mieszkanie, dom, dziatka - codziennie nowe ogtoszenia


https://gratka.pl/

