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Szanowni Czytelnicy

Najnowsze wydanie raportu Rynek Nieruchomosci juz przed Wami! (3/2024)

Grupa Morizon-Gratka we wspétpracy z Forbes Polska opublikowaty

kolejna edycje raportu dotyczacego podsumowania rynku nieruchomosci.

Do omdwienia sytuacji rynkowej w III kwartale 2024 r. zaproszono ekspertéw
branzowych, miedzy innymi deweloperéw i po$rednikéw nieruchomosci.

W trzecim kwartale 2024 r. rynek wszed! w faze stabilizacji. W lipcowym
Indeksie Cen Mieszkan po raz pierwszy w tym roku odnotowali$my nawet
nieznaczny spadek w poréwnaniu z poprzednim miesigcem. Czy to wreszcie
oczekiwana przez nabywcéw zmiana trendu? Wydaje sie, ze na wieksze
przeceny na razie jeszcze brakuje potencjatu.

W biezacym wydaniu raportu naszym specjalnym gosciem jest Waldemar
Wasiluk, Wiceprezes Victoria Dom, ktéry diagnozuje sytuacje na rynku
mieszkaniowym, szuka impulséw do wzrostu popytu i podazy oraz
prognozuje zmiany w kolejnych okresach.

Mamy nadzieje, ze okres wysokich stép wkrétce minie. Nawet jezeli nie
bedzie zadnego rzadowego programu wsparcia to rynek i tak obudzi sie
z lekkiej hibernacji gdzie$§ mniej wiecej w 2026 r.

Porozmawiamy réwniez o bezpieczenstwie i profesjonalizmie w pracy
posrednikéw nieruchomosci. Jakie sg obecnie standardy obstugi klientéw,
w jaki sposéb agenci chca spetniac ich potrzeby i oczekiwania, jak sie

do tego przygotowuja? A naszym przewodnikiem w tym bardzo
interesujagcym obszarze bedzie Agencja Freedom.

Kazdy klient jest dla nas wyjatkowy, dlatego zapewniamy spersonalizowane
podejscie, dostosowujac nasze ustugi do jego potrzeb i oczekiwan. To clue.
Zalezy nam na wypracowaniu okreslonej praktyki pracy z klientem,

ktora ucielesnia sie w prostym wskazniku - wspdtczynniku rekomendacji.

Kazde pokolenie ma wtasny czas i swéj sposéb na zycie. Dlatego w biezacym
wydaniu analizujemy jakie preferencje zakupowe na rynku nieruchomosci
maj3 ,,Zetki” czyli osoby wchodzace wasnie w dorosto$¢ i czym r6znia sie
np. od millenialséw. Ktdére pokolenie stawia na najem mieszkania,

a ktére na wlasno$é i dlaczego?

W raporcie prezentujemy takze najnowsze trendy w urzadzaniu
mieszkan i doméw. W 2024 roku modny bedzie nietuzinkowy

design i nowoczesne ekologiczne rozwigzania. Dowiedz sie czym
charakteryzuje sie m.in. styl japandi, a czym styl quiet luxury.

A moze przypadnie Ci do gustu styl eklektyczny albo soft minimalizm?
Poczuj te klimaty zanim zajmiesz sie urzadzaniem.

BadZcie z nami.

Zapraszamy do lektury!
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CENY MIESZKAN W POLSCE. DYNAMIKA INDEKSU CEN MIESZKAN

Lipiec 2024 r. potwierdzil stabilizacje na polskim rynku nieruchomosci,
zainicjowang w poprzednich miesigcach. Indeks Cen Mieszkan - w lipcu
2024 r. po raz pierwszy spadl w porownaniu z poprzednim miesigcem

0 0,4 proc. do poziomu 1876,7 pkt. W skali roku ICM urost o 17,8 proc.

ARTUR OSAK

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

W ujeciu miesiecznym spadki $rednich cen mieszkan
na rynku wtérnym zanotowane zostaly na wiekszos$ci
lokalnych rynkéw. W najwiekszym stopniu, bo az o 3,85
proc. obnizyly sie ceny w Olsztynie. Z kolei w Gdan-
sku ceny ofertowe mieszkan na sprzedaz zamieszczone
w serwisach Grupy Morizon Gratka zmniejszyly sie 0 2,72
proc., w Opolu o 2,59 proc., a w Katowicach o 1,82 proc.
Rowniez w Warszawie zaobserwowany zostal spadek o
1,29 proc. do poziomu okoto17,7 tys. zt za metr kw. Nato-
miast najwyzszy w skali miesigca wzrost cen ofertowych
mieszkan na rynku wtérnym nastapit w Krakowie (2,57
proc.) oraz Lublinie o (1,86 proc.).

Indeks Cen Mieszkan w ujeciu realnym, czyli przy
uwzglednieniu inflacji wynidst w lipcu 2024 r. 1012,3
pkt. W poréwnaniu do danych sprzed roku jest to wzrost
0 12,9 proc, natomiast w ujeciu miesiecznym badany
wskaznik obnizyt sie o 1,7 proc.

Pozostajemy w trendzie stopniowego ozywienia na rynku
mieszkaniowym. W kolejnych miesigcach mozna spo-
dziewac sie dalszego zwiekszenia sie popytu. Caly czas
nie zostala jednak rozstrzygnieta kwestia uruchomienia
nowego programu wsparcia #naStart. Pomimo, ze rzad
zatwierdzil juz projekt ustawy budzetowej na 2025 r. to
wcigz prowadzone sg dyskusje na temat kredytu o proc.
i innych rozwigzaniach, dotyczacych wsparcia dla rynku
mieszkaniowego.

Objawem zniecierpliwienia potencjalnych nabywcéw
moze by¢ natomiast rosnace zainteresowanie zakupem
mieszkania przy wykorzystaniu finansowania hipotecz-
nego. Wedlug danych Biura Informacji Kredytowej liczba
0s0b wnioskujacych w lipcu br. o kredyt mieszkanio-
wy wzrosta o 11,6 proc. w poréwnaniu do poprzedniego
miesigca, co nalezy ocenia¢ pozytywnie. W poréwnaniu
do lipca ubiegtego roku liczba wnioskéw o kredyt miesz-
kaniowy byla nizsza wprawdzie o 30 proc., ale nalezy
pamietad, ze tym przypadku mamy do czynienia z bardzo
wysoka baza kiedy popyt w drugiej polowie zesztego roku
napedzany byl programem '"Bezpieczny kredyt 2 proc."

Duzy wzrost cen mieszkan z jakim mieli$my do czynie-
nia w zesztym roku praktycznie catkowicie wyhamowat.
Ostatnie dane potwierdzaja powszechng stabilizacje cen,
z nawet przewaga lekkich spadkéw na terenie poszcze-
gblnych aglomeracji.

PROGNOZY NA PRZYSZtOSC: NA
WIEKSZY SPADEK CEN RACZEJ NIE
MA CO LICZYC

Ostatnie miesigce przyniosty wyraZne oznaki stabilizacji
na rynku nieruchomosci wtérnych. W coraz wiekszej p
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Wroctaw

4 13471 [0,26%

. srednia cena [zt/mkw.] lipiec 2024
. wzrost ceny m/m
. spadek ceny m/m

Zrodto: Na podstawie srednich cen ofertowych [z8/mkw.] mieszkan na
sprzedaZ zamieszczonych w serwisach Grupy Morizon-Gratka

liczbie aglomeracji notowane sa jednoczesnie niewielkie
spadki ofertowych cen mieszkan. Taka sytuacja ma miejsce
m.in. w Warszawie, Gdansku, Katowicach czy Wroctawiu.

Trwate odwrécenie trendu na spadkowy jest jednak raczej
mato prawdopodobne. W kolejnych okresach oczekuje

Lublin
T 10137 186%
Kielce .

Opole

Y 9573 |259% + 9319 [032%

Katowice

4 8707 [1,82%

Krakéw

T 16569 2,57%

Rzeszow
T 10991 0,61%

sie bardziej umiarkowanego wzrostu cen mieszkan, na-
pedzanego m.in. przyspieszajaca inflacja. Gtéwny Urzad
Statystyczny podal, Ze ceny towardéw i ustug konsump-
cyjnych w sierpniu 2024 r. wzrosty w ujeciu rok do roku
0 4,3 proc., a w poréwnaniu z poprzednim miesigcem
wzrosty o 0,1 proc. ([

Nieruchomosci luksusowe stusznie postrzegane sq jako bezpieczna forma lokowania kapitatu, odporna
na zawirowania gospodarcze oraz globalne kryzysy. Nabywane najczesciej za gotéwke, okazaly sie
niewrazliwe na zapas¢ na rynku kredytéw hipotecznych. Nie zaszkodzita im pandemia,

awojna w Ukrainie wywarta wplyw wrecz stymulujgcy, w wyniku naptywu zamoznych klientéw.
Zgodnie z raportem KPMG, wartos¢ rynku nieruchomosci premium w Polsce w 2023 roku wyniosta 3,3
mld zlotych, rosngc o 15% w poréwnaniu z rokiem poprzednim. To kontynuacja dlugoletniego trendu
wzrostowego, ktory ma utrzymac sie w kolejnych latach.

Cena metra kwadratowego apartamentu premium w Warszawie 20 lat temu wynosita 6-8 tysiecy zto-
tych. Obecnie ceny transakcyjne zblizajq sie niekiedy do 100 tysiecy zlotych za metr, a ceny na poziomie
40-60 tysiecy zlotych staty sie normq.

Poza dominujqgcg na rynku Warszawg segment ten dynamicznie rozwija sie w innych duzych mia-
stach, a takze w atrakcyjnych lokalizacjach wypoczynkowych. Najdrozszy apartament sprzedany

Olga Fibak

w Polsce znajduje sie na gdariskiej Wyspie Spichrzéw, ma 435 metréow kwadratowych. Transakcja Senioh Real Bt i avisor,

zawarta zostata w styczniu biezgcego roku, a cena sprzedazy wyniosta 24,8 miliona ztotych. PArtners litathational
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Indeks Cen Mieszkan (ICMi) wyraza taczng wartos¢ wzgledna srednich cen ofertowych mieszkar uzywanych
wystawionych do sprzedazy w serwisach Grupy Morizon-Gratka z uwzglednieniem poziomu inflacji.

Indeks Cen Mieszkan

lipiec 2024

+17,8%

2zmiana rd;

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

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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Bezpieczenstwo, profesjonalizm i satysfakcja - klucze do obslugi klienta na
rynku nieruchomosci. Jak Freedom Nieruchomosci dba o wysokie standardy?

Jakie glowne standardy pracy agentéw nieruchomosci
stosuje Freedom Nieruchomosci, aby zapewni¢ klien-
tom bezpieczenstwo i satysfakcje¢ podczas procesu kup-
na, sprzedazy czy wynajmu nieruchomosci?

LUKASZ KRUSZEWSKI: Kazdy klient jest dla nas wyjatko-
wy, dlatego zapewniamy spersonalizowane podejscie, do-
stosowujac nasze ustugi do jego potrzeb i oczekiwan. To
clue. Zalezy nam na wypracowaniu okreslonej praktyki pra-
cy z klientem, ktdra uciele$nia sie w prostym wskazniku -
wspotczynniku rekomendacji.

Nasi agenci nieruchomosci otrzymuja gruntowne przygoto-
wanie do zawodu bazujgce na elementach: stazu w oddziale,
7 dniowym szkoleniu wdroZeniowy, egzaminom prawnym
i sprzedazowym a nastepnie tzw. pracy on the job. Dodat-
kowo regularnie uczestnicza w szkoleniach, ktore pozwa-
lajg im na aktualizacje wiedzy oraz umiejetnosci. Dzieki
temu s3 na biezgco z najnowszymi trendami rynkowymi
oraz zmianami prawnymi. Mogg liczy¢ na transfer wie-
dzy z sieci w postaci webinaréw, warsztatow czy forma-
téw wewnetrznych takich jak “Kejsownia”, podczas ktorej
omawiane s3 wybrane aspekty pracy posrednika w obro-
cie nieruchomosciami na zasadzie wymiany do$wiadczen
i najlepszych praktyk.

Tworzymy Srodowisko, ktore wspiera agentéow do ciggle-
go doskonalenia swoich umiejetnosci oraz wiedzy. Oprdocz
szkolen, dostarczamy biezaca wiedze na temat sytuacji ryn-
kowej w postaci rynkowych raportéw, komentarzy. Dzie-

;)“ wywiad

rozmawia Artur Osak

ki temu jesteSmy Partnerem klientéw wspierajagcym w kwe-
stii podejmowania przez niego decyzji o sprzedazy czy kupnie
nieruchomosci.

Jak wyglada proces rekrutacji agentéw w Waszej firmie?
Na jakie cechy i umiejetnos$ci zwracacie szczegélng uwa-
ge przy rekrutacji?

Naszym celem jest zatrudnianie oséb, ktére przede wszyst-
kim wykazuja sie okreslong postawa, podzielaja nasze war-
tosci i podejscie do pracy. Poszukujemy 0séb z proaktywnym
podejsciem do pojawiajgcych sie trudnosci, otwartoscig, em-
patia, i przedsiebiorczym podej$ciem.

Nasi agenci to osoby ambitne, ktore chca sie rozwijac i nie
boja sie wyzwan. Kluczowe znaczenie majg dla nas umiejet-
nosci interpersonalne - nasi agenci muszg potrafi¢ budowac
relacje, wstuchiwac sie w potrzeby klientéw i skutecznie ne-
gocjowac. Cenimy osoby, ktdre potrafiag dziata¢ z wlasnej ini-
cjatywy, poszukuja nowych rozwigzan i sa gotowe na podej-
mowanie decyzji i brania za nie odpowiedzialnos$ci. Ale przede
wszystkim w obliczu trudnosci przed jaka staje klient - po-
trafig zachowac bezstronnos$¢ i doradzi¢ w tym, co dla klien-
ta najwazniejsze.

W rekrutacji zwracamy uwage na osoby z doswiadczeniem
w pracy na wynikach i z determinacja do osiggania sukce-
s6w. I, co wazne dziatamy zgodnie z najwyzszymi standar-
dami etycznymi. Poszukujemy os6b, ktdre szanuja te warto-
$ci i sg gotowe reprezentowac je w kontaktach z klientami. p
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Eksperci JLL przedstawiaja
kluczowe czynniki ksztattujace
rynek mieszkaniowy

w ostatnich 20 latach

Eksperci JLL wskazuja, Ze na przestrzeni
ostatnich 20 lat rynek mieszkaniowy w Polsce
byt ksztattowany przez kilka kluczowych
czynnikéw. Zmiany demograficzne, takie jak
migracja do miast i starzenie sie spoteczenstwa,
miaty znaczacy wptyw na strukture popytu

na mieszkania. Polityka mieszkaniowa, w tym
programy rzagdowe wspierajgce budownictwo
mieszkaniowe, takze odegraty istotna role.

W ostatnich latach zauwazalny jest wzrost
Znaczenia inwestorow zagranicznych oraz
wzrost roli najmu jako alternatywy dla
wiasnosci. Dodatkowo, dynamiczny rozwoéj
technologii budowlanych i cyfryzacja proceséw
sprzedazowych wptywaja na efektywnosc rynku
mieszkaniowego.

Jakie zasady etyki zawodowej sa kluczowe w pracy
agent6éw? Jak s3 one egzekwowane w praktyce?

Zasady etyki zawodowej stanowig fundament naszej dzia-
falnos$ci. Dlatego nasi agenci sa zobowigzani do dziatania
W sposdb przejrzysty, dostarczajac klientom pelnej i rze-
telnej informacji zar6wno w zakresie oferowanej przez
nas ustugi oraz na kazdym etapie transakcji. To oznacza,
ze kazdy Kklient jest informowany o wszystkich istotnych
aspektach zwigzanych z procesem sprzedazy czy wynaj-
mu nieruchomosci, a wszelkie ewentualne ryzyka sa oma-
wiane otwarcie.

Szanujemy prywatnos$¢ naszych klientéw i dbamy o to, aby
wszelkie informacje, ktére s3 nam powierzone, byty chro-
nione. Dane osobowe oraz informacje dotyczace transakcji
sg przechowywane w sposob bezpieczny, a dostep do nich
majg wylgcznie osoby uprawnione.

10

Zachecamy naszych klientéw do dzielenia sie opiniami na
temat wspolpracy z naszymi agentami. Dzieki temu mo-
zemy szybko reagowac na ewentualne nieprawidtowosci
i dba¢ o ciagle podnoszenie jako$ci naszych ustug.

Jakie mechanizmy wprowadzacie, aby zapewnié bez-
pieczenistwo prawne i finansowe transakcji dla klien-
tow?

Nasi agenci regularnie uczestnicza w szkoleniach dotycza-
cych najnowszych przepiséw prawnych i regulacji finan-
sowych zwigzanych z rynkiem nieruchomosci. To pozwa-
la im na biezaco aktualizowac swoja wiedze i $wiadczy¢
ustugi na najwyzszym poziomie, z pelnym uwzglednie-
niem obowigzujgcych standardéw. Kazda transakcja kup-
na-sprzedazy nieruchomosci finalizowana jest w obecno-
$ci notariusza, ktory czuwa nad zgodnoscig dokumentéw
Z przepisami prawa i zapewnia prawidlowy przebieg czyn-
nosci prawnych. Notariusz jest gwarantem, ze wszelkie
umowy s3 sporzadzane zgodnie z obowigzujacymi prze-
pisami i sg bezpieczne dla obu stron transakcji.

Stawiamy takze na transparentno$¢ i edukacje klienta,
dostarczajac pelnej informacji o kazdym etapie procesu
oraz wyjasniajac wszelkie zawitosci prawne i finansowe.
Klienci sg informowani o swoich prawach i obowigzkach,
a takze o potencjalnych ryzykach zwiazanych z transakcja.

Jak agenci Freedom Nieruchomosci dostosowuja swo-
je podejscie do indywidualnych potrzeb i oczekiwan
klientéw poszukujacych, sprzedajacych czy wynajmu-
jacych nieruchomosci?

Stawiamy na indywidualne podejscie do kazdego klien-
ta, niezaleznie od tego, czy jest on zainteresowany zaku-
pem, sprzedaza czy wynajmem nieruchomosci. Nasi agenci
doskonale rozumiejg, Zze kazda sytuacja jest inna, dlate-
go podstawa ich pracy jest uwazne stuchanie i doglebna
analiza potrzeb oraz oczekiwan klientéw. To pozwala na
dopasowanie strategii dzialania do specyficznych wyma-
gan, co przeklada sie na skutecznos$c i satysfakcje. Pierw-
szym krokiem w pracy z klientem jest rozmowa, w Kktorej
agenci starannie analizuja jego potrzeby. Czy klient szu-
ka nieruchomosci do zamieszkania, inwestycji czy wynaj-
mu? Jakie s3 jego priorytety, takie jak lokalizacja, budzet,
metraz, czy dodatkowe udogodnienia?

Na podstawie zebranych informacji, agenci przygotowu-

ja spersonalizowana oferte, ktora jest Scisle dopasowana
do preferencji klienta. Agenci Freedom Nieruchomosci nie

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 3 KW./2024
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przedstawiaja przypadkowych propozycji — kazda nieru-
chomos¢ czy strategia sprzedazy jest starannie dobrana,
aby spelniala wymagania klienta, co pozwala oszczedzi¢
czas i przyspieszy¢ proces. Jesli klient zmienia swoje pre-
ferencje lub pojawiaja sie nowe okolicznosci, nasi agen-
ci szybko dostosowuja swoje dzialania. Przykladowo, dla
sprzedajacych nieruchomo$¢ mozemy zmienic strategie
marketingowa, a dla poszukujacych dostosowaé kryteria
wyszukiwania, aby znaleZ¢ idealng oferte. Prowadzimy
klientow przez caty proces - od wstepnych konsultacji,
przez negocjacje, az po finalizacje transakcji. Posrednicy
sg dostepni na kazdym etapie procesu do wyjasniania wat-
pliwosci, doradzania i wspierania w podejmowaniu decyzji.

Czy mozecie podzieli¢ si¢ przykladami sytuacji, w kt6-
rych Wasze podejscie do standardéw pracy znaczaco
wplyneto na pozytywne doswiadczenia klientow?

Mamy wiele takich historii - od nieruchomosci, kt6-
re uznawane byly za niesprzedawalne po nieruchomo-
$ci, ktore sprzedawaty sie w jeden dzien od momentu ich
ogloszenia. Najczesciej te historie dotycza zamkniecia ca-
lego procesu, od wystawienia oferty po wizyte w kancela-
rii notarialnej, w zaledwie kilka dni. Nie byloby to mozli-
we, gdyby nie niezwykle zaangazowanie naszych agentow.

Jakie metody zbierania opinii od klientéw stosujecie,
aby monitorowac¢ i poprawia¢ jako$¢ ustug? Jakie byly
najbardziej warto$ciowe uwagi, ktore otrzymaliscie od
klientéw?

Zawsze zachecamy klientéw do wystawiania referencji
i wyrazania opinii, zar6wno osobiscie, jak i we wszystkich
przestrzeniach wirtualnych, w ktérych nas mozna znalez¢:
na naszej stronie internetowej, wizytowkach Google, fan-
page’u Freedom Nieruchomosci czy platformie GoWork.
Mozliwosci jest naprawde wiele.

Obecnie pracujemy nad wlasnym systemem oceny jako-
$ci pracy naszych agentow, ktéry bedzie Scisle powigza-
ny z CRM a jednocze$nie bedzie stanowil cenne zZrédio
oceny wiarygodnosci wizerunku naszego agenta na na-
szej stronie.

W jaki sposob nowoczesne technologie wspieraja
agentéw w codziennej pracy i jak przeklada sie to na

korzysci dla klientéw?

Moéwienie o technologii jest o tyle zagadkowe, ze z jed-
nej strony jesteSmy nig przesigknieci na kazdym kroku,
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z drugiej strony kryje w sobie tyle niedopowiedzen, ze nie
jest oczywiste, co tak naprawde nam daje.

Osobiscie lubie mysle¢ o technologii w kontekscie meta-
fory ,,co$ podane na tacy”. Bo tak naprawde chodzi tu o
rezultat, jaki jesteSmy w stanie uzyskaé dzieki techno-
logiom informacyjnym (chmura), telekomunikacyjnym
(5G, Wi-Fi), budowlanym (prefabrykacja, modelowanie,
analiza danych) czy Al (asystenci gtosowi, systemy reko-
mendacji, analiza danych, tworzenie tresci itp.).

Bazujac na tym, jesli agent nieruchomosci nie musi recz-
nie dodawac oferty na portal, tylko wprowadza ja do sys-
temu i jednym kliknieciem oferta pojawia sie na wszyst-
kich dostepnych serwisach - to optymalizuje swojg prace.

Gdy skanuje dokument i wprowadza go do systemu, a ten
na podstawie zeskanowanej tre$ci sam uzupeinia braku-
jace pola i do tego tworzy opis nieruchomosci, to agent
moze uzyskany czas przeznaczy¢ na kontakt z klientem.

Kiedy fotografujemy nieruchomos¢ i jednoczesnie tworzo-
ny jest tzw. wirtualny spacer, to méwimy o rozwiazaniu,
ktore pozwala potencjalnym nabywcom na zwiedzanie nie-
ruchomosci zdalnie. )

Deweloperzy

w Il kwartale br.
oddali mniej mieszkan
niz w ubiegtym

W Il kwartale 2023 r. deweloperzy oddali
tacznie 38,5 tys. mieszkan, co stanowi spadek

0 7,2 proc. w poréwnaniu do analogicznego
okresu roku poprzedniego. Gtéwne przyczyny
tego spadku to rosngce koszty materiatow
budowlanych, ktére wzrosty o okoto 15 proc.
rdr, oraz problemy z dostepnoscig gruntéw, co
spowalnia realizacje nowych projektéw. Pomimo
spadku liczby oddanych mieszkan, popyt na
rynku nadal utrzymuje sie na wysokim poziomie,
co prowadzi do dalszego wzrostu cen mieszkan.
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I oczywiscie caly system analizy danych. Na przyktad
w trybie rzeczywistym zbieranie danych na temat ogla-
dalnosci oferty, zapytan ze wszystkich serwiséw, ich ob-
rébka i prezentacja w postaci raportow, ktore jednoczesnie
zawieraja elementy rekomendacji: ktdra oferta wymaga ko-
rekty ceny, pozycjonowania etc. Dzieki temu, kiedy klient
otrzymuje od agenta informacje o koniecznosci dziatania
na ofercie, jest ona oparta o dane, a nie przypuszczenia,
czy - jak to czesto bywa - bezradnos$¢ agenta.

A co przed nami? Wyobrazmy sobie, ze klient poszukujg-
cy nieruchomosci rozmawia z agentem, méwiac o swoich
potrzebach i preferencjach, a w tym samym czasie system
tworzy zapytanie i dopasowuje baze ofert nieruchomosci
do potrzeb klienta. Po zakonczeniu rozmowy poszukuja-
cy moze automatycznie otrzymac wiadomos¢ z przyktada-
mi ofert, ktore pasuja do jego oczekiwan. To jest rozwig-
zanie, ktore skraca proces poszukiwania nieruchomosci o
lata $wietlne.

Jakie macie plany na dalsze podnoszenie standardéw
pracy agentéw? Czy planujecie wprowadzenie nowych
ushug lub rozwigzan?

JesteSmy w trakcie wdrazania wlasnego
systemu CRM, ktdry kompleksowo zabez-
pieczy proces obstugi klienta i finalizacji
transakcji. Freedom Origo, bo tak bedzie sie
nazywat system, to z jednej strony klasycz-
ny CRM, oferujacy rozwigzania pozwalajg-
ce na wprowadzenie oferty, dokumentéw,
danych i ich eksport na portale. Z drugiej
strony, to prawdziwy przelom w naszej do-
tychczasowej praktyce pracy. Wszystko za
sprawg trzech nowych technologii.

Po pierwsze, modutu ,,mobile”, ktéry od-
powiada za automatyczne budowanie bazy
klientéw poszukujacych, dzieki §ledzeniu
polaczen, a nastepnie przetwarzaniu da-
nych i tworzeniu lejkéw ofert odpowiada-
jacych poszukiwaniom.

Po drugie, modutu ,,cold call”, ktéry jest
agregatem wszystkich ofert na rynku (za-
réwno prywatnych, jak i komercyjnych),
co umozliwia dostep do catej bazy z moz-
liwos$cig analizy cen i konkurencyjnosci. To
ogromna przewaga dla agenta, ktéry jest
w stanie dostarczy¢ kompleksowa ustuge.
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Po trzecie, modutu analitycznego, ktéry odpowiada za
zbieranie danych statystycznych dotyczacych atrakcyjno-
Sci oferty (liczba wyswietlen, kliknieé, zapytan itp.) oraz
rekomendacje strategii sprzedazy. Dzieki temu dzialania
agenta sg oparte nie tylko na biezacym wgladzie w rynek
i doswiadczeniu, ale takze na danych, ktére zawsze powin-
ny by¢ elementem podejmowanych decyzji.

To wszystko daje agentowi ogromna przewage, poniewaz
maj3ac dostep do pelnej oferty na rynku oraz bazy kupuja-
cych, jest w stanie skutecznie sfinalizowa¢ transakcje i by¢
rzetelnym partnerem dla klienta.

Dopelnieniem systemu jest aplikacja FreedomGo. Jest ona
prosta w obstudze i intuicyjna, a jej wdrozenie wprowadzi
komunikacje wewnetrzng Freedom na wyzszy poziom. Po-
zwoli na rezygnacje z zewnetrznych komunikatordw, loka-
lizujgc calag wymiane informacji w jednym miejscu. Dzieki
temu mozna mie¢ pewnos$¢, ze zadna wiadomo$¢ ani infor-
macja nie zostanie pominieta. Uwalnia to takZe czas agen-
téw, ktorzy nie musza juz sprawdzac wielu przestrzeni ko-
munikacyjnych. ([
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Mamy nadzieje, ze okres wysokich stop wkrotce minie. Nawet jezeli nie be-
dzie zadnego rzagdowego programu wsparcia to rynek i tak obudzi sie z lek-
kiej hibernacji gdzies mniej wiecej w 2026 r. - uwaza Waldemar Wasiluk,
wiceprezes Victoria Dom. Z jakimi wyzwaniami muszg si¢ mierzy¢ dewe-
loperzy, jakich mieszkan szukaja klienci w Polsce i za granica. Jakie plany

rozwoju ma Victoria Dom?

Rynek od dluzszego czasu czeka na informacje o wa-
runkach i terminie uruchomienia nowego programu
rzadowego wspierajacego zakup mieszkania. Dewe-
loperzy przygotowujac sie do zwiekszonego popytu
uruchomili wiele nowych projektow. Klienci wstrzy-
muja sie jednak z zakupem czekajac na wsparcie,
czy slusznie, czy nie jest to jednak dobry moment na
decyzje zakupowq?

WALDEMAR WASILUK: Na kupowanie mieszkania zawsze
jest dobry moment. Szczegdlnie, ze w ciggu ostatnich
kilkunastu lat obserwujemy dlugoterminowa tendencje
wzrostu wartosci nieruchomosci. Zyjemy jednoczeénie
w czasach zmiany wielu parametréw technicznych bu-
dynkow, bedacych konsekwencja transformacji, zréwno-
wazonego rozwoju, kwestii sSrodowiskowych czy nowych
dyrektyw unijnych w zakresie budownictwa mieszkanio-
wego. Wplywac beda one na dalszy, systematyczny wzrost
kosztow inwestycji deweloperskich. Czynnikiem nape-
dzajacym wzrost cen mieszkan jest réwniez ograniczona
podaz gruntéw, ale takze spowolnienie procedur admini-
stracyjnych. Bije to bowiem w deweloperéw kosmicznymi
kosztami finansowymi utrzymywania tych nieruchomosci
na swoim bilansie. Te wszystkie elementy powoduja, Ze
budowy po prostu sa drogie i pewnie beda jeszcze droz-
sze. Zmusza nas do tego otoczenie techniczne i otoczenie
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;)“ wywiad

rozmawia Mariusz Skowronek

legislacyjne. W efekcie bedziemy musieli akceptowaé ro-
snace ceny nieruchomosci. Natomiast przed uruchomie-
niem jakiegokolwiek programu, kiedy mamy do czynienia
Z mniejszym popytem na rynku, jest wieksza wola dewe-
loperéw do zaoferowania klientom korzystniejszych wa-
runkow zakupu. To powoduje, Ze teraz jak najbardziej jest
bardzo dobry moment do zakupu nieruchomosci.

Czy aspekt programéw rzadowych Victoria Dom bierze
po uwage podczas planowania inwestycji, co ewentual -
nie innego jest wazne. Czy programy rzadowe sa wazne
dla VD?

Przedmiotem wsparcia rzadowego najczesciej s3 miesz-
kania w segmencie popularnym. Tak bylo w poprzednich
odstonach. Natomiast trzeba podkresli¢, Ze to sa programy
wsparcia dla nabywcdw, a nie programy wsparcia dewe-
loperéw, co jest mylone bardzo czesto w przestrzeni me-
dialnej. Dotychczasowe programy takie jak ,Rodzina na
Swoim”, ,, Mieszkanie dla mtodych” czy ,,Bezpieczny Kre-
dyt 2%”, oczywiscie bardzo dobrze wspieraly olbrzymia
rzesze nabywcow w kupnie swojego wlasnego mieszkania.
Te programy sg bardzo istotne i wazne. Przyspieszaja po-
pyt hamowany przez bardzo wysokie koszty finansowa-
nia zakupu nieruchomosci. Inflacja jednak spowodowata
wzrost cen, ale réwniez wzrost cen kosztu pieniagdza p
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za ktore sie te nieruchomosci kupuje. Ten koszt pienigdza
dzisiaj jest ponadnormatywny i na najwyzszym poziomie
od ostatnich ponad dziesieciu lat a co za tym idzie koszt
kredytow hipotecznych jest na poziomie jakiego nie ob-
serwowali$my przez bardzo dtugi okres. Sredni kredyt na
stalg stope procentowa jest obecnie w granicach 8%. To
powoduje, Ze rynek nieruchomos$ciowy pozostaje troche
W zawieszeniu. Program wprowadzony w zeszlym roku,
ktdry obnizyt koszty finansowych bardzo dobrze wptynat
na rynek. Tego dokladnie szukali klienci. Przy wigkszym
popycie odbily troche ceny zdolowane przez wczesniejszy
brak mozliwosci przeniesienia czesci kosztéw budownic-
twa budowy na Kklientéw. OczywiScie s3 momenty kiedy
deweloperzy zarabiaja troche wiecej i majg lepsze wyniki
finansowe. W dluzszej perspektywie jest to jednak nor-
malny biznes z latami lepszymi i gorszymi. Natomiast
wszystkie programy wsparcia zwiekszajace dostepnosé
mieszkan s3 bardzo pozadane przez nabywcow.

Jak Pana zdaniem bedzie uksztaltowal sie popyt na
mieszkania w kolejnych miesigcach w relacji do oferty
dostepnej na rynku?

BIK: O 51,8 proc. wzrosta
wartos$¢ zapytan o kredyty
mieszkaniowe w czerwcu 2024 .

Biuro Informacji Kredytowej podato, ze w
czerwcu 2024 r. wartos¢ zapytan o kredyty
mieszkaniowe wzrosta o 51,8 proc. w
poréwnaniu do czerwca 2023 r. Wzrost ten
jest czesSciowo wynikiem ozywienia na rynku
mieszkaniowym po okresie spowolnienia
spowodowanego pandemia. Srednia wartos¢
whioskowanego kredytu wyniosta 350 tys.

zt, co oznacza wzrost o 5 proc. rdr. Wzrost
liczby zapytan o kredyty mieszkaniowe moze
réwniez wskazywac na rosnace zainteresowanie
zakupem mieszkan wsréd mtodych oséb, ktére
decyduja sie na zakup swojego pierwszego
mieszkania.
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Podaz generalnie nie nadaza za popytem. Po bardzo duzej
sprzedazy jaka osiggneliSmy na rynku w trzecim i czwar-
tym kwartale zeszlego roku, po prostu nie mieliSmy przy-
gotowanej wystarczajacej puli nowych projektéw. Dzisiaj
uzupelniamy oferte odpowiadajgc na potrzeby rynkowe.
Przy okresowo nizszej sprzedazy oferta sie powoli odbu-
dowuje. Nie traktowalbym tego jako wprowadzanie pro-
duktéw pod przyszly program wsparcia, tylko uzupelnia-
nie tego co nie bylo dostepne. Osiggamy w ten sposdb
poziom réwnowagi. Warto podkresli¢, ze to bardzo dlugie
procesy administracyjne spowalniajag mozliwo$¢ wpro-
wadzania na rynek nowych mieszkan i winduja bardzo
mocno ceny w sytuacji pojawiajacego sie nagle duzego
popytu. Dla przykladu Sredni okres sprzedazy aktualnej
oferty w Warszawie to sg cztery kwartaly, a budynki bu-
duje sie mniej wiecej okoto 6 do 7 kwartatow.

Podaz deweloperow bedzie rosta, roénie liczba PNB,
jakie s3 plany inwestycyjne w Polsce Victoria Dom?

Dlugi czas pracowali$my na to zeby mie¢ mozliwos¢ wej-
$cia na aktualny poziom sprzedazy okoto 2000 mieszkan
rocznie. Mamy bardzo ciekawy bank ziemi, na ktérym
mozemy budowaé. Cze$¢ tego banku dzisiaj jest uru-
chomiona, cze$¢ czeka na kolejne projekty, a czes¢ jest
w przygotowaniu. W Warszawie, Krakowie i w Tréjmie-
$cie bedziemy mieli z pewnos$cia co sprzedawac przez na-
stepne lata. Jezeli bedzie to bardziej dynamiczna sprze-
daz to bedziemy bardziej dynamicznie szuka¢ nowych
projektow. Mamy mozliwo$¢ rozwija¢ sie w aktualnych
lokalizacjach. Przygotowujemy tez kilka premier w ciggu
najblizszych kwartaléw. Bedziemy mieli ciekawg oferte
zawsze do zaproponowania naszym klientom.

Po dlugim okresie wzrostu w ostatnim czasie ceny

mieszkan wyhamowaly. Jak przewiduje Pan dalszy
rozwoéj w tym zakresie, czy mozna liczy¢ na spadek
cen?

Dzisiejszy wzrost cen jest taka toczaca sie kula. Uwzgled-
niajac zmieniajace sie warunki techniczne budynkdw,
uwarunkowania formalno-prawne, poziom cen bedzie
caly czas szedt w gére. Pamietam 10 lat temu mieszka-
nia na Biatotece sprzedawali$my po 5,9 -6,1 tys. z}. Dzi-
siaj takie same mieszkania kosztuja ponad 2 razy wie-
cej. Inflacja cen mieszkan w perspektywie ostatnich 10
lat wyniosta okolo 100%. JesteSmy takze krajem gdzie
coraz wiecej cudzoziemcow chce sie osiedla¢. Warszawa
wpisuje sie w taka definicje dynamicznej stolicy euro-
pejskiej, bardzo dobrej gospodarki, bezpiecznego miejsca
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do zycia. Cala Polska jest jednym z ciekawszych miejsc
w Europie, gwarantujacym bezpieczenstwo, rozbudowa-
ng infrastrukture i mozliwo$¢ rozwoju. To podbija po-
pyt. Miasta rozpychaja sie jednak coraz bardziej od cen-
trum. Na przedmiesciach mieszkania zawsze s3 tansze.
Dzisiaj nasza $rednia oferta w aglomeracji warszawskiej
na dalszych, ale dobrze skomunikowanych miejscach
jest w granicach okoto 13 tys. zl. W bardziej centralnych
miejscach jest okoto 17 tys. zt, a w samym centrum nie-
ruchomosci sprzedaja sie po 30 tys. zt. Poziom cen be-
dzie miatl jednak caly czas tendencje wzrostowg. Wszy-
scy oczekuja tez duzej transformacji Srodowiskowej, ale
nikt nie méwi o jej kosztach. Wszyscy chcieliby zeby byto
pieknie, zielono i bardzo ekologicznie. Natomiast musi-
my mie¢ §wiadomo$¢, ze za tym ida naprawde olbrzymie
koszty, ktdre bedziemy musieli ponosi¢ jako konsumen-
ci. Mieszkania beda bardziej energooszczedne, bedzie
wiecej rozwigzan dotyczacych mobilnosci rowerowej, ale
za to bedziemy musieli zaptacic.

Deweloperzy mierza sie z wysokimi kosztami budowy,
rosnacymi cenami gruntéw, bardzo dlugim procesem
administracyjnym. Co jest kluczowe, zeby mieszkania
staly sie bardziej dostepne dla klientéw?

Jezeli kto$ decyduje sie na zakup mieszkania troche poza
centrum Warszawy, w dobrze skomunikowanej lokaliza-
cji, to dzisiejszy poziom cenowy jest jednym z najnizszych
w calej Europie. Koszt okolo 13 tys. z! za metr kwadrato-
wy mieszkania to mniej wiecej 3 tys. €. Prawie nigdzie
w Europie nie mozna kupi¢ zadnego mieszkania w tej
cenie. Koszty budowy w Polsce sg znaczaco mniejsze niz
w Niemczech, Francji czy w Czechach i to powoduje, Ze
cena tych mieszkan jest na rozsadnym poziomie uwzgled-
niajac mozliwosci nabywcze przecietnego Kowalskiego.
Obecnie jedynym elementem ograniczajgcym mozliwosci
nabywcze dla wielu 0s6b sg wysokie stopy procentowe. Je-
zeli programy wsparcia zapewnia ulge osobom biorgcym
kredyty, to mieszkania beda znacznie bardziej dostep-
ne. Mamy jednoczes$nie nadzieje, ze okres wysokich stop
wkrétce minie. Nawet jezeli tego programu wsparcia nie
bedzie to rynek obudzi sie z takiej lekkiej hibernacji gdzies$
mniej wiecej w 2026 r. Czeka nas zatem ewentualnie jesz-
cze 1,5 roku mniejszego popytu.

Jakich mieszkan szukaja teraz Polacy, jakie nieru-
chomosci najszybciej sie sprzedaja? Na ile kuszace dla
klientéw s3 rozwiagzania ,,eko” chronigce Srodowisko
czy jednak gléwnym czynnikiem wyboru pozostaje cena
i lokalizacja?
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Na koniec czerwca w budowie
byto 827,8 tys. mieszkan,
0 2,6 proc. wiecej rdr

Z danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego
wynika, Ze na koniec czerwca 2024 r. w
budowie znajdowato sie 827,8 tys. mieszkan,
€0 oznacza wzrost o 2,6 proc. w poréwnaniu
do konca czerwca 2023 r. Najwiecej

nowych inwestycji realizowanych jest w
wojewddztwach mazowieckim, matopolskim
i Slaskim, ktore razem odpowiadajg za okoto
45 proc. wszystkich budowanych mieszkan.
Pomimo rosnacej liczby nowych inwestycji,
tempo ich realizacji jest czesto spowalniane
przez wydtuzone procedury administracyjne
oraz problemy z dostepnoscig materiatow
budowlanych.

Ludzie szukaja czego$ co spowoduje, ze jako$¢ ich zycia
bedzie lepsza. Mniej czasu bedg spedzaé w korkach, beda
mieli w poblizu calg infrastrukture miejskg. Dzisiaj War-
szawa to oferuje, bo jest sporo szkoél, duzo zieleni, dobra
komunikacja miejska. Z kazdego zakatka do$¢ fatwo moz-
na sie dosta¢ do centrum. Najwiekszy wolumen sprzedazy
zawsze jest w miejscach najbardziej dostepnych cenowo.

Victoria Dom jest jednym z najwiekszych dewelope-
réw mieszkaniowych dzialajacych na terenie aglome-
racji warszawskiej, systematycznie zwiekszajacym
swdj udzial w rynku. Swoja pozycje zaczelta budowaé
glownie od rozwoju na Bialolece, rozszerzajac zasieg
na pozostale czes$ci Warszawy. Jakie regiony stolicy sa
teraz najbardziej popularne wsréd kupujacy i z czego to
wynika?

Bialoleka zawsze byla popularnym miejscem i jedng z bar-
dziej dynamicznie rozwijajacych sie czeSci Warszawy.
Przez pewne oddalenie od centrum bylo tam bardzo tanio.
Dzisiaj Biatoleka ma rozwinieta infrastrukture. Rozbudo-
wa metra, ktora trafila na Targéwek powoduje ze bardzo
fatwo jest komunikacjg miejska wszedzie sie poruszaé. p
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Caly czas jest przystepna cenowo i pozostaje bardzo po-
pularng czescig Warszawy. Z kolei Ursus przechodzi duza
transformacje poprzez tworzenie nowych osiedli w opar-
ciu o stare poprzemystowe tereny. Sporo sie tam buduje.
Plany rozwoju metra w tamtym kierunku na pewno beda
sprzyja¢ dalszemu rozwojowi tej dzielnicy. Mamy Bemo-
wo wokot catej nowej linii metra, ktéra w tej chwili jest
w trakcie budowy i w perspektywie najblizszych 2,3 lat
bedzie gotowa. Wlochy zmieniajg sie z takiego terenu po-
przemystowego i magazynowego w dzielnice mieszkanio-
wa. Mocno niedoceniana byla Praga. Dzisiaj tez przechodzi
bardzo duza transformacje z wieloma przepieknie wyre-
montowanymi starymi kamienicami. Jest wiele miejsc
w Warszawie ktdre sie bardzo dobrze rozwijaja. W pew-
nym momencie, jako Warszawa, odpalimy tez z pewnoscia
inwestycje na terenie starych zaktadéw FSO. To olbrzymi
teren, ktory przyjmie milion metréw kwadratowych bu-
downictwa mieszkaniowego, galerii, nieruchomosci biu-
rowych i stanie sie kolejna duza i popularng dzielnica
Warszawy.

Trzeci z rzedu kwartat
spadku sprzedazy
u deweloperéw

Deweloperzy odnotowali trzeci z rzedu kwartat
spadku sprzedazy mieszkan. W Il kwartale
2024 r. sprzedano tacznie 28 tys. mieszkan, co
stanowi spadek o 12 proc. w poréwnaniu do

Il kwartatu 2023 r. Gtéwne przyczyny spadku
sprzedazy to rosnace ceny mieszkan oraz
trudniejszy dostep do kredytéw hipotecznych,
spowodowany zaostrzeniem polityki kredytowej
bankéw. Deweloperzy staraja sie przeciwdziatacé
spadkowi sprzedazy poprzez oferowanie
réznego rodzaju promocji i rabatéw, jednak
efekty tych dziatan sg ograniczone. Przewiduje
sie, ze sytuacja na rynku moze poprawic sie w
drugiej potowie 2024 r., jesli banki ztagodza
polityke kredytows i poprawi sie dostepnosé
kredytéw hipotecznych.
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A czego obecnie szukaja u dewelopera osoby kupujace
nieruchomosci na cele inwestycyjne, jakie lokalizacje
ich interesuja czy placa gléwnie gotéwka?

Klienci inwestycyjni chetniej wybierajg bardziej central-
nie potozone nieruchomosci. Dla nich, z punktu widze-
nia przyszlego wynajmu, bardzo waznym elementem
jest tatwy dojazd, ale takze cena i kompaktowos$¢ miesz-
kan. Jako Victoria Dom budujemy takie kompaktowe lo-
kale. One s3 p6zniej bardzo chetnie wynajmowane przez
studentéw, czy osoby czasowo przebywajace w Warsza-
wie. Nabywcy inwestycyjni najczesciej placa gotéwka
traktujac taka inwestycje jako $rednioterminowg. Po-
tem z reguly mieszkania sprzedaja na rynku wtérnym.
S3 to osoby wymagajace. Chca czesto duzo wiecej uzy-
skac niz jesteSmy w stanie im zaproponowac. Chcieliby
tylko zaptaci¢ bardzo malg cze$¢ na poczatku, a reszte
przy koncu, na co nie chcemy sie zgadzac¢. Tak dtugo jak
ceny sg stabilne albo lekko rosngce to rynek inwesto-
row indywidualnych bedzie bardzo dobrze prosperowat.
Poziom gotowki na kontach Polakéw z roku na rok sie
powieksza. Ludzie kupuja nieruchomosci, bo to jest naj-
bardziej oczywisty sposob lokowania swoich aktywow.

W jakim stopniu klienci decyduja si¢ na wykonczenie
pod klucz? Czy poza osobami kupujacymi mieszkanie
na wynajem, korzystaja z takiego rozwigzania takze
kupujacy na cele wlasne?

To jest kwestia pewnego standardu rynkowego. W Pol-
sce takim standardem jest mieszkanie w stanie dewelo-
perskim. Funkcjonuje bardzo duzo firm, ktdre zajmu-
ja sie tylko i wylacznie wykanczaniem mieszkan. Jako
Victoria Dom oferujemy taka opcje. Ona nigdy nie jest
tania, co jest zwigzane takze z zobowigzaniami wynika-
jacymi z rekojmi. Dlatego zbyt duzo tych mieszkan pod
klucz nie mamy. Nie jest to najbardziej popularna for-
muta. Wiekszo$¢ os6b urzadza mieszkania we wiasnym
zakresie. W Niemczech standard jest zupelnie inny. Tam
klient chce wej$¢ do kupionego gotowego mieszkania,
wstawi¢ swoje meble i mieszkaé.

Realizujecie projekty takze w Krakowie i przymier-
zacie si¢ do wejscia do Trojmiasta. Jakie sg réznice
pomiedzy tymi miastami w przygotowywanej ofercie
i oczekiwaniach klientow?

Zawsze widzimy specyfike lokalnego rynku. W Krakowie

sprzedaje sie raczej mieszkania, ktére sg bardziej za-
awansowane w budowie. Klienci tam sa troche bardziej

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 3 KW./2024




® morizon.pl (S gratka

Forbes

CZEKA NAS JESZCZE MAKSYMALNIE POETORA ROKU MNIEJSZEGO POPYTU

nieufni jezeli chodzi o kupowanie dziury w ziemi niz
klienci w Warszawie. Natomiast jest to bardzo dobrze
rozwijajacy sie rynek. Konczymy jedno duze osiedle na
prawie 800 mieszkan. Kolejne mamy w przygotowaniu.
Chcemy tam zagos$ci¢ na state. Same rdéznice dotycza-
ce potrzeb czy oczekiwan nabywcéw w poszczeg6lnych
aglomeracjach s3 natomiast bardzo znikome.

Grupa Victoria Dom rozwija dzialalno$¢ réwniez na
terenie Niemiec. Jak polski rynek mieszkaniowy
wypada na tle Europy, pod wzgledem cen, oferty, po-
trzeb klientow? Czym si¢ odrézniamy?

W Niemczech duza grupe klientow stanowig inwesto-
rzy, ktorzy kupuja mieszkanie na wynajem. Ta branza
dobrze sie rozwija. Sprzyjaja jej odpowiednie przepisy
prawne. Dla przykladu eksmisja osdb nie ptacacych jest
bardzo tatwa. W Polsce eksmisja takich osdb jest duzo
trudniejsza. Natomiast niemiecki klient jest bardzo po-
dobny do polskiego. Ma te same potrzeby. Chce miesz-
ka¢ w fajnym miejscu. Jednak jest tam troche drozej, ale
nie s3 to kosmiczne réznice. Srednie mieszkanie jakie
sprzedajemy w Berlinie w standardzie pod klucz kosz-
tuje okoto 7,5 tys. € za metr. To jest okolo 30 tys. zt za
metr, ale w wersji gotowej do zamieszkania. Zblizamy
sie powoli do sytuacji, w ktorej mieszkania w centrum
miasta w Warszawie kosztujg tyle samo co w Berlinie
czy w Brukseli.

TRAE
e
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Polacy coraz cze$ciej inwestuja w nieruchomosci za gra-
nicy, duza popularnoscia cieszy si¢ m.in. Hiszpania. Pla-
nujecie dalsza ekspansje zagraniczng takze poza rynkiem
niemieckim?

Nie mozemy by¢ wszedzie. Mamy dzisiaj duzo wyzwan roz-
wojowych w Polsce. Realizujemy projekty na rynku nie-
mieckim. Obszar do dalszego rozwoju naszej dziatalnosci
jest raczej ustabilizowany. Chcemy powiekszaé oferte na
obstugiwanych przez nas trzech gtéwnych rynkach w Pol-
sce i dwdch rynkach w Niemczech. W ciggu ostatnich 10
lat urosliSmy ponad dziesieciokrotnie. Sitg rzeczy jesteSmy
w trendzie mocno wzrostowym. Mamy jeszcze duzo wyzwan
i projektéw do zrobienia na tych dzisiejszych rynkach, a za 5
lat bedziemy patrzec¢ co dalej robic.

W jakim stopniu Polacy zainteresowani sg kupnem
mieszkan w Niemczech?

Mamy kilku klientoéw z Polski ktorzy zdecydowali sie zaku-
pi¢ mieszkania u nas. Nie stanowgq jakiego$ duzego udziatu,
ale sie pojawiaja. Pojedyncze osoby decyduja sie dywersyfi-
kowac swdj portfel nieruchomosci. Niektorzy chcg mie¢ wha-
sne mieszkanie, bo czesto bywaja w Niemczech. Powodéw
jest wiele. Poza tym mamy duzo interakcji z Polakami. Na
naszych budowach podwykonawcami s3 czesto polskie fir-
my. Generalnym wykonawcg w Lipsku jest réwniez polska
firma Chemobudowa. o

Y
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Od 1 sierpnia w Zycie weszly nowe przepisy prawa budowlanego, kto-
re W znaczacy sposob zmieniaja forme i zakres projektu budowlanego. Te
zmiany majq na celu uproszczenie procedur administracyjnych oraz zwiek-
szenie przejrzystosci i efektywnosci procesu budowlanego. Nowe wytycz-
ne jednoznacznie okreslajg, jakie elementy musza by¢ zawarte w projekcie
budowlanym, co zmniejsza liczbe dokumentéw wymaganych do uzyskania
pozwolenia na budowe. Dzigki lepszej koordynacji miedzy urzedami, proce-
dury administracyjne majq stac sie bardziej przyjazne dla inwestorow i de-

weloperow.

ANNA WALCZAK

Redaktor
Grupa Morizon-Gratka

OCHRONA UMOW
Z DEWELOPERAMI

0d lipca br. umowy z deweloperami w kazdym przypadku sg
objete ochrong Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego
(DFG). Celem tego funduszu jest zabezpieczenie srodkéw
nabywcow mieszkan na wypadek upadlosci dewelopera,
co zwieksza ich bezpieczenstwo finansowe. DFG zapewnia
zwrot $rodkéw wptaconych na rachunki powiernicze oraz
chroni nabywcéw przed ryzykiem niewywigzania sie dewe-
lopera z umowy. Nowe regulacje majq na celu zwiekszenie
transparentnosci oraz zaufania na rynku nieruchomosci, co
jest szczegdlnie istotne w obliczu rosnacej liczby transakeji
deweloperskich.
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NOWE DEFINICJE BUDYNKU
| BUDOWLI DO CELOW
PODATKOWYCH

0d poczatku nowego roku wejda w zycie nowe przepisy
wprowadzajace definicje budynku i budowli do celéw po-
datkowych, majace na celu uszczelnienie systemu podatko-
wego oraz wyeliminowanie niejasnosci prawnych. Zmiany
te wprowadzaja klarowne rozréznienie miedzy budynkami
a budowlami, co ma uprosci¢ Klasyfikacje podatkowa nieru-
chomosci. Wprowadzenie nowych kryteriéw oceny budyn-
kéw i budowli pozwoli na lepsze dostosowanie przepiséw
podatkowych do realiéw rynkowych i utatwi proces rozliczen
podatkowych zwigzanych z nieruchomosciami. )
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DYREKTYWA BUDYNKOWA | JEJ
WPLYW NA POLAKOW

Nowa dyrektywa budynkowa, ktéra wkroétce wejdzie w zy-
cie, wplynie na miliony wtascicieli nieruchomosci w Polsce.
Dyrektywa ma na celu zwiekszenie efektywnosci energetycz-
nej budynkow oraz promowanie zréwnowazonego rozwoju.
Wprowadzenie obowiazkowych standardéw energetycznych
dla nowych i istniejagcych budynkéw ma zacheca¢ do inwe-
stycji w ekologiczne technologie budowlane. Przepisy te majg
réwniez zwiekszy¢ swiadomos$¢ ekologiczng wsrod wihascicieli
nieruchomosci, promujac rozwigzania sprzyjajace ochronie
srodowiska.

REWOLUCJA NA PLACACH ZABAW

0d 1 sierpnia deweloperéw czekaja duze zmiany dotyczace
placéw zabaw. Nowe przepisy majg na celu poprawe bezpie-
czenistwa i jakoSci miejsc zabaw dla dzieci. Wprowadzenie

Co ze schronami
na osiedlach?

W obliczu rosngcych obaw o
bezpieczenstwo mieszkaricow, powraca
dyskusja na temat potrzeby budowy
schronéw na osiedlach mieszkaniowych.
Obecnie w Polsce brakuije regulacji
naktadajacych obowigzek budowy
schronéw w nowych inwestycjach
mieszkaniowych. W niektorych krajach
europejskich, takich jak Szwajcaria czy
Finlandia, schrony s3 standardem w
budynkach mieszkalnych. Eksperci sugeruja,
ze wprowadzenie takich regulacji w Polsce
mogtoby znaczaco podnies¢ koszty budowy,
ale jednoczesnie zwiekszy¢ poczucie
bezpieczeristwa wsrdd mieszkancow.

nowych standardéw bezpieczenstwa dla urzadzen na placach
zabaw oraz obowiazek regularnych przegladéw i konserwacji
urzadzen majg zapewni¢ dzieciom bezpieczne i przyjazne wa-
runki do zabawy. Przepisy te obejmuja réwniez zapewnienie
dostepnosci placow zabaw dla dzieci z r6znymi potrzebami,
co ma na celu tworzenie bardziej inkluzywnych przestrzeni
publicznych.

SEJM ODRZUCIt PROJEKT USTAWY
ANTYFLIPPERSKIEJ - CO DALEJ?

Sejm odrzucit projekt ustawy antyflipperskiej, co budzi pyta-
nia o dalsze losy regulacji majacych na celu ograniczenie spe-
kulacji na rynku nieruchomosci. Odrzucenie projektu oznacza,
Ze na razie nie zostang wprowadzone przepisy majace na celu
przeciwdziatanie szybkim odsprzedazom mieszkan z duzym
zyskiem. Dyskusje na temat regulacji antyflipperskich nadal
trwaja, a ich przysztos$¢ pozostaje niepewna. Decyzja ta wply-
wa na stabilno$¢ rynku nieruchomosci, ktéry nadal boryka
sie z problemem wysokich cen mieszkan i spekulacji. ([
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Najmlodsze pokolenie wchodzace wlasnie w doroslosc coraz czesciej wy-
biera najem mieszkania zamiast jego zakup. Mlodzi nie chca sie wigzac
kredytem hipotecznym na kilkadziesiat lat. Jednak dla starszej generacji
wlasnos¢ nadal daje poczucie bezpieczenstwa i stabilizacji.

MILLENIALSI KONTRA
POKOLENIE Z - KIM SA?

Pokolenie z socjologicznego punktu widzenia to grupa osob
w zblizonym wieku, majgcych podobne postawy i hierar-
chie wartosci, wyksztalcone poprzez wspélne przezycia
i doswiadczenia.

Wspélczesny podzial na generacje, wygladaja nastepujaco:
+ baby boomers, czyli ludzie urodzeni w latach 1946-1964;
+ pokolenie X - osoby urodzone w latach 1965-1980;

+ Millenialsi albo generacja Y, czyli osoby urodzeni w latach
1981-1996;

+ pokolenie Z - urodzeni w latach 1995-2012.

Zatem milenialsi to osoby, ktére w 2024 r. maja od 43 do 28
lat. Nie pamietaja oni czaséw PRL-u i ograniczen zwigza-
nych z tym okresem. Milenialsi byli Swiadkami kluczowych
przemian gospodarczych i technologicznych w Polsce i na
Swiecie. Obserwowali rozwdj gospodarki wolnorynkowej,
przystapienie Polski do Unii Europejskiej i otwarcie na-
szego kraju na Zachdd, powstanie internetu oraz gier wi-
deo. Wychowali sie¢ w przeswiadczeniu, ze sami decyduja
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ARTUR OSAK

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

o swoim losie, stad maja wysokie mniemanie o wlasnej
wyjatkowosci i posiadanych umiejetnosciach. Pokolenie
Millenialséw, nie chce pracowac¢ tak ciezko, jak ich rodzice,
w wiekszos$ci przedktadajg jakos¢ zycia i doswiadczenia niz
posiadanie rzeczy.

Generacja Z to mioda cze$¢ spoteczenstwa, ktdra dopiero
rozpoczyna doroste zycie i kariery zawodowe. W 2024 1.
maja od 29 do 12 lat. Jest to pierwsze pokolenie repre-
zentujace w pelni scyfryzowane spoleczenstwo. Zetki nie
znaja Swiata bez internetu i mediéw spotecznosciowych.
Co ciekawe, pokolenie Z jest bardziej konserwatywne niz
Millenialsi. Wyrézniaja sie mniejsza sktonnos$cig do ryzyka
i pragmatyzmem. Ich decyzje zakupowe sa zwykle dobrze
przemyslane.

MIESZKANIA NA WYNAJEM
VS. ZAKUP

Z danych Grupy Morizon Gratka wynika, ze Millenialsi
stanowig ok. 44 proc. wszystkich poszukujgcych nieru-
chomosci, natomiast Pokolenie Z - ok. 10 proc. Zatem obie
te grupy lacznie to ponad potowa potencjalnych kupcow
przegladajacych ogloszenia. Oczywiscie znacznie wieksza
szanse na zakup wlasnego mieszkania majg Millenialsi, jed-
nak nie zawsze chcg oni od razu zaciggac¢ kredyt. Dlaczego?
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Wiekszo$¢ przedstawicieli obu pokolen z re-
zerwa podchodzi do zakupu nieruchomosci na
kredyt. Takie zobowigzanie trwa $rednio 25
lat, czyli dtuzej niz do tej pory przepracowali.
Mtodzi ludzie obawiajg sie zaciggac zobowia-
zania na tak dlugi czas, poniewaz nie sg pew-
ni, co beda robic i gdzie pracowac za 5-10 lat
i czy bedzie ich sta¢ na sptate rat. Niepewnos$¢
te zwieksza niespokojna sytuacja na Swiecie.

Mtodzi ludzi nie
chcq obcigza¢
sie kredytem

hipotecznym juz

na starcie

w doroste zycie,

odchodza na swoje, ale dalej mieszkaja z ro-
dzicami. Zaciagniecie wieloletniego kre-
dytu, postrzegajqa, jako przystowiowa kule
u nogi. Dopdki nie majg dzieci wolg, prze-
znaczaé pieniagdze na wakacje, podrdze,
samorozwdj niz zbiera¢ na wktad wilasny.
Ponadto majq wysokie wymagania wobec
przyszlego lokum. Powinno ono by¢ ener-
gooszczedne, przestronne i funkcjonalne, na

Cho¢ w naszym kraju bezrobocie jest stosun- poniewaz tyle, aby swobodnie mozna bylo w nim pra-
kowo niewielkie, to nikt nie daje gwarancji, p rzysz{() $éich cowac i odpoczywac.

co sie wydarzy za kilka lat. Z tej perspektywy . .

wynajem mieszkania jawi sie jako bezpiecz- zdaniem J est Wielu miodych preferuje prace zdalng, ktéra
niejsza alternatywa, cho¢ w efekcie znacznie niepewna. umozliwia im podrézowanie po $wiecie i zdo-

drozsza. Tutaj sprawa braku pieniedzy wydaje
sie prostsza - jesli rodziny nie bedzie sta¢ na aktualne lokum,
przeniesie sie do taniszego.

Zakup mieszkania wymaga duzych nakladéw finansowych -
trzeba wptaci¢ wktad wlasny, podatek i takse notarialng. Do
tego dochodzi koszt wyposazenia domu albo mieszkania. Na
wilasne przyjemnosci moze nie wystarczy¢. Z tego powodu
wielu ludzi decyduje sie na najem, a oszczednosci wydajg na
wakacje, podr6ze albo inne rozrywki.

Kolejna kwestig, ktorg rozwazaja Millenialsi i Pokolenie Z
jest przeprowadzka zwigzana ze zmiang pracodawcy. Te ge-
neracja znacznie latwiej niz ich rodzice podejmuje decyzje
o zakonczeniu wspolpracy, jak tylko co$ im nie odpowiada.
Nie obawiajq sie tez wyjazdu za granice w poszukiwaniu
pracy. Mieszkanie na wtasno$¢ moze by¢ w takim wypadku
ciezarem, poniewaz w wiekszosci przypadkow trudno jest
je szybko spieniezy¢, aby splaci¢ kredyt. Z kolei pozosta-
wienie lokalu i wynajmowanie go, wigZe sie z obowigzkami,
np. oplacaniem czynszu do administracji, reagowaniem na
usterki w mieszkaniu itp.

Cecha mtodych pokolen jest mniejsze parcie na posiadanie,
a wieksze skupienie uwagi na doswiadczeniach. Oznacza
to, ze wielu z nich nie czuje potrzeby kupowania wlasnego
mieszkania ani gromadzenia przedmiotow. Jesli maja taka
mozliwos¢ wolg mieszkad, jak najdtuzej sie da z rodzicami.
Jest to wygodne i oszczedne rozwigzanie.

MILLENIALSI | POKOLENIE Z
- NA RYNKU NIERUCHOMOSCIOWY

Mtodzi ludzie coraz czesciej po osiagnieciu dorostosci nie
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bywanie nowych doswiadczen. Z tych powo-
déw wola wynajmowac¢ mieszkanie, ktére mogg niemalze
w kazdej chwili zmienic.

Oczywiscie powyzsze dylematy nie dotycza kazdego mlode-
go czlowieka z pokolenia Z albo Y. Podejscie do posiadania
wlasnego mieszkania, finanséw i priorytetéw w duzej mierze
zalezg do wychowania i $rodowiska.

PREFERENCJE ZAKUPOWE

Preferencje mieszkaniowe podlegaja cigglym transformacjom
Z uwagi na zmieniajace sie trendy i sytuacje gospodarcza
oraz rozwoj technologii. Dla nowego pokolenia lokalizacja
i cena nie s3 juz najwazniejszymi kryteriami. Miodzi ludzie
chca mieszkaé w nowoczesnych i ekologicznych budynkach
z udogodnieniami typu smart home.

- Nowe pokolenie oczekuje od deweloperéw mieszkan prze-
stronnych i fatwo adaptujacych sie do ich potrzeb.

+ Mlodzi ludzie chca mieszka¢ w budynkach ekologicznych
i na osiedlach przyjaznych dla srodowiska.

- Coraz cze$ciej mtodzi ludzie decyduja sie na najem miesz-
kania zamian ich zakupu na wlasnos¢.

PREFERENCJE ZAKUPOWE A WIEK

Zasadniczo ludzie bez wzgledu na wiek szukajg nieruchomo-
$ci dostosowanych do swojego stylu zycia i potrzeb. Wazna
jest funkcjonalnosc¢, wielko$¢, lokalizacja oraz cena. 3
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Z analizy przeprowadzonej dla Gru-

planuja kupi¢ mieszkanie, to zwykle ma

py Morizon-Gratka wynika, Ze najlicz- Wyna]ete ono by¢ inwestycja na przysztos¢ lub lokum
niejsza grupe nabywcéw stanowia oso- mieszkanie dla dorastajacych dzieci.

by miedzy 35-39 rokiem Zycia (19 proc. znacznie iatwiej

wszystkich potencjalnych kupujacych). . L. Nalezy wspomniec¢, ze osoby powyzej 50 r.
Taki wynik nie dziwi, poniewaz osoby l SZybCle] szukajace nieruchomosci preferuja komfor-
w tym wieku najczesciej majg juz sta- 7 7 ¢ towe lokale w spokojnych lokalizacjach, cze-

]est zZmienic

bilizacje zawodowa, osiagnely zadowa- .. sto nawet na przedmies$ciach wielkich miast,
lajacy ich poziom finansowy,a zdecydo- niz jednak z dobrym dostepem do komunikacji
wana wiekszo$¢ z nich zatozyla rodzine. wlasne. iw poblizu sklepéw. Z kolei osoby zbliZajace

Zatem jest to odpowiedni czas na zakup

pierwszego mieszkania albo zamiany lo-

kalu na wiekszy, taki w ktorym pomiesci sie komfortowo
cala rodzina z dzie¢mi. W$rdd tej grupy duzym zaintere-
sowaniem cieszg sie mieszkania o powierzchni 50-55 m
kw., dwu- lub trzypokojowe.

Drugga co do wielkos$ci grupa wiekowa poszukujaca nieru-
chomosci s3 osoby majace 40-44 lat (13 proc.). Dla nich
liczy sie stabilno$¢ i niezalezno$¢, dlatego, jesli do tej
pory nie udato im sie kupic¢ wlasnej nieruchomosci, robia
to teraz. Wraz ze wzrostem wieku maleje udziat w grupie
poszukujacych nieruchomosci. Wynika to gléwnie z tego,
ze takie osoby posiadaja juz wlasne cztery katy, a jak

Liczba wprowadzen mieszkan
wyhamuije i ustabilizuje sie na
poziomie 10 tys. miesiecznie

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich (PZFD) pro-
gnozuje, ze liczba nowych mieszkan wprowadza-
nych na rynek wyhamuje

i ustabilizuje sie na poziomie 10 tys. miesiecznie.
Jest to spowodowane nasyceniem rynku w duzych
miastach oraz trudnos$ciami z finansowaniem
nowych projektéw, wynikajacymi z zaostrzenia
polityki kredytowej bankéw. PZFD wskazuje
réwniez, ze wzrost kosztéw budowy oraz rosnace
ceny gruntéw dodatkowo hamuijg tempo realizacji
nowych inwestycji. W 2024 r. przewiduie sie, ze
catkowita liczba nowych mieszkan wprowadzo-
nych na rynek wyniesie okoto 120 tys.
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sie do wieku emerytalnego, s3 zainteresowa-

ne mniejszymi, a tym samym latwiejszym
w utrzymaniu mieszkaniami. Czesto tez sprzedaja swoje
domy, ktére po wyprowadzce dzieci staja sie dla nich zbyt
duze i kosztowne. Oni zazwyczaj poszukujg mieszkan o po-
wierzchni 40-45 m kw., kawalerek lub dwupokojowych,
w spokojnych dzielnicach, w poblizu sklepéw i przychodni.

JAKICH MIESZKAN SZUKAJA
MtODZ| POLACY?

Osoby przed 20-stka s3 najmlodsza grupa wiekowa na rynku
nieruchomosci. Stanowiag one 2 proc. wszystkich poszu-
kujacych. Podobny udzial maja tez mlodzi ludzie w wieku
20-24 lata (3 proc.). S3 to najczesciej studenci i stazysci,
a niekiedy tez osoby dopiero zaczynajace kariere. Z racji
miodego wieku wiekszo$¢ z nich nie miala jeszcze szansy
zbudowac oszczednosci na tyle wysokich, aby pokry¢ sume
wymagang przez bank jako wklad wlasny na mieszkanie,
nie mowiac juz o zakupie nieruchomosci za przystowio-
wa gotowke. Dlatego ta grupa wiekowa zwykle wynajmuje
mieszkania, a nie je kupuje. Wielko$¢ najmowanego lokalu
ijego standard w duzej mierze zaleza nie tyle od preferenciji
mlodego czlowieka, ile zamoznosci jego rodzicow.

0 zakupie wlasnego mieszkania zaczynaja mysle¢ powaznie
dopiero osoby w wieku 25-29 lat. Cze$¢ z nich ukonczy-
1a studia i zaczela prace, inni majg juz za soba pierwsze
doswiadczenia zawodowe i moga wykazaé sie zdolnoscia
kredytowa niezbedna do uzyskania kredytu hipotecznego.
Pod koniec 2023 roku zauwazono wieksze zainteresowanie
zakupem mieszkania wsrdd oséb ponizej 34. roku zycia.
Byl to efekt rzagdowego programu Bezpieczny Kredyt 2%,
ktory byt skierowany do mtodych ludzi i oferowat atrakcyjne
warunki finansowania zakupu pierwszego lokum.

Mlodzi ludzie w tym przedziale wiekowym szukajg lokali
przestronnych, zapewniajgcych komfortowe zycie. Ponadto
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wazne s3 dla nich dobrze zaprojektowane cze- Zamiast Nowe generacje to bardzo swiadome, szcze-
$ci wspélne i ustugi dodatkowe dostepne na zbierad golnie jesli chodzi o ekologie. Jesli maja kupic¢
osiedlu albo w bloku. Najmlodsza generacja, . . lokal, to powinien on by¢ w budynku energo-
czyli pokolenie Z dorastato w $wiecie cyfryza- p lequze oszczednym i w okolicy przyjaznej dla Sro-
cji, dlatego duza wage przyktadaja do zréwno- na wkitad dowiska. Z tych powodéw deweloperzy coraz
wazonego rozwoju, integracji technologicznej } czesciej staraja sie o pozyskanie certyfikatow
i poczucia wspdlnoty. wiasny, ekologicznych, np. LEED, BREEAM albo Zie-
chetniej lony Dom.
Warto dodaé, ze tzw. zetki coraz rzadziej mysla wy da ] a ] e

o zakupie nieruchomosci, a czesciej sktaniaja
sie ku najmowaniu lokum.

na podroze

TECHNOLOGIA | DOMY INTELIGENTNE

i przyjemnosci.

TRENDY NA RYNKU
NIERUCHOMOSCIOWYM

Deweloperzy i architekci musza uwzglednia¢ w swoich pla-
nach zmieniajgce sie potrzeby i oczekiwania kupujacych
oraz inwestoréw. Jaki wyzwania na nich czekajg?

ZROWNOWAZONY ROZWOJ | EKOLOGICZNE
BUDOWNICTWO

Plany rzadu: 4,7 mid
zt na budownictwo
spoteczne

Rzad ogtosit plany przeznaczenia 4,7 mld zt na
wsparcie budownictwa spotecznego w latach
2024-2026. Celem programu jest zwiekszenie
dostepnosci mieszkan dla 0séb o nizszych
dochodach, a takze wsparcie dla inwestycji
budownictwa komunalnego.

Planowane jest sfinansowanie budowy okoto
50 tys. mieszkan spotecznych, z czego 15 tys.
ma by¢ oddanych juz w 2024 r. Inwestycje
beda realizowane w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego, co ma przyspieszyc
proces budowlany i zwiekszy¢ efektywnosc
wykorzystania Srodkéw publicznych.
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Integracja zaawansowanych technologii w do-

mach i mieszkaniach to takze oczekiwanie
miodego pokolenia. Systemy smart home pozwalajace na
zdalne zarzadzanie domem, inteligentne os$wietlenie oraz
termostaty, ktore zwiekszaja komfort codziennego zycia
oraz zmniejszaja rachunki za energie, powoli stajq sie stan-
dardem w nowoczesnym budownictwie mieszkaniowym.

PRZESTRZEN ADAPTACYJNA

Mtlodzi ludzie preferuja zdalny albo hybrydowy system
pracy, stad dom powinien pelni¢ wiele funkcji - od miej-
sca pracy, przez przestrzen do nauki, po centrum relak-
su i rozrywki. W odpowiedzi na zmieniajace sie potrzeby,
nowoczesne mieszkania musza by¢ zaprojektowane jako
elastyczne, adaptacyjne przestrzenie, ktére mozna tatwo
przeksztalca¢ zgodnie z aktualnymi potrzebami.

URBANIZACJA | MIESZKANIA W CENTRACH MIAST

Mieszkania i apartamenty w centrach miast, zapewniajg fa-
twy dostep do kultury, rozrywki i ustug. Z tych powoddéw sa
pozadane przez miodych profesjonalistow oraz inwestoréw
poszukujacych nieruchomos$ci na wynajem.

ZAKUPY NIERUCHOMOSCI ONLINE

Mlodzi ludzie zdecydowanie preferujg zakupy przez inter-
net, stad cyfryzacja procesu zakupu nieruchomosci musiata
staé sie rzeczywisto$cig. Wirtualne spacery oraz spotkania
online z agentami pozwalaja na obejrzenie nieruchomosci
bez koniecznosci fizycznego stawiania sie. o

27




nowe partner
inwestycje @ onet

e

Znajdz wymarzone
mieszkanie z rynku
pierwothego

Tylko
aktualne oferty
deweloperow

Dostep do ekspertdw,
ktorzy pomogaq Ci
w wyborze mieszkania

Inteligentny system
rekomendacii
dopasuje oferty

do Twoich potrzeb

www.howeinwestycje.pl


http://www.noweinwestycje.pl

Trendy w wykonczeniu
wnetrzw 2024 .




® morizon.pl () gratka Forb es
TRENDY W WYKONCZENIU WNETRZ W 2024 R.

W 2024 roku modny bedzie nietuzinkowy design i nowoczesne ekologiczne
rozwigzania. Jednoczesnie nadal w trendach s3 przytulne mieszkania, bujna
roslinnos¢ oraz przemyslany minimalizm. Oto najbardziej popularne nurty
W aranzacji wnetrz.

MAGDALENA HADADA

Brand Manager
Grupa Morizon-Gratka

JAPANDI funkcji. Uwazam, ze takie podejscie sprzyja tworzeniu nie
tylko pieknych, ale i praktycznych w codziennym uzytko-

Styl japandi taczy w sobie estetyke skandynawska i japoriska, waniu wnetrz. Warto zwrdci¢ uwage, Ze japandi nie jest

wybierajac z nich to, co najlepsze. tatwy do projektowania, bo trzeba znaleZ¢ balans pomiedzy
cieptem koloréw a zimnem naturalnych materiatéw, takich

Pierwsza charakteryzuje sie prostota form oraz jasng kolo- jak np. glina. Wazny jest tez dobdr autentycznych surow-

rystyka. Dominujg w niej biele i brazy z domieszka zieleni c6w, poniewaz zamienniki mogq wptyng¢ na odbiér catosci.

i blekitu oraz naturalne materialy np. drewno, bawelna i len. Mysle, ze jest to styl, ktory jeszcze dtugo bedzie krélowat

We wnetrzach wazna jest przestrzen, funkcjonalnosc i $wiatto jako trend.

w efekcie s przytulne, ale bez krzykliwych dodatkéw i kolo-

réw. Druga natomiast wyréznia sie zamitowaniem do natury - Sandra Wrobel, S.W. ARCHITEKT.

i rzemiosta oraz minimalistycznym podejSciem do dekoracji.

W efekcie wnetrza zaaranzowane w stylu japandi s3 jasne, W

przestronne i funkcjonalne. W pomieszczeniach dominuja

minimalistyczne i geometryczne formy, naturalne surowce

i kolory ziemi. Wszystko to powoduje, ze w takim miejscu I. '
odczuwa sie spokoj, relaks i harmonie.

Warto dodaé, ze japandi wprowadza estetyke, ktora jest
na pograniczu sztuki i przydatnosci. Tutaj ma znaczenie
jako$¢ wykonania i trwato$ci materialdw, nawet jak nie sg
doskonate w swym wygladzie.

,, Styljapandi jest ceniony ze wzgledu na czystosé formy i sza-
nowanie naturalnych materiatéw, co wpisuje sie w eko-
logiczng i zréwnowazong architekture. Dla mnie jako dla
architekta wazne jest, ze w tym stylu forma zawsze stuzy
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2 Japandi jest potqczeniem skandynawskiej funkcjonalnosci
oraz japoriskiego minimalizmu. Wspélnq plaszczyzng ijed-
noczesnie charakterystycznym rysem dla wnetrz japandi
jest wykorzystanie drewna oraz jasne kolory. Dzigki temu
pomieszczenia sprawiajg wraZenie drewnianej przytulnej
oazy zalanej swiattem. Natomiast typowo japoriskie do-
datkijak ceramika, elementy roslinne, drewniane stoteczki
o okreslonym ksztalcie tzw. zen hoker oraz maty ratanowe
dodajg wnetrzom egzotycznego posmaku.

- Anna Oniszk-Poptawska, architekt wnetrz, Pracownia
wnetrz Onyks www.planujwnetrze.pl

PERSONALIZOWANY EKLEKTYZM

Styl eklektyczny daje wolno$¢ manifestowania siebie
poprzez wybor mebli, koloréw, tekstyliow, oraz sztuki
z réznych epok i nurtéw. Dzieki temu mozna stworzy¢
unikalne aranzacje, ktdre wyrazaja osobowo$¢ wszystkich
mieszkancow, i jednoczes$nie sa funkcjonalne i estetyczne.
Eklektyzm pozwala na zabawe i eksperymenty - w nim
liczy sie kreatywno$¢ i wyczucie. Z tych powodéw bedzie
idealny dla osdb lubigcych réznorodnosc.

Cho¢ styl eklektyczny na pierwszy rzut oka wyglada jak
przypadkowa mieszanka réznych trendéw, to jest on bar-
dzo przemyslany. Jak zaaranzowac wnetrze w mieszkaniu
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w stylu eklektycznym? W mieszkaniu urzadzonym no-
woczesnie mozna wprowadzi¢ kilka elementéw vintage,
np. drewniany stot i tapicerowane krzesta, a na pétkach
poustawiac rodzinne pamiatki. Z kolei do mebli w skandy-
nawskim stylu, dobiera sie np. zyrandol w stylu glamour.

Styl eklektyczny polega tez na laczeniu faktur, wzoréw
i koloréw. Umiejetnie wykorzystane desenie np. roslinne
albo ludowe nadadzg charakteru monochromatycznemu
wnetrzu. Przy czym nalezy pamietad, ze eklektyzm wy-
maga motywu przewodniego, ktory bedzie scalat aranzacje.
Bez niego wnetrze bedzie sprawialo wrazenie chaotycz-
nego.

’, Jest to jeden z najtrudniejszych styléw, ze wzgledu na to,
Ze tu w przypadkowosci musi by¢ zasada i sp6jnos¢. Jednak
sq to jedne z najbardziej unikatowych wnetrz. Uwazam,
Ze najlepiej wychodzq one u inwestoréw, ktérzy juz majq
swoje rodzinne pamiqtki w postaci mebli albo obrazéw,
poniewaz wtedy za nimi idzie jeszcze ciekawa historia
do opowiedzenia. Aktualnie mamy coraz wiecej sklepéw
z akcesoriami vintage, co tez pomaga stworzy¢ unikatowe
wnetrza. W tym stylu wazna jest takze zabawa kolorem,
wtedy w polgczeniu z odwaznymi dodatkami mozemy
zrobi¢ cos niepowtarzalnego. W mojej opinii spersonali-
zowany eklektyzm jest jedynym stylem, gdzie powtérzenie
go w kopii 1:1 jest niemozliwe.

- Sandra Wroébel, S.W. ARCHITEKT.

QUIET LUXURY

Quiet luxury to wyrafinowany styl inspirowany klasycz-
na elegancja, jednak koncentrujacy sie na delikatnosci
i subtelno$ci. Tutaj nie ma miejsca na przepych. W tym
trendzie liczy sie jako$¢, a nie ilo$¢, co ma oznaczac, ze
prawdziwy luksus to wypracowany detal, najwyzszej kla-
sy materiaty oraz przemys$lane wybory. Ten trend laczy
w sobie prostote form z bogactwem natury, wskazujac na
skromna elegancje i harmonie.

We wnetrzach w stylu quiet luxury znajdziemy wiec formy
odkuwane z marmuru i kwarcytu, modelowane w natu-
ralnych tynkach glinianych albo wapiennych, odlewane
z mosiadzu albo brazu, odszywane z lnu, welny, jedwa-
biu. Pozadane sg recznie wykonane dekoracje z ceramiki,
tkane dywany i makramy - one tworzg unikalnym klimat
domu. >
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Aranzacje w stylu quiet luxury pozbawione sa nadmiaru rze-
czy, kolor6w oraz wzoréw, skupiajac sie na elementach, ktére
beda dlugo stuzyly uzytkownikom. Moga to by¢ drewniane
stoty, skorzane fotele, albo welniane dywany. We wnetrzach
przewazaja jasne, neutralne kolory i naturalne materia. Przy
czym projektanci nie zapominajg, Zze dom powinien by¢ tez
funkcjonalny i dawaé przyjemnos¢ z przebywania w nim.

,, Styl Quiet luxury jest odpowiedziq na aktualng mode w ubio-
rze ,,old money”, ,no logo”. W takich wnetrzach broniq sie
szlachetne materiaty, przepychem jest jakos¢, a nie nadmiar.
Ilos¢ dekoracji jest ograniczona do wyselekcjonowanych dziet
sztuki lub recznie wykonywanych dekoracji. Nie mamy tutaj
miejsca na przypadkowos¢. Uwazam, Ze takie wnetrza nie
gonig za modg, poniewaz jakos¢ sie nie starzeje, drewno moZze
zmienic odcien, a na kamiennym blacie mogq wystqgpic de-
likatne zarysowania, ale nigdy naturalne surowce nie wyjdq
z mody, one tylko bedg sie pigknie starzec.

- mowi Sandra Wraébel.

SOFT MINIMALIZM

Soft minimalizm, zwany réwniez cieptym minimalizmem
to jeden z najpopularniejszych trendow w 2024 r. kaczy
W sobie zasade ,,mniej znaczy wiecej” z potrzeba stworze-
nia przestrzeni funkcjonalnej i przytulnej. Wnetrza w tym
stylu nadal s minimalistyczne w formie, ale dajgce wra-
zenie ciepla i zachecajace do relaksu.

Klasyczna czern, biel i szaro$¢, zostata wzbogacona o ko-
lory ziemi, czyli tagodne odcienie pomaranczu, zieleni,
z6ttego, bezu i brazu. Mozna je wyeksponowac na $cianach,
jak i zastosowaé w dodatkach. We wnetrzu urzadzonym
w stylu soft minimalizm krdluje drewno, a w szczegdlnosci
jasne buki, deby i jesiony, aczkolwiek dopuszcza sie za-

Ky

stosowanie betonu i kamienia naturalnego, albo marmuru,
ktdry idealnie pasuje do minimalistycznych aranzacji.

Wnetrza soft minimalistyczne powinny tez mie¢ dostep
do naturalnego $wiatta. Pozadane sa duze okna i delikatne
firany rozpraszajace promienie stoneczne.

Przytulno$ci wnetrzu nadaja tez miekkie tekstylia z welny
albo bawelny takie jak poduszki, pledy i dywany. Poza tym
warto wprowadzi¢ do mieszkania kolorowe dodatki, np.
wazony albo zawiesi¢ domowa galerie zdje¢. Oczywiscie
nalezy zachowaé harmonie kolorystyczna.

,, Dgzenie do minimalizmu ma duzy wplyw kulturowy, jeste-
sSmy juz troche zmeczeni wnetrzami, ktére byly przesycone
dodatkami i kolorami. Powoli odkrywamy, Ze w minimali-
stycznych pomieszczeniach tatwiej sie odpoczywa i utrzymuje
porzqgdek. Czesto klienci pierwsze co méwig na spotkaniach
odnosnie do projektow, jest to, Ze chcieliby wnetrza bez duzej
liczby elementdw, ale jednoczesnie ciepte. Soft minimalizm
jest odpowiedziq na aktualne oczekiwania.

- opisuje Sandra Wrdbel.

’, Minimalistyczne obrazy i rzeZby uwypuklone sq poprzez
umieszczenie na jasnym, neutralnym tle. Ascetyczne wnetrza
zapraszajq do medytacji i uspokojenia mysli po dniu petnych
wyzwan. Zamiast ruchu i pobudzenia otrzymujemy energie
zatrzymania i refleksji nad tym, co w Zyciu jest najwazniej-
sze. Wnetrza ocieplone zieleniq roslin, zblizajg nas do natury
i sprzyjajq uspokojeniu oraz osiggnieciu stanu medytacji. W
tym stylu drewno wystepuje tu jako oktadzina np. plytki o
naturalistycznym nadruku lub jako dekoracje np. kawatki
galqgzek z korg wymytq przez morskie fale. MozZna spotkac
drewno pod postaciqg mozaiki w réznych odcieniach, drew-
nianych szczebelkéw, jako aZurowq przegrode czy w koricu
dekoracyjng Sciane.

- Anna Oniszk-Poplawska
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NATURAI EKOLOGIAWE WNETRZACH

Rosliny, naturalne materialy i elementy aranzacji wne-
trza z recyklingu sa ciggle w modzie. Cho¢ w tym roku
odchodzi sie od urban jungle, czyli miejskiej dzungli to
we wnetrzach nadal sa mile widziane kwiaty doniczkowe.
Modne sa egzotyczne rosliny o efektownych lisciach, np.
monstera, pienigzek, fikus benjamina i fikus wierzbolistny
oraz Aglaonema. Ustawione w salonie stanowia doskonalg
dekoracje.

Standardem s3 juz energooszczedne zZrddla §wiatla oraz
recyklingowe rozwigzania. W 2024 roku modne meble
i dodatki powinny by¢ wykonane materiatéw wielokrot-
nego uzytku lub z drugiej reki. Ekologia jest kluczem
do stylowego i $wiadomego domu. Restaurowane meble
podkreslaja nie tylko wyjatkowos$¢ wnetrza, ale i troske o
Srodowisko. W tym trendzie mieszczga sie tez ekologiczne
farby, lakiery oraz sprzety z jak najwyzsza klasg efektyw-
nosci energetyczne;j.

Wazne jest tez Swiadome wybieranie materiatéw do aran-
zacji. W 2024 r. warto postawi¢ na drewno, ceramike oraz
kamien jednoczes$nie podkreslajac ich fakture. Co wiecej,
w tym roku znowu modne s3 beZe i brazy, czyli kolory ziemi.

W przydomowych ogrodach i tarasach modne jest stworze-
nie przestrzeni, zachecajacej do wieczornego odpoczynku,
ukazujac dzikie naturalne piekno. Dekoratorzy stawiajg
na naturalne materialy mebli - drewno, rattan, bambus,
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oswietlenie LED-owe solarne oraz zréwnowazone ogrod-
nictwo. Modne jest sadzenie rodzimych gatunkéw kwiatow
i krzew6w, ustawianie domkow dla owadéw i poidetek dla
ptakow oraz dzikie 1gki. Do lamusa odchodza réwno przy-
strzyzone trawniki. W trendach sg tez spotkania w ogrodzie
przy palenisku.

,, Bardzo duzo méwi sie aktualnie o ekologii, szczegélnie w ar-
chitekturze, gdzie zréwnowazony rozwdj jest giléwnym te-
matem przy projektowaniu wspdtczesnych budynkéw. Waz-
ne, Zeby planowac wnetrza, ktére w miare mozliwosci bedq
wykorzystywac naturalne materiaty lub materiaty pocho-
dzgce z recyklingu, np. stal, szkto albo beton, oraz surowcéw
odnawialnych, takich jak drewno z certyfikowanych Zrédet.
Wybér materiatéw budowlanych, ktére majq niski slad we-
glowy i nie emitujq szkodliwych substancji, jest kluczowy dla
zdrowia mieszkaricéw i srodowiska.

- Sandra Wrdbel.

2 Naprawianie i recykling ma swoje korzenie w japoriskiej
sztuce Kintsugi. Rysy, pekniecia i powstate polgczenia wy-
petnione ztotem charakterystyczne sq dla japoriskiej sztuki
nadawania rzeczom drugiego zycia. Idgc za tym trendem,
niektdrzy producenci wyposazenia np. ptytek czy podiég
drewnianych produkujq specjalne serie, ktére, cho¢ nowe
majq wyglgdac na odrestaurowane.

- Anna Oniszk-Poplawska.

KOLORY ZIEMI

W 2024 r. najmodniejsze aranzacje beda w stonowanych
cieptych i przytulnych barwach. W trendach dominuja de-
likatne brazy, pastelowe odcienie zéttego, przybrudzony réz
i fagodne zielenie. Nie mozna tez zapomnie¢, ze kolorem
roku 2024 wg Pantone jest Peach Fuzz, czyli aksamitny
i delikatny odcien brzoskwini. Ma on wnie$¢ wszechogar-
niajaca subtelnosé.

Kolor ten doskonale wspdlgra z naturalnymi surowca-
mi, takim jak drewno i kamien, jak i minimalistycznymi
meblami. Zatem pasuje idealnie do panujacych trendéw
aranzacyjnych.

Peach Fuzz sprawdzi sie we wnetrzach jako element kolo-

rystyczny wystepujacy na tekstyliach, tapicerce pojedyn-
czego mebla albo na dekoracjach.

KX
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Inne modne barwy to: glebokie odcienie niebieskiego
np. blekitne szarosci albo btekit oceanu, ktore nadaja
wnetrzom $wiezo$ci i spokoju; delikatne pastele pote-
gujace wyraznie lekkos$ci oraz spokojne odcienie zielo-
nego np. butelkowa i oliwkowa zielenn dajace odczucie
harmonii i polaczenia z natura.

99 Kumojemu zadowoleniu, juz kolejny sezon krdlujq beze.
Co ciekawie, trend wptywa tez na rynek producentéw piyt
meblowych i farb. Kaszmir stat si¢ najbardziej pozqda-
nym kolorem i sama rozumiem jego fenomen, poniewaz
po okresie szarosci, stat sie tym dlugo wyczekiwanym
kojgcym i cieptym odcieniem. W stonowanych wnetrzach
tatwiej sie odpoczywa, przestrzenie stajq sie réwniez
bardziej ,elastyczne”, jezeli chodzi o dobdér dodatkéw.
Ponadto beze tatwo tqczq sie z naturalnymi materiata-
mi. Szlachetnos¢ drewna i kamieni idealnie podkreslajq
kolory ziemi, ktdre sq pieknym ttem, a nie dominujgcq
barwgq.

- Sandra Wrdbel, S.W. ARCHITEKT.

OBtE KSZTALTY | MIEKKIE LINIE

W 2024 roku w trendach sg wnetrza przytulne i cieple,
a obte ksztalty idealnie sie w nie wpasowuja. Zaokra-
glone s3 kanty mebli i dodatkéw sa nie tylko modne, ale
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ibezpieczne. Poza tym migkkie linie sprawiajg wrazenie
naturalnych i harmonijnych.

Popularnoscia ciesza sie wielkie kanapy i fotele inspirowa-
ne stylem retro, ktére wyrdzniaty sie wlasnie miekkoscia
i oblymi formami. Beda one doskonale pasowaty do wnetrz
eklektycznych. Najmodniejsze modele mebli w tym nurcie
to masywne i nisko osadzone sofy oraz komody. £3cza one
minimalizm z miekka linig i zaokraglonymi ksztaltami.
Dzigki tym cechom w pomieszczeniu tworzy sie atmosfera
relaksu i che¢ spedzania w nim czasu z bliskimi.

Meble o obtych ksztaltach wystepuja w wielu wzorach
i kolorach, dzieki czemu, mozna tatwo dopasowac¢ je do
konkretnej aranzacji i stylu.

,, Obte ksztatty i migkkie linie wyprowadzajq nas z dosy¢ ure-
gulowanych, kanciastych form, ktére krélowaty dosy¢ dtugo,
a najdtuzej zagoscity w architekturze PRL-u. Nieregularne
ksztatty kojarzq mi sie z secesjq, ale teraz wraca to w zupetnie
unowoczesnionym minimalistycznym stylu. Mogtabym to
nieskromnie nazwac nieregularng nowoczesnosciq, ktéra
obecnie ucieka od przepychu, a synonimem luksusu jest mi-
nimalizm. Mozna sie odnies¢ do aktualnych trendéw, gdzie
kultura ,,zero waste” ma wpltyw réwniez na nasze wnetrza.

- Sandra Wrobel, S.W. ARCHITEKT.
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REFINANSOWANIE KREDYTU HIPOTECZNEGO. CZY TO SIE OPLACA?

Banki co pewien czas zmieniajg oferte kredytow hipotecznych, dostosowujac
ja do biezacej sytuacji ekonomicznej. A to oznacza, ze nowe warunki moga
by¢ znacznie korzystniejsze od obowigzujacych poprzednio. W takiej sytu-
acji warto zastanowic sie nad refinansowaniem kredytu hipotecznego. Kiedy
i czy faktycznie oplaca si¢ zmieni¢ kredytodawce?

ANNA WALCZAK

Redaktor
Grupa Morizon-Gratka

NA CZYM POLEGA
REFINANSOWANIE KREDYTU
HIPOTECZNEGO?

Refinansowanie kredytu hipotecznego polega na zaciagnie-
ciu zobowigzania w jednym banku, aby dokona¢ wczesniej-
szej splaty innego kredytu hipotecznego.

Srodki z takiego zobowigzania s3 przeznaczone na spiate
konkretnego kredytu, bez mozliwosci zmiany celu. Bank
przelewa pienigdze bezposrednio na konto poprzedniego
kredytodawcy.

Przeniesienie kredytu czesto mylone jest z konsolidacjq.
Jednak oba pojecia oznaczajq zupelnie inng operacje. Kon-
solidacja polega na zaciaggnieciu kredytu w celu splaty kilku
wierzytelnosci. W efekcie kredytobiorca ma tylko jeden dtug
do splaty, w jednej instytucji. Natomiast refinansowanie to
w skrocie przeniesienie kredytu do innego banku.

KIEDY MOZNA | WARTO
REFINANSOWAC KREDYT
HIPOTECZNY?

Prawo w zaden sposéb nie ogranicza kredytobiorcow w zakresie
liczby refinansowanych kredytéw oraz w jakim czasie moga
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to je zaciagal. Jednak nalezy pamietac o tym, ze jest to
caltkiem nowa umowa i za kazdym razem bedziemy po-
nosi¢ koszty okotokredytowe, wiec nie zawsze bedzie to
oplacany proces.

Na refinansowanie warto sie zdecydowac, kiedy znaj-
dziemy oferte z duzo nizZszym oprocentowaniem. Rdznica
nawet pdt punktu procentowego moze przynies¢ duze
oszczednosci. W lipcu RRSO kredytéw hipotecznych ze
zmiennym oprocentowaniem wynosito od 7,67 proc. do
10,78 proc., natomiast z oprocentowaniem statym od 7,51
proc. do 9,45 proc.

Dobra okazja do przeniesienia kredytu jest konczacy sie
piecioletni, siedmioletni lub dziesiecioletni okres obo-
wigzywania stalego oprocentowania. Po tym czasie bank
proponuje klientowi nowg stawke. Kredytobiorca moze sie
na nig zgodzi¢ albo przej$¢ na oprocentowanie zmienne
lub znalez¢ korzystniejsza oferte w innym banku.

Powodem do refinansowania kredytu moze tez by¢ nieza-
dowolenie z obstugi dotychczasowego banku. Zwykle, aby
obnizy¢ marze, kredytobiorcy decyduja sie na zatozenie
konta osobistego, karte kredytowa albo na otwarcie ra-
chunku oszczednos$ciowego. Te produkty czesto wymagaja
wsparcia pracownikéw banku, a jesli jest ono niewystar-
czajace, warto sprobowac przenies¢ kredyt gdzie indziej.
W efekcie moze sie okaza¢l, ze nie tylko podniesie sie
jakos$¢ obstugi, ale w ramach oferty zyskamy darmowe
konto, wyzsze oprocentowanie oszczednosci albo pod-
niesiony limit na karcie kredytowej.
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REFINANSOWANIE KREDYTU HIPOTECZNEGO. CZY TO SIE OPtACA?

PRZENIESIENIE KREDYTU WARTO
TEZ ROZWAZYC W SYTUACJACH,
KIEDY:

bank oferuje mato korzystne warunki restrukturyzacji
dlugu, np. nie chce wydtuzy¢ okresu splaty;

kredytobiorca chce zrezygnowa¢ z dodatkowych ustug
banku, ktoére byly czesScia promocyjnej oferty, ale teraz
stanowig dodatkowe niepotrzebne koszty;

potrzebna jest gotdwka np. na remont;

kredytobiorca gtéwny chce odlaczy¢ wspotkredytobiorce
albo tez go dolaczy¢ do kredytu;

kredytobiorca ma drugg nieruchomos¢, na ktéra mogtby
przenies¢ hipoteke.

CZY OPLACA SIE PRZENIESC KREDYT?
JAK TO OBLICZYC?

Aby refinansowanie kredytu optacalo sie, trzeba dokladnie
poréwnac wszystkie parametry obecnego zobowigzania i ak-
tualnych ofert bankéw. Najwieksza uwage nalezy zwrdcic na:
wskaznik RRSO (Rzeczywista Roczna Stopa Oprocentowa-
nia), ktéry pokazuje catkowity koszt kredytu ponoszony
przez konsumenta, wyrazony jako procent catkowitej
kwoty kredytu w stosunku rocznym,;
oprocentowanie i jego rodzaj (zmienne albo state);
wysoko$¢ marzy;
wysokos$¢ rat i ich rodzaj (réwne albo malejace);
okres kredytowania;

wysoko$¢ ostatecznej kwoty do splaty.

W wyliczeniach trzeba uwzglednic¢ jednorazowe oplaty zwia-
zane ze splata jednego i zaciggnieciem drugiego zobowigzania.

Refinansowanie z pewnoscia oplaca sie, jesli suma odse-

tek starego kredytu przekracza warto$¢ odsetek nowego,
oczywiscie uwzgledniajac wszelkie koszty przeniesienia
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zobowigzania. Niekiedy korzystniejszym rozwigzaniem jest
restrukturyzacja kredytu u obecnego kredytodawcy. Banki
czesto zgadzaja sie na zmiane warunkow umowy i np. oferuja
wydtuzenie okresu kredytowania, zmiane wariantu oprocen-
towania albo rodzaju rat. To wyj$cie moze przynie$¢ podobne
oszczednosci, a niekiedy nawet wyzsze, niz w przypadku
refinansowania kredytu.

KOSZTY PRZY REFINANSOWANIU
KREDYTU HIPOTECZNEGO

Przeniesienie kredytu hipotecznego do innego banku wigze
sie z kosztami. Ich wysokos$¢ zalezy od warunkéw umowy
obecnego zobowiazania oraz warunkow nowego. Najwaz-
niejsze z nich to:

Prowizja za wczesniejsza splate kredytu, wyliczana jako
procent od splacanego kapitatu. Zgodnie z ustawg o kre-
dycie hipotecznym bank moze ja pobierac, jesli kredyto-
biorca chce splaci¢ kredyt w ciggu pierwszych 36 miesiecy
od podpisania umowy. Przepisy obowiazujg dla zobowig-
zan podpisanych po wejsciu w zycie nowelizacji, czyli
po 22 lipca 2017 r. Przy wczesniejszych zobowigzaniach
obowigzuja warunki zgodne z podpisang umowa kredy-
towa.

Koszt aktualnego operatu szacunkowego finansowanej
nieruchomosci. Operat to wycena sporzadzona przez rze-
czoznawce majatkowego, ktéra ma miano dokumentu
pisma i moze go sporzadzi¢ tylko osoba posiadajaca li-
cencje zawodowa. Przygotowania operatu mieszkania albo
niewielkiej dziatki to wydatek $rednio ok. 700-1000 zl.

Prowizja za udzielenie kredytu refinansowego - niektére
banki rezygnuja z tej oplaty.

Koszt ubezpieczenia pomostowego, ktére stanowi do-
datkowe zabezpieczenie kredytu od momentu wypla-
ty $rodkéw do uprawomocnienia sie wpisu hipoteki do
ksiegi wieczystej. Najczesciej ma ona forme podwyzszo-
nej marzy kredytu o 1-2 proc. i jest doliczane do raty.
Po uprawomocnieniu sie wpisu wptacona kwota zostaje
zwrdcona i zaliczona na poczet splaty zobowiazania.

Oplaty sagdowe za wnioski o zmiany w hipotece w ksie-
dze wieczystej: zmiana wierzyciela - 100 zl, zmiana
tresci (np. inna kwota niz dotychczas) - 150 zt, odpis
zwykly - 30 zi. 3
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REFINANSOWANIE KREDYTU HIPOTECZNEGO. CZY TO SIE OPLACA?

JAKIE WARUNKI NALEZY SPEENIC
PRZY PRZENIESIENIU KREDYTU?

Decydujac sie na refinansowanie kredytu, kredytobiorca
musi by¢ §wiadomy, ze od nowa bedzie przechodzit pro-
cedure weryfikacyjng. Nowy bank bedzie chciat sprawdzié¢
zdolnos$¢ kredytowa wnioskodawcy, poniewaz tak napraw-
de kazda instytucja wylicza ja w inny sposdb. Co wiecej,
od czasu podpisania poprzedniej umowy, wiele czynnikéw
moglo sie zmieni¢, np. warunki zatrudnienia, pracodawca
albo sytuacja rodzinna. W zwiazku z tym wnioskodawca
ponownie musi zgromadzi¢ niezbedne zaswiadczenia.

Kolejng kwestig jest pozytywna historia kredytowa. O ile
niewielkie i sporadyczne opdznienia do 30 dni s akcep-
towalne, o tyle notoryczne zwloki w oplacaniu rat albo
rachunkéw s3 niedopuszczalne. W takiej sytuacji kre-
dytobiorca prawdopodobnie dostanie decyzje odmowna.

Nastepnym warunkiem jest przedstawienie operatu sza-
cunkowego wraz z aktem notarialnym potwierdzajacym
prawo wlasnosci oraz wypisem z ksiegi wieczystej. Wycena
jest wazna przez 12 miesiecy od dnia sporzadzenia.

Na szczescie przy refinansowaniu kredytu nie ma potrzeby
wnoszenia wkladu wlasnego, poniewaz ten warunek zostat
juz spelniony przy zacigganiu pierwszego zobowigzania.
Warto wiedzieé, ze wktad w takiej sytuacji jest wyliczany
jako réznica miedzy obecnym saldem zadtuZzenia a war-
toscig nieruchomosci. Jednak trzeba pamietaé, ze bank
przyjmuje warto$¢ nieruchomosci, jaka zostata oszaco-
wana w operacie. Jesli wskaze on, ze ulegla ona obnizeniu
w stosunku do pierwotnej wyceny, z racji np. pogorszenia
sie stanu technicznego budynku, instytucja moze podjac
decyzje o koniecznos$ci wniesienia wkladu wlasnego.

Ponadto wnioskodawca musi zgromadzi¢ dokumenty
dotyczace poprzedniego kredytu hipotecznego, czyli
umowe kredytowa oraz zaswiadczenie z banku o wy-
sokosci salda.

JAK PRZENIESC KREDYT
HIPOTECZNY DO INNEGO BANKU?

Przeniesienie kredytu hipotecznego do innego banku po-
lega na zawarciu nowej umowy kredytowej, zatem i pro-
cedura jest bardzo podobna.
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Przede wszystkim nalezy zgromadzi¢ dokumenty dotyczace
nieruchomosci: operat szacunkowy, akt notarialny i odpis
z ksiegi wieczystej oraz przenoszonego kredytu: umowe
i pismo z aktualnym saldem do splaty. Potrzebne bedg tez
informacje dotyczace sytuacji finansowej kredytobiorcy np.
zaswiadczenie od pracodawcy o zatrudnieniu i zarobkach.

Nastepnie na podstawie powyzszych informacji pracownik
sprawdzi zdolno$¢ kredytowa i przygotuje symulacje rat no-
wego kredytu. Jesli warunki sa korzystne, nalezy wypelnic¢
i ztozy¢ w banku wniosek kredytowy wraz z wymaganymi
znacznikami. W przeciggu 21 dni bank wyda decyzje kre-
dytowa. Splata starego zobowigzania zajmuje si¢ instytucja
bezposrednio, natomiast ztoZzenie wnioskow do sadu wie-
czystoksiegowego jest obowigzkiem kredytobiorcy.

GDZIE PRZENIESC KREDYT
HIPOTECZNY?

Znalezienie odpowiedniej oferty wprawdzie jest czaso-
chlonne, ale daje szanse na duze oszczednos$ci. Aby tak sie
stato, wpierw trzeba dokladnie policzy¢ koszty zwigzane
z wcze$niejsza splata zobowigzania. Nastepnym krokiem
jest weryfikacja ofert. Te najtatwiej poréwnac jest poprzez
internetowe rankingi kredytéw hipotecznych i kalkulatory
rat. Najwazniejszymi wskaZnikami s3: RRSO, wysoko$¢ mie-
siecznej raty oraz catkowita kwota do splaty.

Inng opcja jest skorzystanie z ustug doradcy albo eksperta
kredytowego. Specjalisci majg wiedze oraz umiejetnosci ne-
gocjacyjne, ktore moga pomdc w uzyskaniu najkorzystniej-
szych warunkow kredytu. Konsultacje s3 bezptatne, a wy-
nagrodzenie pochodzi z banku, w ktorym klient podpisze
umowe kredytowa. o
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