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Mimo inflacji, rosnacych
stop procentowych oraz wojny
w Ukrainie popyt na rynku
mieszkaniowym nie zatamat sie.

Jest jednak mniejszy, do czego
przyczynia sie wzrost cen

W ciggu dwoéch pierw-
szych miesiecy 2022 r. od-
dano w Polsce do uzytku
33,7 tys. mieszkani. To tylko
0 0,1 proc. mniej niz przed
rokiem - wynika z najnow-
szych danych GUS.

Mozna by zatem odnies¢
wrazenie, ze o hamowa-
niu rynku nie ma mowy.
Sytuacja wyglada jednak
inaczej, gdy sie spojrzy na
to, kto dostarczyl mniej
mieszkan. Zgodnie z dany-
mi GUS s3 to deweloperzy.
W styczniu i lutym oddali
do eksploatacji 18,2 tys. lo-
kali, czyli o 6,5 proc. mniej
niz przed rokiem. Dla po-
réwnania inwestorzy in-
dywidualni w tym samym
czasie odpowiadali za 14,8
tys. lokali, czyli o 7,8 proc.
wiecej niz rok temu.

Na wyhamowywanie ryn-
ku wskazuja tez wydane po-
zwolenia na nowe projekty.
W sumie zostaly udzielo-
ne na realizacje 47,7 tys.
mieszkan, co jest wynikiem
0 5,8 proc. gorszym od tego
sprzed roku. Wreszcie spa-
dek jest widoczny po stronie
rozpoczetych inwestycji. Jak
wynika z danych GUS, od po-
czatku roku do kornca lute-
go rozpoczeto budowe 29,7
tys. mieszkan. To o 11,6 proc.
mniej niz przed rokiem. I tu
réwniez przede wszystkim
deweloperzy odpowiadaja
za taka sytuacje. Rozpocze-
li bowiem budowe 18,7 tys.
lokali, czyli 0 16,4 proc. mniej
niz rok temu. W przypadku
budownictwa indywidual-
nego spadek siega 3,7 proc.
Ruszyli z budowga 10,6 tys.
lokali. Mimo to na koniec
lutego w budowie pozosta-
walo 867 tys. mieszkan. To
0 4,7 proc. wiecej niz w ana-
logicznym miesigcu 20211,

Zdaniem ekspertéw po-
daz na rynku bedzie jednak
topnieé. Cho¢ w danych GUS
nie wida¢ jeszcze wpltywu
wojny na polski rynek nie-
ruchomos$ci mieszkanio-
wych, to odzwierciedlaja
one juz trudnosci, z jakimi
musza sie mierzy¢ dewelo-
perzy, a ktére maja wplyw
na planowane przez nich
przedsiewziecia. Mowa
przede wszystkim o do-
stepie do nowych gruntéw

pod inwestycje. Tych braku-
je przede wszystkim w naj-
wiekszych miastach, a w
dodatku konkuruja o nie
inwestorzy biurowi, miesz-
kaniowi i najmu instytucjo-
nalnego. Ten ostatni sektor
zyskuje szczegélnie na zna-
czeniu w zwiazku z maleja-
cym odsetkiem spoleczen-
stwa, ktdry sta¢ na kupno
mieszkania na wtasnos$é,
i rosnaca potrzeba mobil-
nosci wéréd mtodych oséb.
Jak komentuje Agata Ka-
rolina Lasota, dyrektor za-
rzadzajaca LBC Invest, kie-
dy na rynku pojawiaja sie
parcele do 5 tys. PUM-u (po-
wierzchni uzytkowej miesz-
kalnej), do walki o nie zgla-
sza sie nawet po kilkanascie
firm. To winduje ceny.
Przez ostatnie dwa lata
stawki na rynku gruntow in-
westycyjnych wzrosly o kil-
kadziesiat procent. Szacuje
sie, ze w samej Warszawie
wzrosty niemal o potowe.
Do tego dochodza wysokie
ceny materiatéw i robocizny,
co z kolei sprawia, ze dewe-
loperom coraz trudniej zna-
lez¢ wykonawce inwestycji.
Jak moéwia eksperci, przy-
szlo$¢ jest dziS tak nieprze-
widywalna, ze mato kto chce
zawieraé kontrakt na pro-
jekt, ktorego realizacja trwa
Srednio okolo dwdch lat.
Do tego dochodzi brak rak
do pracy, ktory poglebit sie
na skutek wojny. Nie ma
w zwigzku z tym komu re-
alizowa¢ nowych projektow.
Szacuje sie, ze od ataku Ro-
sji na Ukraine polskie budo-
wy opuscilo nawet 30 proc.
ukrainskich pracownikéw.
Co wiecej, prognozy na
przyszlosé nie sa dobre. Jak
zauwaza Katarzyna Twor-
ska, dyrektor zarzadzajaca
redNet 24, firmy specja-
lizujacej sie w sprzedazy
mieszkan deweloperskich,
ze wzgledu na sankcje na-
loZone na Rosje tamtejszy
bank centralny na koniec
lutego podwyzszyl gtéw-
na stope procentowa z 9,5
do 20 proc. Réwniez nasz
bank centralny, aby broni¢
polska walute, zdecydowat
sie na podwyzke o 0,75 pkt
baz. z poziomu 2,75 do 3,50
proc. Sytuacja w Ukrainie

Podaz teraz i w bliskiej przysztosci
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ma réwniez bezposrednie
przetozenie na ceny mate-
riatéw budowlanych i su-
rowcéw w Polsce. Ciagle
tez brakuje pracownikow.

Konsekwencje calej tej sy-
tuacji zaczyna tez ponosic¢
popyt. Wzrost cen na rynku
mieszkaniowym przy jed-
noczesnym spadku podazy,
czyli dostepnej do wyboru
oferty, sprawit, ze kupujacy
wola czekad.

- Nalezy oczekiwaé, ze
proces sprzedazy wydlu-
zy sie z obecnych dwoch,
trzech kwartatéw do czte-
rech, pieciu, jak mialo to
miejsce przed boomem.
Tym samym nadchodzi ko-
niec czasu sprzedazy miesz-
kan jeszcze przed zakon-
czeniem budowy - uwaza
Katarzyna Kuniewicz, ana-
lityczka rynku mieszkanio-
wego, szefowa zespolu ba-
dan rynkowych w Obido.

Nie bez znaczenia dla po-
pytu s3 podwyzki stép pro-
centowych i utrudniony do-
step do kredytéw, ktorego
koszty rosna. Deweloperzy
bioracy udziat w ankiecie
przygotowanej przez por-
tal dompress.pl na temat
wplywu zmiany polity-
ki kredytowej i podwyzek
stop procentowych na ry-
nek mieszkaniowy méwia
wprost: ma przelozenie.

Jak przyznala Agata Za-
mbrzycka, dyrektor ds. re-
lacji z klientem w Aria De-
velopment, widoczne jest
spowolnienie sprzedazy.
Wzrost kosztéw kredytu
oraz spadek zdolnosci kre-

dytowej nabywcéw sprawit,
ze sprzedaz nie jest juz na
tak wysokim poziomie, jak
kilka miesiecy temu.

Wplyw podwyzek stop
procentowych na sprzedaz
potwierdza tez Bartlomiej
Mandryga, kierownik dzia-
hu sprzedazy i marketingu
PCG. Jak tlumaczy, widocz-
ne s3 niepewno$¢ i wieksza
ostrozno$¢ zwigzane za-
réwno z podwyzkami stop
i zapowiedziami kolejnych
wzrostéw, a takze wprowa-
dzeniem przepiséw Polskie-
go kadu. Osoby poszukuj3-
ce nieruchomosci czekaja
z decyzjami, by zorientowac
sie w nowej sytuacji. - Wi-
dzimy, ze tempo sprzedazy
zwolnilo, co wiaze sie z po-
wyzszymi czynnikami, jak
i obecng sytuacjg politycz-
no-gospodarcza w Polsce
ina $wiecie - mowi.

Cho¢ stychaé tez takie
glosy jak Cezarego Grabow-
skiego, dyrektora sprzeda-
zy i marketingu Bouygues
Immobilier Polska, wedlug
ktérego podnoszenie stop
procentowych moze spo-
wolni¢ sprzedaz tylko
w krotkiej perspektywie.
Zauwaza on, ze ich zmia-
na to element istotny, ale
niejedyny, ktéry decyduje
0 poziomie popytu na ryn-
ku mieszkaniowym. I doda-
je, ze w 2021 1. szeSciu na 10
klientéw firmy realizowato
zakup mieszkania za pomo-
ca gotéwki, a pozostale 40
proc. korzystato z kredytu.
Dane pokazuja, ze Polacy
z kazdym miesiagcem dys-

ponuja coraz wiekszymi za-
sobami gotéwki na kontach.
Juz wcze$niej sktonni byli ja
inwestowaé na rynku nie-
ruchomoéci, ze wzgledu na
utrzymujace sie przez dlugi
czas niskie stopy procento-
we. W tej chwili dodatko-
wym impulsem jest galo-
pujaca inflacja. Nawet jesli
stopy procentowe rosna, to
i tak o wiele wolniej niz in-
flacja. Dlatego zakup miesz-
kania jest dzi$ traktowany
ijako forma inwestycji pod
wynajem, i coraz czesciej
jako ochrona kapitatu przed
inflacja. Zakup mieszkania
daje tez mozliwo$¢ wygene-
rowania zysku zwigzanego
ze wzrostem wartos$ci nie-
ruchomosci w czasie.

Jesli chodzi o wojne
w Ukrainie, to réwniez miata
swoje przelozenie na rynek
nieruchomosci, ale przede
wszystkim w pierwszych
dniach konfliktu. - 24 lute-
g0, czyli w pierwszym dniu
wojny, ruszyliSmy z ankie-
ta wiréd klientéw serwisu
OBIDO, czyli tych, ktérzy sa
w procesie zakupu miesz-
kania. Pytamy ich o to, jak
wojna przekiada sie na ich
decyzje. Odpowiedzi spty-
waja kazdego dnia - méwi
Katarzyna Kuniewicz.

W pierwszych dniach an-
Kkiety przewazala grupa osob,
ktére do czasu ustabilizowa-
nia sie sytuacji postanowila
odtozy¢ zakup mieszkania
lub zupelnie z niego z rezy-
gnowad, Ich odsetek siegat
w zaleznosci od dnia 50-60
proc. Jednak z kazdym ko-
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lejnym dniem odsetek tych,
ktérzy sie wstrzymywali,
stopniowo malat i po kilku
dniach wyni6st 24 proc. Jak
tlumaczy Katarzyna Kunie-
wicz, 7 marca - w zwigzku
z zapowiadana znaczaca
podwyzka stép procento-
wych - udziat wahajacych
sie ponownie jednak gwat-
towanie wzroést do 44 proc.,
ale na krétko.

Po trzech tygodniach
konfliktu sytuacja ulegla
diametralnej zmianie. Od-
setek oso6b, ktdre deklaruja,
ze konflikt nie bedzie miat
wplywu na plany zakupo-
we, zwiekszyl sie do 50 proc.
z okolo jednej trzeciej na po-
czatku uruchomienia ankie-
ty. - Co wiecej, zwiekszyla sie
tez liczba oséb deklarujacych
przyspieszenie zakupéw z ok.
3-4 proc. w zaleznosci od
dnia do 12-15 proc. - méwi
Katarzyna Kuniewicz i doda-
je, ze wyniki prowadzonego
obecnie badania nalezy in-
terpretowac raczej jak wska-
zania barometru nastrojéw
niz dowodu na gwattowng
zmiane zachowania popytu.
Cho¢ nie ma watpliwosci, ze
wojna w Ukrainie wywiera
istotny wplyw na nabywcéw
mieszkan.

- Pytamy kupujacych réw-
niez o to, czy zmienily sie ich
kryteria wyboru. Okoto 60
proc. os6b odpowiada, Ze nie.
Tylko g0 proc. potwierdza
i wskazuje, ze woli miesz-
kanie na obrzezach z dala od
lotniska, urzedéw i innych
waznych obiektow.

dokonczenie na str. 4
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Najdrozsze wciaz deficytowe

MEWSEYEEEETT Luksusowe apartamenty to nadal
goracy towar na polskim rynku nieruchomosci. Wedlug
wyliczen firmy JLL stanowig zaledwie 1 proc. podazy na
rynku pierwotnym. Tymczasem chetnych nie brakuje.
To przekiada sie na ich sprzedaz

- Nieruchomo$ci premium
to wyjatkowy produkt, ktéry
cieszy sie niestabnaca popu-
larnoscig i zawsze znajdzie
nabywcow. Nalezy zwrdcié
uwage, ze w Polsce nie ma
zbyt wielu tego typu inwe-
stycji, stad pojawienie sie
nowych propozycji zawsze
wzbudza ciekawos¢, Klienci
staja sie coraz bardziej wy-
magajacy i dlatego, wycho-
dzac naprzeciw ich oczeki-
waniom, postanowiliSmy
postawic na jakos¢. Ona za-
wsze jest warta swojej ceny
- zauwaza Rafal Kula, prezes
Noho Investment.

Niska oferta wynika
przede wszystkim z bardzo
ograniczonej dostepnosci te-
renéw inwestycyjnych, ktore
mozna przeznaczy¢ na tego
typu projekty. Nieruchomo-
$ci luksusowe z definicji sta-
nowig unikatowgy oferte, kté-
ra musi charakteryzowac sie
prestizowa lokalizacjg, wy-
jatkowa architektura oraz
najwyzszym standardem
wykoniczenia, spelniajacym
oczekiwania szczegélnie wy-
magajacych klientow.

Teraz dodatkowo dochodzi
fakt zawieszania wielu inte-
resujacych inwestycji z tego
segmentu, gléwnie z powo-
déw proceduralnych.

- Czasami niemozno$¢
rozpoczecia budowy przez
deweloperéw powoduje, ze
pojawia sie deficyt inwestycji
premium na rynku - mowi
Teresa Witkowska, dyrektor
ds. sprzedazy i marketingu
Napollo Residential.

Eksperci przyznaja, ze
ostatnie wydarzenia réwniez
mialy przelozenie na rynek.
Popyt nieco ostabl, ale nie na
tyle, by mialo to wplynaé na
realizacje nowych projektow.

- Przez pierwsze dwa ty-
godnie po wybuchu wojny
w Ukrainie nastapilo lekkie
wyhamowanie sprzedazy,
co jest naturalng reakcja.
Podobne zachowania kon-
sumentéw mialy miejsce

w pierwszych tygodniach
pandemii. Teraz widoczny
jest wzrost. Komfort i po-
czucie bezpieczenstwa na-
szych klientéw s3 dla nas
réwnie wazne jak jakosc,
ktéra im oferujemy w na-
szym standardzie - zazna-
cza Rafat Kula.

Lena Gronek, mlodszy
specjalista ds. marketin-
gu w RealCo, dodaje, ze do
firmy wplywa wiele zapy-
tani odnosénie obecnych, jak
i przyszlych inwestycji.

Poza tym, jak zaznaczaja
eksperci, na dobrze zloka-
lizowane i atrakcyjne apar-
tamenty, ktére uzupeinia
bardzo atrakcyjne otoczenie,
popyt bedzie zawsze.

Do tego nieruchomosci
premium s3 kupowane przez
bardzo $wiadomych Kklien-
tow, ktdérzy dokladnie wie-
dza, czego szukaja i s3 dobrze
przygotowani do zakupu,
réwniez finansowo. Nabyw-
cy apartamentéw na kredyt
to naprawde wielka rzad-
kos¢. Dla wiekszosci z nich
nie jest to pierwsze miesz-
kanie od dewelopera.

- Decyzja o zakupie jest
wiec dokladnie przemysla-
naizwiazana albo z zamia-
rem poprawy swoich warun-
kéw mieszkaniowych, albo
np. z planem zarabiania na
wynajmie - zauwaza Jacek
Zengteler, wiceprezes Yare-
al, dodajac, ze tacy klienci
wybieraja w zwigzku z tym
wylacznie bardzo atrakcyj-
ne i perspektywiczne inwe-
stycje. - Jedno, co na pew-
no mozna stwierdzic, to ze
klienci potrzebuja wiecej
czasu na decyzje, bo doszly
oczywiste czynniki wply-
wajace na ten proces - uzu-
pekia.

Nadal jednak wolg inwe-
stowac¢ kapitat w nierucho-
mosci niz traci¢ majatek
przez inflacje. Ta jest wiec
czynnikiem mobilizujagcym
do ,ucieczki” z gotéwka
w dobre jakoSciowo nieru-

chomosci. A apartamenty
premium s3 postrzegane
jako te, ktérych ceny sg naj-
mniej narazone na ewen-
tualng korekte. Pozostaja
wiec stabilne niezaleznie
od zmian na calym rynku
nieruchomosci

- Dobre nieruchomosci
w wyjatkowym miejscu za-
wsze s3 §wietng lokata Kka-
pitalu. Nie zapominajmy,
ze polskie miasta takie jak
Warszawa, Wroctaw, Krakow
maja jeszcze spory potencjat
do wzrostu wartos$ci ceny
nieruchomosci w poréwna-
niu z innymi miastami euro-
pejskimi - uwaza Rafat Kula.

Jak wynika z danych JLL,
w ciggu ostatnich kilku lat
w segmencie high-end war-
szawskiego rynku mieszka-
niowego ceny rosty najszyb-
ciej. W latach 2014-2021
podwyzka $redniej ceny tego
typu nieruchomosci nasta-
pila az o 68 proc. Dla calej
oferty na rynku pierwot-
nym wzrost $redniej ceny
wyniést w tym samym cza-
sie 52 proc., a dla segmentu
mieszkan popularnych za-
ledwie 40 proc.

Jak wyja$nia Piotr Tarkow-
ski, czlonek zarzadu Allcon,
nawet w czasie poteznego
kryzysu wlatach 2007-2009,

Ideal na niezwyczajne czasy

Rok 2022 na rynku mieszkaniowym
jest wyjatkowy. Swiatowa gospodarka

nie otrzasnela sie jeszcze po problemach

z czaséw pandemii, a deweloperzy musza
mierzy¢ sie z problemami, jakie niesie

za sobg wojna w Ukrainie. Czy sytuacja
wptynie na preferencje klientow?

Poszukiwania wlasnego M
najczesciej rozpoczyna sie
od wyboru lokalizacji: cze-
$ci miasta, dzielnicy, osie-
dla. Dla niektérych kupu-
jacych najwazniejsza bedzie
blisko$¢ terendéw zielonych.
Jednak wiekszo$¢ klientow
od lat wybiera mieszkania
potozone blizej centréw
miast albo dobrze z nimi
skomunikowane. Podob-
nie jest w 2022 1. - Najwiek-
szym zainteresowaniem
cieszg sie inwestycje o do-
godnej lokalizacji. Dlatego
planujac przyszle realiza-

cje, priorytetem dla nas jest
wyb6r miejsca, ktére bedzie
atrakcyjne pod tym wzgle-
dem dla nabywcéw. Dzia-
lajac juz wiele lat na ryn-
ku, wiemy, ze to wlasnie
lokalizacja ma najwiekszg
sprzedawalno$¢ i pozwa-
la zminimalizowa¢ ryzy-
ko rentownosci inwestycji
- twierdzi Jarostaw Kozak,
prezes zarzadu Warynski SA
Grupa Holdingowa.

- Dla kupujacych na ryn-
ku pierwotnym réwnie waz-
ne jak latwy dojazd do pra-
cy jest zagospodarowanie

przestrzenne ilokalna infra-
struktura przyjazna miesz-
kanicom. Rodziny z dzie¢mi
bedga szukaty w poblizu miej-
sca zamieszkania przedszko-
li i szkét. Osoby miode beda
zainteresowani komuni-
kacja miejska, dostepny-
mi parkingami czy miej-
scami do wypoczynku na
$wiezym powietrzu. Wiele
takich obiektéw powstaje
w ramach partnerstwa pu-
bliczno-prywatnego lub na
zasadzie umoéw z wladzami
miasta, gdzie deweloper po-
krywa nawet do 100 proc.
kosztéw inwestycji - in-
formuje Marcin WalewskKi,
ekspert ds. technicznych
Polskiego Zwiazku Firm De-
weloperskich,

W stylu eko

Tym, co laczy potrzeby
réznych klientéw, jest tak-
ze dbatos$¢ o Srodowisko

yia M

kiedy indeks WIG odnotowat
spadek rzedu 70 proc., a war-
tosci srebra i globalnego ryn-
ku akcji zmalaly o 55 proc.,
inwestorzy stracili na nie-
ruchomosciach najwyzej 8
proc., przy czym wynik ten
uwzgledniat zaréwno seg-
ment projektéw ekono-
micznych, popularnych, jak
i premium. A ten ostatni
jest najbardziej odporny na
wahania rynku i we wspo-
mnianym okresie w ogodle
nie ucierpial.

- Dlatego ze wzgledu na
poglebiajaca sie inflacje
bardzo czesto zakup takiej
inwestycji nie jest podyk-
towany checig wynajmu
i dodatkowego zarobku, ale
po prostu brakiem alterna-
tywny dla lokowania swojego
kapitalu - zauwaza Teresa
Witkowska, dyrektor sprze-
dazy i marketingu Napollo
Residential.

Choc jest tez grupa, ktd-
ra wycofala sie z transakcji
iplanuje przeczekaé obecna
sytuacje mimo ryzyka, ze za
jakis czas apartamenty beda
drozsze. To z kolei efekt ro-
snacych Kosztéw realizacji,
cen surowcow oraz wysokiej
inflacji.

- Dotyczy to zwlaszcza
przedsiebiorcé6w wspo6tl-
pracujacych z firmami na
Wschodzie lub zatrudniaja-
cych pracownikéw z Ukrainy
lub Biatorusi. Innym powo-
dem jest wysoki koszt pie-
niadza, ktéry moze utrud-
nia¢ transakcje osobom
prowadzacym biznesy w du-
zej czeSci finansowane z ka-

naturalne i zastosowanie
rozwigzan ekologicznych,
pozwalajacych redukowaé
emisje CO2 oraz przyszle
koszty utrzymania miesz-
kan. - Kazda z tych grup
chce mieszkaé¢ w domach
pozwalajacych minimali-
zowac koszty. Jak wiadomo,
wplyw na to ma zostawanie
rozwigzan ekologicznych,
a zarazem energooszczed-
nych. Idealnym przykla-
dem jest zastosowanie pa-
neli fotowoltaicznych oraz
dbanie o standardy ener-
gooszczedne budynku - i
to wlasnie (poza cena) na
takie rzeczy klienci zwra-
caja uwage - podsumowuje
Jarostaw Kozak.

Szacuje sie, ze budynki
w Polsce odpowiadaja za
38 proc. globalnej emisji
gazéw cieplarnianych. Co-
raz bardziej Swiadomi eko-
logicznie klienci poniekad

pitatéw obcych - wyjasnia
Piotr Tarkowski.

Lena Gronek wylicza, ze
ceny transakcyjne wzrosly
o kilka procent w ciagu kil-
ku ostatnich miesiecy. Przy
nowych inwestycjach plano-
wane s3 tez podwyzki.

- Jesli chodzi o gotowe
nieruchomosci, to zmia-
ny cen nie s3 tak znaczace.
Problem pojawia sie w przy-
padku trwajacych prac bu-
dowlanych. Bardzo trudno
jest oszacowac wzrost ceny
materiatéw, a zatem kosz-
téw budowy. Branza bu-
dowlana cierpi tez z oczywi-
stych wzgledéw na deficyt
sity roboczej. Te dwa klu-
czowe czynniki przeklada-
ja sie na prébe oszacowania
przyszlych kosztéw budo-
wy, a docelowo ceny final-
nej dla klienta. JesteSmy jed-
nak przekonani, ze w ofercie
Noho Investment klienci
znajda najwyzszy, spelnia-
jacy ich oczekiwania stan-
dard, ktéry jest warty swojej
ceny i stanowi na rynku nie-
powtarzalng pod wzgledem
jakosci oferte - thumaczy Ra-
fal Kula.

Nadal jednak ceny nieru-
chomosci premium w Polsce
$3 uznawane za atrakcyjne,
szczegolnie jesli pordwnamy
je z innymi stolicami euro-
pejskimi.

Jak wynika z danych JLL,
najdrozsze jednostki luksu-
sowe dostepne w Warsza-
wie znalez¢ mozna w ce-
nach w przedziale 8,7-11,7
tys. euro za 1 mkw. ZbliZo-
ny poziom $rednich cen lo-
kali w tym segmencie od-
notowywany jest na rynku
nieruchomos$ci w Pradze.
Najdrozsze oferty na ryn-
kach regionalnych w Pol-
sce nie przekroczyly nato-
miast pulapu 8 tys. euro za
1 mkw. Tymczasem za luk-
susowe apartamenty ofero-
wane w Paryzu czy Berlinie
zaplacié trzeba $rednio ok.
15 tys. euro za 1 mkw.

Ceny beda wiec dalej ro-
sty, cho¢ wedlug specjalistow
dzis$ trudno przewidziec ska-
le zmian, Szczegdlnie Ze pre-
sja inflacyjna, z ktérg mamy
do czynienia od kilku kwar-
tatéw, przetozy sie takze na
ograniczenie podazy nowych

. projektéw.

wymuszaja na dewelope-
rach dzialania, ktére beda
realnie dba¢ o dobrostan
mieszkancéw i Srodowisko
naturalne. Powinno by¢ to
widoczne przede wszystkim
W proponowanych przez
nich projektach, a nie tylko
w deklaracjach na folderach
reklamowych. - Obiektyw-
nym wskaznikiem stoso-
wania najlepszych praktyk
zrownowazonego i jakoscio-
wego budownictwa jest nie-
zalezna, miedzynarodowa
certyfikacja BREEAM. Obej-
muje ona pogtebiong anali-
ze wszystkich wlasciwosci
inwestycji, od zarzadzania
procesem budowy przez
uzyte materialy po lokali-
zacje, komfort uzytkowa-
nia, energooszczedno$c oraz
ograniczenie emisji zanie-
czyszczen. Lacznie to az 10
kategorii. Certyfikat jest
przyznawany przez British

- W zalezno$ci od ksztat-
towania sie realnego popytu
mozemy mie¢ do czynienia
z dalsza presja na kosz-
ty w wyniku nieréwnowa-
gi rynkowej. Nieruchomo-
$ci z gérnej poiki rzadza sie
nieco innymi prawami niz
segment popularny, wol-
niej tez pojawiajg sie w nim
zmiany trendéw - méwi Ja-
cek Zengteler.

Rosng ceny, ale tez docho-
dzi do zmiany preferencji
zakupowych, ktéra byla juz
widoczna w zwigzku z wy-
buchem pandemii. Wciaz
ro$nie zainteresowanie in-
westycjami premium w za-
budowie jednorodzinnej.

- Klienci interesuja sie
zakupem domoéw zaréw-
no z segmentu standard,
jak i premium. Te ostatnie
sprzedaja sie, bo ich wia-
Sciciele majg zgromadzona
gotéwke. Segment standard
jest za$ mocno ograniczony
ze wzgledu na zmiany w kre-
dytowaniu zakupu nieru-
chomosci - méwi Teresa
Witkowska.

Kupujacy pytaja tez cze-
$ciej o duze czteropokojo-
we mieszkania na wlasne
potrzeby. S3 zainteresowa-
ni zakupem duzych - ok.
300 mkw. - powierzchni,
najlepiej na ostatniej kon-
dygnacji z duzymi tarasami.

- Niezmiennie najwiek-
sze zainteresowanie budza
znakomicie zlokalizowane
inwestycje, zapewniajace
wysoki standard przestrze-
ni wspdlnych, udogodnienia
na miejscu i w okolicy oraz
przemyslana architektura.
Znaczenie majg wyr6zniki,
ktérymi moga by¢ np. eks-
Kluzywny taras na dachu dla
mieszkancéw z efektownym
widokiem, sala do éwiczen
albo komfortowe pomiesz-
czenie do organizowana
rodzinnych uroczystos$ci.
Z kazdym rokiem rosnie
znaczenie wartoSciowych
terenéw wspdlnych i atrak-
cyjnej zieleni - dodaje Jacek
Zengteler

Na znaczeniu zyskujg tak-
ze aspekty §rodowiskowe,
odzwierciedlane w rozwiaza-
niach projektowych czy ma-
terialowych, coraz czesciej
potwierdzane tzw. zielonym
certyfikatem. ©0

Research Establishment od
1990 . Niestety w Polsce
posiada go mato projektéw
mieszkaniowych, a szkoda,
bo to rzetelna informacja
dla Klienta, ze inwestuje on
w produkt najwyzszej jako-
$ci - uwaza Piotr Tarkowski,
czlonek zarzadu ALLCON.

Powrot fabryki

Na koszty budowy miesz-
kania niebagatelny wplyw
majg stale rosnace pen-
sje pracownikéw budow-
lanych. W zwiagzku z tym
coraz wiecej firm z branzy
budowlanej korzysta z goto-
wych prefabrykatéw, ktére
do niedawna Kkojarzyly sie
z niska jakos$cia i blokami
rodem z PRL. Obecnie wy-
korzystywane technologie
z powodzeniem moga kon-
kurowac¢ z tradycyjnym bu-
downictwem.

dokonczenie na str. 4
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JAKOSC WPISANA W DNA FIRMY

Rozmawiamy z Rafatem Kulg,
prezesem NOHO INVESTMENT

Obserwujac rynek nieruchomosci premium, mozemy
zauwazyc, ze rozwija sie on bardzo dynamicznie.
Jakie kryterium poszukiwan wsrod kupujacych jest
wedtug pana najistotniejsze?

To przede wszystkim jako$¢, dlatego w NOHO IN-
VESTMENT postanowili§my wejs$¢ z nia na rynek
w zupelnie nowym wymiarze, Zdecydowali$my, ze
zaproponujemy inwestycje unikalne na skale euro-
pejska. Takie, ktére znajdujg sie nie tylko w presti-
zowych miejscach, lecz przede wszystkim opieraja

sie na zalozeniu bezkompromisowosci w kwestii
standardu. PodjeliSmy wyzwanie i wkroczyliSmy
z przekonaniem, ze od nas zaczyna sie nowa ka-
tegoria deweloperéw. Wizjoneréw, patrzacych na
jako$¢ i stawiajacych na pierwszym miejscu potrze-
by mieszkancow.

S3 panistwo obecni w Krakowie, Katowicach, we
Wroctawiu i w Warszawie. Czego mozemy sie
spodziewac, przegladajac oferte?

Nasze inwestycje to nie tylko przestrzen, w ktorej
sie mieszka, ale przede wszystkim miejsca, w kt6-
rych sie zyje i ktore s3 wrosniete w tkanke miasta.
Tworzymy je tak, by sprzyjaly sagsiedzkim relacjom.
Dajemy mieszkaicom poczucie bezpieczenistwa
i komfortu.

Czy wedtug pana nieruchomosci premium to przede
wszystkim inwestycja, a dopiero p6zniej ewentualne
miejsce do mieszkania?

Jesli kto$ dzisiaj mysli o inwestowaniu w nieruchomo-
§ci, to znaczy, ze chce dobrze ulokowaé swoje Srodki
i my to umozliwiamy. Nasze DNA nie pozwala nam
i$¢ na kompromisy. Jako$¢ to warto$¢ nadrzedna, dla-
tego nasza oferta tak bardzo rézni sie od pozostatych.
Nie chodzi tylko o ogdlne podejscie, ale o detale, bo
wiasnie jako$¢ tkwi w szczegdltach. W doborze ma-
terialéw, dbatosci o kazdy szczegol, o madre, dobrze
przemyslane projekty. Ostatecznym celem jest zawsze
tworzenie miejsc, ktore przerosna oczekiwania naj-
bardziej wymagajacych nabywcéw. Prosty przyklad
- we wspomnianej juz wczesniej inwestycji w Kra-
kowie, przy ul. Dolnych Mlynéw, zamierzamy zasa-
dzi¢ zielen na niespotykana dotad skale. Planujemy
stworzy¢ przestrzen relaksu i oddechu w wielkim
mie$cie. Zaprojektowaé ogréd, ktéry w polaczeniu
z powstajacym w poblizu parkiem im. Wistawy Szym-
borskiej stworzy unikalny zielony miejski ekosystem.
Skala tego przedsiewziecia jest ogromna, ale wiemy,
ze efekt bedzie spektakularny z ogromna korzyscig
nie tylko dla mieszkanicéw naszej inwestycji, ale row-
niez dzielnicy i miasta.

Jak w standardzie premium powinna wyglada¢ prze-
strzef wspolna, o ktérej pan wspomniat?

Chyba wszyscy jesteSmy zgodni co do tego, ze czlo-
wiek jest istota spoteczna, lubi i potrzebuje przebywaé
w gronie rodziny, przyjaciol, znajomych. Tworzymy
przestrzenie, w ktérych mozna cieszy¢ sie komfor-
tem i korzystaé z nich nie tylko wraz z rodzing, ale
réwniez z sgsiadami. To, co w naszych inwestycjach
mieszkancy beda mie¢ do dyspozycji, to chociazby
przestronne lobby o wnetrzu zamknietym w prostych
i funkcjonalnych formach, pokéj kKlubowy - czyli wie-
lofunkcyjng przestrzen przeznaczong do wspdlnego
spedzania wolnego czasu, coworking wraz z czytel-
nig - przeznaczone dla zapracowanych i tych, ktérzy
lubia w ciszy usiasé z ulubiong ksigzka, pokéj gier
- miejsce rozrywki, ktore daje mozliwos¢ doskona-
lego spedzania wolnego czasu, sale kinowa, gdzie be-
dziemy mogli obejrze¢ swoj ulubiony film, serial czy
wazne wydarzenie sportowe oraz stworzong z mysla
o najmtodszych strefe dla dzieci z placami zabaw. Dla
aktywnych mieszkancéw naszych inwestycji stwo-
rzymy strefe wellness z silownia i sala do fitnessu,
wyposazona w wysokiej klasy sprzet sportowy. Waz-
nym elementem jest takze obecno$¢ stref przezna-
czonych wylacznie do relaksu, jak np. nowoczesna
sauna finska czy specjalnie przygotowany pokdj do
masazu. Tworzymy po prostu dobre miejsca do zycia.

Jak pana zdaniem obecna sytuacja na Swiecie wptywa
na rynek nieruchomosci z segmentu premium?
Pomimo tego, czym $wiat nas zaskakuje, rynek nie-
ruchomosci nadal jest w fazie duzego wzrostu i prze-
strzeni dla segmentu premium jest ogromna. Widzi-
my po wynikach sprzedazy, ze ludzi cenigcych jakos¢,
perfekcyjne wykonanie i doskonale zaprojektowang
przestrzen wcigz przybywa. Ponadto lokalizacja na-
szych inwestycji, wizja, indywidualne podejscie do
Klienta sprawiajg, ze trudno mi wskaza¢ konkuren-
cje. Naszym klientom oferujemy unikalny produkt.
Patrzac perspektywicznie, jestem pewien, ze przed
nami znajduje sie duzo wyzwan, jednak efekt zdecy-
dowanie przerosnie wyobrazenia klientéw.

Apartamenty, o ktorych
zaczniesz marzyc.

Biuro sprzedazy: 605 609 609
Krakow | Katowice

REKLAMA
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INVESTMENT




Egq NIERUCHOMOSCI

Dziennik Gazeta Prawna, 31 marca 2022 nr 63 (5725) dziennik.pl forsal.pl

dokonczenie ze str.1

Pewna cze$¢ ankietowa-
nych wskazuje tez, ze za-
miast budynku wieloro-
dzinnego zdecyduje sie na
dom jednorodzinny pod
miastem - podkresla Ku-
niewicz.

O tym, Ze na agresji Rosji
na Ukraine ucierpiat polski
rynek nieruchomosci, jest
przekonany Cezary Chy-
bowski, prezes Reliance Pol-
ska, wlasciciel portalu inwe-
stycyjnego Obligain. Przede
wszystkim zaznacza, ze wi-
dac oslabienie sprzedazy, co
jest bezposrednio zwigza-
ne z naglym przeniesieniem
uwagi konsumentéw na sy-
tuacje w Ukrainie. - Wielu
klientéw wstrzymuje sie
z zakupem, aby zobaczy¢,
co przyniesie przysztosc.
Przecietny Kowalski kupu-
jacy lokum na kredyt row-
niez wstrzymuje sie z decy-
zja albo wybiera mniejszy
metraz, bo oczywiste jest, ze
stopy procentowe zostang
zn6éw podniesione i przetozy
sie to na wysoko$¢ rat kre-
dytéw - dodaje.

Obecnej sytuacji towa-
rzyszy niepewnos$¢. Dlatego
zdaniem ekspertéw trud-
no dokladnie oszacowac jej
dlugofalowe nastepstwa.
Szczegolnie, ze nie wiado-
mo tez, jak duza skala pod-
wyzek czeka jeszcze rynek.

- Niewatpliwie dewelo-
perzy nie maja miejsca na
obnizke cen ze wzgledu na
rosnace Koszty. Kurs ztote-
go i rosnace stopy procen-
towe wplywaja bezposred-
nio na zdolnosci kredytowe

dokonczenie ze str. 2

- Dzi$ deweloperzy stosu-
ja elementy prefabrykowa-
ne chetniej i w szerszym za-
kresie, jako ze technologia
ta przekiada sie na wieksza
oszczedno$¢ czasu, jakos¢
wykonania, a z czasem tak-
ze nizsze naklady finanso-
we. Zmienilo sie takze po-
dejscie klientéw. Dzi$ nie
Przywiazuja juz oni wielkiej
wagi do materiatéw, z jakich
wznoszona jest konstrukcja
budynku - uwaza Tomasz
Kaleta, dyrektor Departa-
mentu Sprzedazy Deve-
lia SA. Kupujacy po pro-
stu oczekuja, ze ich nowe
mieszkanie bedzie miato
odpowiednie wtasciwo-
$ci termoizolacyjne i aku-
styczne oraz funkcjonalny
rozklad pomieszczen przy
jednoczesnym ograniczeniu
do minimum ciaggéw komu-
nikacyjnych.

Polacy lubia, gdy ich
mieszkania sa nie tylko
wygodne i przytulne, lecz
takze niepowtarzalne, Dla-
tego ilu klientéw, tyle po-
mystéw na aranzacje prze-
strzeni. - Nasze statystyki
sprzedazowe pokazuja, ze
najwiekszy odsetek klien-
téw najchetniej siega po
mieszkania w stanie de-
weloperskim. Jest to zwig-
zane z tym, ze przewazajaca
wiekszo$¢ kupuje mieszka-
nia na wlasny uzytek i chce
wykonczy¢ je zgodnie ze
swoimi preferencjami - in-
formuje Tomasz Kaleta.

Podobnego zdania jest
Piotr Tarkowski. - Zdecydo-
wana wiekszo$¢ projektow
w Polsce jest realizowana
w standardzie deweloper-
skim. Na rynku s3 firmy,
ktére opcjonalnie oferuja
wykoniczenie ,,pod klucz”
lub rozwigzania posrednie,
obejmujace podlogi, drzwi
wewnetrzne, malowanie

kupujacych i na splate co-
miesiecznych rat tych juz
zaciagnietych. Natomiast
jak zachowa sie rynek be-
dzie mozna powiedziec
za kilka miesiecy, teraz za
wczesdnie na jakie$ konkret-
ne diagnozy - ocenia Kata-
rzyna Tworska.

Z drugiej strony jest wie-
le czynnikéw, ktére beda
motorem napedowym na
rynku. Po pierwsze, luka
mieszkaniowa. Szacuje sie,
ze w Polsce wciaz brakuje
ponad 1 mln mieszkan. Do
tego kondycja finansowa
nabywcéw wciaz jest dobra,
co jest zastuga niskiego bez-
robocia i rosnacych zarob-
kéw. Na rynku istnieje tez
wcigz duza grupa kupcéw
inwestycyjnych, ktéry do-
datkowo stymuluja popyt.
Do tego mimo kolejnych
podwyzek stép procento-
wych, przy inflacji wyno-
szacej ponad 9 proc., real-
na stopa pozostaje gleboko
ujemna, przez co miesz-
kania wciaz s3 dobra, bez-
pieczna inwestycja pozwa-
lajaca chroni¢ oszczednosci
przed inflacja. Rynek sty-
muluja tez takie czynni-
ki jak: che¢ poprawy do-
tychczasowych warunkéw
mieszkaniowych, migracje
wewnetrzne z mniejszych
miejscowosci do duzych
aglomeracji oraz rosnaca
liczba cudzoziemcéw osie-
dlajacych sie w Polsce na
stale, Dlatego mozna sadzic,
Ze ten rok ostatecznie nadal
bedzie sprzyjat utrzymaniu
wysokiego poziomu sprze-
dazy. ©0

$cian czy realizacje lazien-
ki. Wiekszo$¢ klientéw re-
zygnuje jednak z takiego
rozwigzania ze wzgledu na
ograniczony wybor z zale-
dwie dwoch lub trzech pa-
kietéw aranzacji. Nie ma tu
miejsca na indywidualne
preferencje i gusty, dlatego
ta opcja jest mato popularna.
Wykoniczenie ,,pod Klucz”
cieszy sie natomiast powo-
dzeniem w ramach aparta-
mentéw inwestycyjnych.
Nikogo nie powinno za-
tem dziwié, ze do niedaw-
na tylko 10-20 proc. ku-
pujacych decydowalo sie
skorzysta¢ z mozliwosci
wykonczenia mieszkania
przez dewelopera.
Ostatnio sytuacja na
rynku bardzo sie jednak
zmienila. Brak fachowcéw
poglebiony zostal przez wy-
jazd cze$ci pracownikow
z UKkrainy, ktérzy opuscili
Polske, by walczy¢ za swéj

Wymagania rosna

Klienci stali sie bardzie
Swiadomi. Nie szukajg juz tylko
czterech Scian, lecz lokalu, ktory
uwzgledni ich potrzeby i styl zycia

Ostatnie dwa lata przynio-
sty diametralna zmiane
niemal wszystkich aspek-
téw zycia. Nauka i praca
zdalna sprawily, ze nasze
dotychczasowe lokum sta-
1o sie nie tylko miejscem
do mieszkania, lecz takze
szkola, biurem, placem za-
baw czy sala fitness. A wiec
miejscem, w ktérym spe-
dzamy znacznie wiecej cza-
su. To wplyneto na kryteria,
ktérymi dzi$ Polacy kieru-
ja sie przy jego wyborze.
Mieszkanie musi by¢ nie
tylko komfortowe, lecz tak-
Ze estetyczne oraz pasuja-
ce do aktualnych trendéw.

Chcemy moéc zmieniaé

Jak wynika z badania Ne-
xity ,,Jak mieszkaja Polacy?
Dekada na rynku nierucho-
mosci”, dla ponad 60 proc.
respondentéw istotng kwe-
stig jest wydzielona stre-
fa do pracy zdalnej. Z kolei
az 9 na 10 Polakéw uwa-
Za przestrzen zewnetrz-
na, np. balkon lub taras,
za dodatkowy atut. Poza
tym prawie jedna trzecia
ankietowanych przy wybo-
rze mieszkania przywiazu-

kraj. Prawdopodobnie wiek-
szo$¢ z nich pozostanie tam
po wojnie i pomoze w odbu-
dowie zrujnowanej ojczy-
zny. Czas pokaze, czy klo-
poty ze znalezieniem ekipy
wykonczeniowej przetoza
sie na wieksze zaintereso-
wanie nabywcéw oferowa-
nymi przez deweloperéw
pakietami wykonczenia
»pod klucz”.

Kolejnym problemem,
z ktérym musz3a zmierzyé
sie zaréwno kupujacy, jak
i deweloperzy, jest znacza-
cy spadek zdolnosci kredy-
towej. - Bardzo uwaznie
obserwujemy sytuacje go-
spodarcza i czynniki ekono-
miczne, ktore sprawiaja, ze
zmienia sie zdolno$¢ kredy-
towa i mozliwos$ci zakupu
mieszkan przez Polakéw. Je-
§li kto§ we wrzesniu 2021 1.
mogt pozwolié sobie na kre-
dyt w wysokosci 500 tys. zl,
teraz moze zaciagnac zobo-

je wage do wysokosci po-
mieszczen. Z kolei dla ok.
40 proc. istotne sg duze
okna. Wazne jest jednak
nie tylko same mieszka-
nie. Jak pokazuja wyniki
badania Nexity, juz dla co
piatego Polaka znaczenie
maja eleganckie i nowocze-
sne klatki schodowe, Nato-
miast elewacja budynkow
jest istotna dla ponad jed-
nej czwartej respondentow.

Za oczekiwaniami klien-
téw podazaja tez inni de-
weloperzy na rynku. Jak
Przyznaja, staraja sie tak
projektowaé dzi§ swo-
je mieszkania, by rozktad
pomieszczen byt mozliwie
elastyczny - dawat mozli-
wo$¢ zamiany np. kuchni
na mate pomieszczenie do
pracy.

- Obserwujac trendy na
rynku nieruchomosci i po-
trzeby Polakdéw, dostoso-
wujemy do nich nasze in-
westycje. Ze staranno$cia
tworzymy projekty wnetrz,
czeséci wspdlnych oraz oto-
czenia wokét osiedli, ktére
beda spelnia¢ oczekiwania
mieszkancéw - komentuje
Marta Skarzynska, product

wiazanie w wysokosci 350
tys. zt - deklaruje Karolina
Bronszewska, czlonek za-
rzadu, dyrektor marketingu
i innowacji Ronson Deve-
lopment.

Czy to oznacza, ze do
lask klientéw wréca ka-
walerki? Na razie trudno
przewidzieé, jednak czesé
deweloperéw Swiadomie
rezygnuje z ich projekto-
wania. - Kawalerki s3 tyl-
ko iluzorycznie najtansze,
ale po przeliczeniu ceny za
1 mkw. takiego mieszkania
dochodzimy do zupelnie in-
nych wnioskéw. Aktualna
sytuacja zwigzana z pod-
wyzkami stép procento-
wych oraz rosnacymi ce-
nami mieszkan nie wplywa
na zmiane naszej strategii
biznesowej. Bedaca na eta-
pie przygotowawczym in-
westycja bedzie skladaé sie
w wiekszosci z mieszkan
dwu- i trzypokojowych. Na-

Atrium Oliva

@
3
°
a
]
I
A
]

=
o
]

&

& marketing director w Ne-
xity Polska.

- Na wizualizacjach
miejsca do pracy pokazu-
jemy nie tylko w mniej-
szych pokojach, lecz réw-
niez w sypialni gtéwnej
czy w salonie, jezeli uklad
mieszkania na to pozwala.
W kazdej nowo projekto-
wanej inwestycji konsultu-
jemy z zespotem projekto-
wym wielko$¢ i glebokosé
balkoné4w w konteks$cie
mozliwo$ci ich powiek-
szenia. Dla wielu klientow
ta zewnetrzna przestrzen
jest jak dodatkowy pokéj,
stuzacy do relaksu i pracy.
Dlatego stworzyliSmy wi-
zualizacje i przyklady, jak
mozna te powierzchnie
zaaranzowadé, wskazujac
miejsca na umieszczenie
zestawOw wypoczynko-
wych oraz zieleni - tiu-
maczy Dawid Wrona, dy-
rektor sprzedazy mieszkan
w Echo Investment.

Madrze budowa¢é

Oprocz estetyki wnetrz ro-
$nie takze znaczenie roz-
wigzan ekologicznych czy
innowacyjnych typu smart.
Dlatego, jak zauwaza Joan-
na Chojecka, dyrektor ds.
sprzedazy i marketingu na
Warszawe i Wroctaw w Gru-
pie ROBYG, deweloperzy
wdrazaja najnowsze tech-
nologie i rozwigzania dla

sze dane pokazuja, ze na ta-
kie mieszkania réwniez jest
staly popyt. Dlatego mimo
rosnacych kosztow wiemy,
ze wybudowane przez nas
lokale mieszkalne trafia
do klientéw szukajacych
wlasnie takich mieszkan
- twierdzi Jarostaw Kozak.
Na problemy, jakie moga
przysporzy¢ proby dokona-
nia znaczacych modyfikacji
w inwestycji zatwierdzonej
juz przez instytucje pan-
stwowe, zwraca uwage Piotr
Tarkowski. - Wprowadzenie
istotnych zmian w projek-
cie, ktoéry uzyskat juz pra-
womocne pozwolenie na
budowe, wymaga ponowne-
go przejscia przez calg pro-
cedure urzedowa i wydtuza
czas realizacji inwestycji.
Utrata przecz cze$¢ konsu-
mentéw zdolnosci kredyto-
wej nie pozostanie bez wply-
wu na decyzje podejmowane
przez firmy budowlane.
Echa obecnych perturbacji
finansowych beda widoczne
w przyszlych inwestycjach
dedykowanych rynkowi po-
pularnemu. Zapewne pojawi
sie na nim wiecej mieszkan
o kompaktowych metra-
zach, ktére na powierzchni
50-55 MKw. pomieszcza trzy
pokoje, kuchnie i lazienke.
Oferty premium, zawiera-
jace wylacznie mieszkania
o duzych powierzchniach,
nadal beda kusily klientow
lokalami dostosowanymi do
ich indywidualnych potrzeb.
- Warto takze podkreslié,
ze wiele zalezy od grupy do-
celowej dewelopera. S3 fir-
my, ktére skupiaja sie na
budowaniu tariszych miesz-
kan, ale s3 tez firmy oferujg-
ce wyzszy standard za wyz-
sz3 cene. Mysle, ze pierwsza
grupa deweloperéw moze
dokonywac¢ jakich$ zmian
w projektach, zmniejszaé
metraz, natomiast druga

ochrony $rodowiska i kli-
matu. Mowa o terenach zie-
lonych, ktérych celem jest
ograniczenie oddzialywania
promieniowania stonecz-
nego, retencji wody przez
system korzeniowy i liScie
czy ogrodach deszczowych
dla zatrzymywania wody.

- W 2021 . wprowadzi-
liSmy na swoich osiedlach
tadowarki do samochodéw
elektrycznych. Podjeli-
$my tez decyzje o przejsciu
w procesach budowlanych
W 100 proc. na energie ze
zrédel odnawialnych do
korica 2024 r. Od lat nato-
miast stawiamy na panele
fotowoltaiczne, o$wietle-
nie LED, okna trzyszybowe,
czujniki ruchu, sterowanie
pogodowe czy technologie
smart house w mieszka-
niach - thumaczy Joanna
Chojecka.

Deweloperzy przyzna-
ja, ze systemy eliminujace
potrzebe kontaktu z przy-
ciskami nabraly szczegol-
nego znaczenia w dobie
pandemii. W miejscach
do tej pory otwieranych
domofonem, takich jak
drzwi i furtki, instalowane
s3 w zwiazku z tym syste-
my automatycznego otwie-
rania zamkow.

- Windy tez dzialaja bez-
dotykowo. Automatycznie
przyjezdzaja i zabieraja na
wlasciwe pietro. W okresie

grupa deweloperéw po-
zostanie prawdopodobnie
przy swoich wcze$niejszych
zalozeniach - dodat Jaro-
staw Kozak.

Tegoroczne trendy
w branzy deweloperskiej
majg dwojaki charakter.
Dbato$¢ o potrzeby klien-
ta, nastawienie prokon-
sumenckie czy elastyczne
dostosowywanie sie do po-
trzeb pierwotnego rynku
nieruchomosci towarzysza
firmom budowlanym od lat.
Jednak rok 2022 jest wyjat-
kowy: niestabilna sytuacja
u naszego bezposredniego
sasiada i pocovidowe pro-
blemy ekonomiczne dotyka-
jace Sswiatowej gospodarki.
Wojna w Ukrainie spowo-
dowala nie tylko odplyw
pracownikéw. Przerwala
réwniez lancuchy dostaw
ukrainskiej stali, ktore od-
czuje nie tylko budownic-
two, lecz takze wiele innych
gatezi przemystu

Koniecznos¢ dostosowa-
nia sie do coraz ambitniej-
szych celéw dotyczacych
emisji CO2 wprowadzo-
nych przez UE i rosnaca
$wiadomos$¢ ekologiczna
konsumenté6w wymusza
na sektorze coraz dalej
idace zmiany w obszarze
technologii budowlanych
i uzywanych materiatéw.
Tym bardziej ze staja sie
one coraz drozsze, co prze-
klada sie réwniez na ogdl-
ny wzrost inflacji. Nad-
chodzace miesigce raczej
nie przyniosa uspokojenia
na rynku nieruchomosci.
Wszyscy deweloperzy i ich
potencjalni klienci musza
dokladnie analizowa¢ bie-
zaca sytuacje. Tylko wtedy
uda sie im podjac najlepsze
decyzje i zminimalizowaé
ryzyko ewentualnych strat
finansowych w przyszlosci.
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lockdownéw obserwowali-
$my lawinowo rosnace za-
interesowanie zakupami
internetowymi, dlatego
postanowiliSmy rozwinaé
system odbioru przesytek
na osiedlach - méwi Da-
wid Wrona.

Bliskos¢ ustug

Ponadto widoczne jest
wieksze zainteresowanie
osiedlami potozonymi bli-
sko zieleni, w spokojnych
okolicach. Ale z doskona-
13 i szybka komunikacja
z centrum i innymi dziel-
nicami. Wreszcie pandemia
sprawila, ze klienci unikajg
duzych obiektow i zatloczo-
nych miejsc, a jak najwiecej
spraw chcg zalatwi¢ w po-
blizu miejsca zamieszkania.
Dlatego na popularnosci zy-
skuja inwestycje dysponu-
jace lokalami ustugowymi.

- Jest to tzw. koncepcja
15-minutowych miast. To
takie, w ktérym potrze-
by czlowieka stawia sie na
pierwszym miejscu, umoz-
liwiajac ich zaspokojenie
w okolo kwadrans przy za-
lozeniu, Ze poruszamy sie
pieszo lub rowerem. W tej
koncepcji upatruje sie pa-
naceum na problemy nowo-
czesnego $wiata, a zwlaszcza
na globalizacje, rozluZnienie
wiezi spotecznych czy zmia-
ny klimatyczne - ttumaczy
Joanna Chojecka Dodaje, ze

projektujac nowe osiedla,
firma uwzglednia nie tylko
potrzeby przyszlych miesz-
kancéw, lecz takze os6b, kto-
re juz mieszkajg w okolicy
terenéw przeznaczonych
pod nowa inwestycje.

- Weryfikujemy, jakie
udogodnienia sg juz dostep-
ne na danym obszarze i pro-
jektujemy nasze inwesty-
cje z my$la o uzupelnieniu
brakujacych funkgcji. Zdarza
sie, ze nie tylko inicjujemy
powstanie odpowiedniej
infrastruktury, lecz budu-
jemy ja sami lub z pomo-
c3 samorzaddéw niemal od
zera. W tej chwili ponad 70
proc. naszych inwestycji re-
alizowanych jest w koncep-
cji 15-minutowych miast,
a zgodnie z wdrazanga stra-
tegiag ESG do roku 2025 ich
liczba wzro$nie do 8o proc.
- wylicza Joanna Chojecka.

Trendy stale i nowe

Deweloperzy nie maja
watpliwoéci, ze wojna
w Ukrainie to bezposred-
nie przediuzenie okresu
niepewnosci, ktéry trwa
od lutego 2020 r. i zapew-
ne przyczyni sie do utrwa-
lenia wielu z nowych tren-
déw, czyli pracy hybrydowej
oraz spedzania coraz wiek-
szej iloSci czasu w mieszka-
niuijego okolicy. A to ozna-
cza jeszcze wiecej inwestycji
otwartych na okolice i s3-

i
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Inwestycja City Vibe na Matym Ptasz

siadéw, zielonych, z mala
architektura i funkcja-
mi, ktérych w sasiedztwie
brakuje. Na znaczeniu be-
dzie tez zyskiwala ekologia,
zwlaszcza w kontekscie zie-
lonej energii. Kupujacy co-
raz czesciej bedg oczekiwac
od deweloperéw tworzenia
maksymalnie samowystar-
czalnych i zréwnowazo-
nych osiedli.

- Takie obiekty miesz-
kalne beda wspierane przez
instalacje fotowoltaiczne,
ktére umozliwia zasila-
nie zielong energia czesci
wspolnych budynkéw, wen-

tylacji i klimatyzacji czy
ladowarek pojazdéw elek-
trycznych. A woda z retencji
bedzie stuzy¢ do podlewania
terendéw zielonych - méwi
Dawid Wrona.

Ale to nie beda jedy-
ne konsekwencje konflik-
tu. Innym skutkiem be-
dzie zwiekszenie na rynku
udzialu mieszkan na wyna-
jem w ofercie deweloperéw.

- Za sprawa nagtego
przyplywu uchodzcéw na
rynku najmu odnotowano
dawno niewidziana hosse.
Mieszkania, ktére zaku-
pione zostaly inwestycyj-

il
T
T

owie w Krakowie. Budynek City Spot

nie i nierzadko przez czas
pandemii staly puste, teraz
na nowo s3 rozchwytywa-
ne. Ceny najmu ida w gére,
a to poprawia stope zwro-
tu z inwestycji mieszka-
niowych. Moze stac sie to
dodatkowym impulsem do
lokowania pieniedzy w nie-
ruchomosciach, co i tak ob-
serwujemy w zwigzku z wy-
soka inflacja. Ponadto jest
duza szansa na to, Ze spora
grupa naszych gosci z Ukra-
iny zdecyduje sie na pozo-
stanie w Polsce i na zakup
nieruchomosci na wlasnos$c
- uwaza Karolina Opach,

kierownik dzialu sprzeda-
zy w spblce Quelle Locum.

ROBYG zgodnie ze strate-
gia do 2024 r. zaklada prze-
znaczenie na wynajem ok. 4,5
tys. mieszkan. O wejéciu na
rynek wynajmu poinformo-
wala tez firma Victoria Dom.
Sfinalizowala juz pierwsza
transakcje pakietowej sprze-
dazy mieszkan do funduszu
inwestujgcego na rynku naj-
mu instytucjonalnego PRS.
Deweloper deklaruje, ze
ma kilka kolejnych projek-
téw, ktére moze zaoferowaé
funduszom inwestujacym na

tym rynku.

. prasowe

Partner

PREZENTACJA

/ZAKOCHA) SIE W PLASZOWIEL:

HISTORIA PISANA NA NOWO

Kolejna dzielnica Krakowa odslania swoje nowe
oblicze. Przez ostatnie lata Plaszow zmienil sie
nie do poznania. Zaczelo si¢ od rosnacego zain-
teresowania inwestorow i hojnego dofinanso-
wania na rewitalizacje okolicy. Co czeka obec-
nych i przyszlych plaszowian w nadchodzacych
latach? I dlaczego warto tu zamieszKkaé?

- Wszystko zaczelo sie od dostrzezenia potencjatu tego
miejsca i towarzyszyly mu szeroko zakrojone plany rewi-
talizacji: parkéw, przestrzeni publicznych, infrastruktury
komunikacyjnej oraz obiektow mieszkalnych - méwi Pau-
lina Chmielewska, Operations Director w Nexity, jednego
z inwestoréw, ktory zlokalizowal na Malym Plaszowie,
przy ul. Mysliwskiej 68 swoje osiedle City Vibe. - Zaréw-
no miasto, jak i prywatni inwestorzy podjeli sie rozbié-
rek nieatrakcyjnych juz biurowcéw czy starych hal ma-
gazynowych. Zrekultywowano réwniez tysigce metréw
kwadratowych terenéw zielonych, czego sztandarowym
przykladem staly sie kultowe juz wérdd krakowian Bagry.
Dzieki budzetowi obywatelskiemu i dofinansowaniu od
miasta do 2021 1. zalew Bagry zostal pelnoprawnym, roz-
budowanym centrum rekreacyjnym z nowoczesna infra-
struktura wypoczynkowa. Znajdziemy tu deptaki, przysta-
nie zeglarskie i promenady; mozemy poplywa¢é zagléwka,
posurfowa¢ i sprobowa¢ Stand-Up-Paddle. Nad zbiornik
dotrzemy latwo autem, rowerem lub komunikacja miejska.

Optymalne polaczenie z calym miastem

Takze prywatni inwestorzy dostrzegli w Plaszowie po-
tencjal. Powodéw byto wiele, cho¢ przewazyta dogodna
lokalizacja obszaru i optymalne polaczenia drogowe, po-
zwalajace m.in. na szybki dojazd do innych cze$ci Krakowa
lub wyjazd obwodnicg Sy przez wezet Biezanéw-Prokocim
na autostrade A4.

Komunikacje z pozostatymi cze$ciami stolicy Matopol-
ski ulatwia takze transport publiczny (petla MPK, 5 linii
tramwajowych, 10 autobusowych) oraz miejska inwe-
stycja z 2019 r., Maly Plasz6w Park&Ride na prawie 170
pojazdéw. Z kolei wydajny, rozbudowany system $ciezek
rowerowych polgczony jest z VeloMalopolska.

Osiedle City Vibe zacheca infrastruktura, oferta miesz-
kan oraz lokalizacja

- Zainteresowanie osiedlem City Vibe przekroczylo na-
sze oczekiwania, cho¢ trzeba przyznaé, ze s3 ku temu
wyrazne powody. Proponujemy tu mieszkania o zrézni-
cowanym wyposazeniu, metrazu i standardzie, obliczone
na potrzeby mlodej rodziny z dzie¢mi, ale takze singla,
biznesmena czy artysty. Zupelnie nowym rozwigzaniem,
ktore oferuje Nexity, jest wybor jednego z trzech warian-
toéw mieszkania. W ten sposéb kazdy zainteresowany do-
pasuje do siebie najbardziej dogodny uklad mieszkania,
osiagajac wiekszg liczbe pokoi w tym samym metrazu lub
bardziej komfortowa przestrzen, Iaczac salon z aneksem
kuchennym. - thumaczy Marta Skarzynska, Marketing &
Product Director, Nexity Polska.

Mieszkaricy City Vibe bedg mieli do dyspozycji udogod-
nienia, ktére umozliwia im spedzanie wolnego czasu
w aktywny sposdb. Na obszarze osiedla zaprojektowano
trawiaste boisko do siatkéwki i sitownie pod golym nie-
bem oraz place zabaw dla najmtodszych, a takze $cianke
kreatywnga. W strefie parkowej bedzie mozna odpoczac
nad uroczym jeziorkiem z plazg. Nie zabraknie tu réw-
niez lokali ustugowych.

City Vibe ros$nie w oczach

- Realizacje osiedla City Vibe rozpoczeliSmy w 2020 1. od
rob6t rozbidrkowych starych hal magazynowych. Budowa
pierwszego etapu - Street Culture - wystartowala w marcu
2021T. Realizacja przebiega zgodnie z harmonogramem,
co oznacza, ze jeszcze w tym roku budynek zostanie odda-
ny do uzytkowania. Generalnym wykonawca pierwszego
etapu jest Erbud SA - czolowa firma budowlana w Polsce,

posiadajaca wieloletnie do§wiadczenie i wiele prestizo-
wych projektéw na koncie, W I kw. 2022 r. rozpoczniemy
prace nad kolejnym etapem osiedla - City Spot. Dobra
jako$¢ prac i wysokie tempo rob6t przekonaly nas, aby
kontynuowac wspbélprace z firma Erbud SA, ktéra bedzie
réwniez wykonawca drugiego etapu. - wyjasnia Rafat
Winkiel, Technical Director, Nexity Polska.

Na osiedlu City Vibe powstanie l3cznie dziewieé budynkéw.
Planowany termin realizacji calej inwestycji przypada na
przelom 202712028 .

Nauka, praca, zakupy i odpoczynek w bliskiej okolicy

W bezposredniej okolicy znajduja sie przedszkole i szkola
podstawowa - odpowiednio 150 i 250 m od granic inwe-
stycji. Z kolei od najblizszej uczelni, Akademii im. Frycza
Modrzewskiego, mieszkajacego tu studenta dzieli¢ bedzie
zaledwie 9 min podrézy tramwajem (przystanek Rzebika).
Dobra lokalizacja pozwala odcia¢ sie od zgielku miasta,
jednoczesnie uczestniczac w jego zyciu. Otoczenie City
Vibe to réwniez mozliwos¢, aby skorzystac z oferty kul-
turalnej, znajduja sie tutaj: stynny MOCAK czy Cricoteka,
liczne oddzialy Muzeum Narodowego.

Lokalizacja dzielnicy pozwala na szybki dojazd do pracy
komunikacja miejska, bez koniecznosci przesiadania sie.
Przykladowo centrum biznesowe The Park oddalone jest
od City Vibe zaledwie 1,6 km (do 25 min pieszo), mozna
réwniez przejechac jeden przystanek tramwajem. Z kolei
przejazd do centréw biurowych Ocean Office Park i En-
terprise Park trwa jedynie 6 min (trzy przystanki tram-
wajowe).

W poblizu inwestycji znajduja sie liczne sklepy, paczko-
maty i centra ustugowe. Kwadrans jazdy rowerem dzie-
1i mieszkanicéw od modnych galerii handlowych, setek
drogerii i butikéw w Galerii Kazimierz, Bonarce oraz cen-
trum Mi.

Eatwo dostepne s3 parki (park Laséwka, Park Rzeczny)
i place zabaw, a przy ul. Mysliwskiej od marca do paz-
dziernika korzysta¢ mozna dodatkowo z boiska wielo-
funkcyjnego. Spacerom i wycieczkom rowerowym sprzyja
ponadto blisko$¢ waléw wislanych. Opiekunowie czwo-
ronogow uciesza sie z ogrodzonego wybiegu dla pséw
przy korcu ulicy.

City Vibe doskonale wpisuje sie we wspdlczesng historie
Plaszowa - miejsca nowoczesnego, przestrzeni spotkan
i odpoczynku.
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Condohotele nadal na topie

Wojna w Ukrainie przetozyla sie takze

na obiekty hotelowe, w ktérych wiascicielami pokoi

lub apartament6w s3 osoby prywatne, a zarzadzajacym
zewnetrzy operator. Nowe inwestycje sg planowane,
choc¢ zdarzajg sie przesuniecia terminow

W Polsce dzialajg obecnie
82 inwestycje, w ktérych
znajduje sie blisko 13 tys.
jednostek condo - wynika
z danych portalu Inwesty-
cjewKurortach.pl. W planach
jest ok, 20 kolejnych, nowych
projektéw dysponujacych
Iacznie ok. 2 tys. pokoi na
wynajem. Pytanie, ile z nich
wejdzie na rynek i kiedy, bo
wojna w Ukrainie nie pozo-
stala bez wplywu i na ten
segment nieruchomosci.

- Dotknela wszystkie
inwestycje w gospodarce.
Transakcje nieruchomo-
$ciowe, ktére byly w toku,
zasadniczo sie realizowaly,
chociaz znane s3 przypad-
ki zawieszania projektéw,
natomiast nowe zostaly
wstrzymane. Poczatkowy
szok spowodowatl prak-
tycznie zatrzymanie ryn-
ku, a ruch dopiero teraz
zaczyna stopniowo powra-
ca¢ - méwi Jan Wréblew-
ski, wspoétzalozyciel Zdrojo-
wa Invest & Hotels, i dodaje,
ze spadlo szczegdlnie za-
interesowanie wschodnim
regionem Polski. Poza tym
najprawdopodobniej, co do-
tychczas byto mniej widocz-
ne, rézne kategorie nieru-
chomosci bedzie cechowata
inna koniunktura i dyna-
mika. Réwniez po szczycie
kryzysu zdrowotnego w in-
nym miejscu s3 biura, hote-
le czy mieszkania.

Marlena Kosiura, analityk
z portalu InwestycjewKu-

rortach.pl, potwierdza, ze
w przypadku nowych in-
westycji deweloperzy ana-
lizuja sytuacje. Nie rezygnu-
ja z planéw, choé bywa, ze
nieco opdézniaja projekty.
Uwaza jednak, ze czynni-
kiem, ktéry moze bardziej
wplynaé na spowolnienie na
tym rynku, bedzie ogromny
wzrost cen gruntéw, ktére
w wielu przypadkach s3 dzi$
przeszacowane, i zakup po
tak wysokich cenach po pro-
stu przestaje sie dewelope-
rom optacac.

- Dodatkowo spowolnie-
nie moze raczej nastapié
jako konsekwencja odptywu
pracownikéw budowlanych,
z ktérych duza grupe sta-
nowili Ukrairicy - ttumaczy
Marlena Kosiura.

Nie bez znaczenia s3 tez
przetasowania w hotelar-
stwie i turystyce, do ktérych
doszlo na skutek pandemii.
Deweloperzy nie kryja, ze
rynek stal sie trudniejszy,
a przez to bardziej ryzykow-
ny. Spadek popytu na con-
do spowodowal bowiem, ze
pogtebily sie naduzycia na
rynku, ale tez wzrosly sto-
Py zwrotu i gwarantowane
zyski z nowych inwestycji.

- Przeciez za dotychcza-
sowe operatorzy nie placili
wecale albo zysk byt mniej-
szy, co i tak jest korzyst-
ne, gdy panstwo zamknelo
hotele w pandemii. Dlate-
go zdecydowali$my sie na
intensyfikacje sprzedazy

apartamentéw wakacyj-
nych, ktére de facto moga
by¢ tzw. second home, Wia-
$ciciele takich apartamen-
téw moga korzystac z nich
na wlasne potrzeby, np. pra-
cowac zdalnie czy wypoczy-
waé, ale takze dysponuja
opcja wynajmu dla turystow
- wyjasnia Jan Wréblewski.

Poza tym przy stale ro-
snacych kosztach budowy
spadaja marze, co tez czy-
ni rynek mniej oplacalnym
dla inwestoréw. Stad zaku-
sy zagranicznego kapitatu
na rekompensate w postaci
nieopodatkowanych gietdo-
wych REIT-6w dywidendo-
wych pod rynek wynajmu
mieszkan PRS.

Jesli chodzi o popyt, to
zdaniem ekspertéw widocz-
ne zawirowania s raczej
przejSciowe. Dotychczas
bowiem przed zakupem lo-
kali w takich obiektach nie
powstrzymaly inwestoréow
indywidualnych ani ostrze-
zenia UOKIiK oraz KNF, ani
pandemia i zamkniecie
branzy, ani problemy z wy-
platami, jakie s3 w wiekszo-
$ci obiektow z tego rynku.

- A byly to czynniki bez-
posrednio zwigzane z bran-
23 i kupujacymi oraz ich zy-
skami. Dla przypomnienia:
wedlug §ledztwa i ostatnie-
go raportu, jaki przygoto-
wal portal Inwestycjew-
Kurortach.pl, w przypadku
52,4 proc. lokali, czyli 4 263
jednostek rozumianych

jako pokéj lub apartament
w obiekcie hotelowym, na-
stapily op6Znienia w wypla-
tach zyskow. I mimo tych
statystyk nowe inwestycje
sprzedawane w modelu za-
rzadzania i wyplaty zyskéw
nadal znajduja nabywcéw
- zauwaza Marlena Kosiura.

Poza tym to wciagz dobra
lokata kapitatu. Szczegodlnie
teraz, gdy wszystko droze-
je, do czego przyczyniaja sie
inflacja, ceny materiatéw,
koszty pracy oraz wzrost
cen gruntow.

W dlugiej perspektywie
nieruchomosci caty czas
chronia kapital witasnie
przed zawirowaniami na
rynkach finansowych ze
szczegblnym uwzglednie-
niem inflacji, ktérej nie-
stety spadku w najbliz-
szym czasie nie mozemy
sie spodziewaé - twierdzi
Jadwiga Sikorska-Kniter, dy-
rektor sprzedazy INFINITY
Zieleniec Ski&Spa, i zazna-
cza, ze ceny nieruchomo-
§ci w ostatnich miesigcach
dynamicznie roslty. Wiele
wskazuje réwniez na to,
Ze proces ten bedzie poste-
powat juz nawet nie tylko
ze wzgledu na sytuacje na
Wschodzie, lecz takze ze
wzgledu na rosnaca infla-
Cje oraz ograniczenie poda-
zy nowych ofert.

- Co prowadzi nas do
wniosku, ze obecnie jeste-
$my w dobrym momencie,
jesli chodzi o zakup takie-
go apartamentu - uwaza Ja-
dwiga Sikorska-Kniter.

Do tego wojna w Ukra-
inie moze docelowo pozy-
tywnie wplynaé na rynek.
Osoby przed nia uciekajace
korzystaja nie tylko z bez-
platnych noclegéw, wynaj-
muja tez mieszkania.

- Jesli lokal w aparthote-
lu jest w pelni wyposazo-
ny, m.in. posiada kuchnie
i sprzety, to moze liczyé na
$rednio- lub dlugookresowy
wynajem przez obywateli
Ukrainy. Ten ruch juz jest
zauwazalny w miastach,
co jest wybawieniem dla
takich hoteli, poniewaz
turystyka w duzych mia-
stach w zasadzie od po-
czatku pandemii jeszcze sie
do korica nie reaktywowa-
1a. Naplyw uchodZcéw jest
dla tego segmentu szansa
- méwi Marlena Kosiura.

Dlatego dzi$ poszukiwa-
ne sa lokale z aneksami ku-
chennymi. Kupujacy sta-
wiaja wiec na lokale, ktére
moga by¢ samodzielne. De-
weloperzy idg natomiast za
trendem i wiekszo$¢ obiek-
téw, ktore s3 w budowie lub
planach, posiada wlasnie ta-
kie lokale z aneksami. Nie-
zmiennie powodzeniem
cieszg sie lokale w kuror-
tach. Inwestycje miejskie
w formule condohtelu
sprzedaja sie wolniej.

- Inwestorzy coraz wiek-
sz3 wage przywiazuja do
natury i atrakcji, ktére
umozliwia aktywny wy-
poczynek, i dotyczy to
przede wszystkim apar-
tamentéw potozonych
w goérach. Wazna jest tez
perspektywa wypoczynku
w trakcie wszystkich por
roku oraz poza szczytami
turystycznych sezonéw.
Klienci chcg mieé opcje
korzystania i najmu apar-
tamentéw przez caly rok.
Coraz wazniejsza staje sie
tez towarzyszaca apar-
thotelom infrastruktura,
poniewaz klienci szukaja
obecnie czego$ wiecej niz
tylko noclegu, przyklada-

jac wage do kompleksowo-
$ci obiektu i oferowanych
w nim ustug - zauwaza Ja-
dwiga Sikorska-Kniter.

Zwiekszyl sie tez metraz
poszukiwanych apartamen-
toéw. Jeszcze rok, dwa lata
temu powodzeniem cie-
szyly sie przede wszystkim
mikrolokale o powierzch-
ni 20-30 mkw. - Dzi$ wi-
da¢ wyraznie, ze klienci
poszukujg apartamentéw
wiekszych, o wielkosci 40-
50 mkw. - informuje Mar-
lena Kosiura.

Pojawit sie tez nowy mo-
del na tym rynku - sprze-
daz nowoczesnych domkow
w osadach wakacyjnych,
ktore dzialaja w modelu
podobnym jak condohote-
le. Inwestor indywidualny
kupuje taki domek, a na-
stepnie zyski wyplaca mu
operator, ktéry zajmuje sie
wynajmem.

Nie jest tajemnica, ze
w ostatnich latach Polacy
znaczaco sie wzbogacili, co
widaé po rosnacej liczbie
Klientéw gotéwkowych. Ale
s3 tez coraz bardziej $wia-
domi zachodzacych pro-
ceséw w gospodarce oraz
znaczenia czynnikéw ze-
wnetrznych.

- Wiedza, po co inwestuja
W apartament, przewaznie
zdaja sobie sprawe z zalet
takiego rozwiazania, ale
tez z poziomu ryzyka, kté-
re w poréwnaniu z inny-
mi formami inwestowania
jest stosunkowo niewiel-
kie. Coraz czeSciej wybie-
rajg réwniez wypoczynek
w ramach pobytu wiasci-
cielskiego w zakupionym
apartamencie w celu indy-
widualnej regeneracji - in-
formuje Jadwiga Sikorska-
-Kniter. ©®
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Wojna
wywrocila

rynek

najmu

do gory
nogami

Sytuacja na rynku najmu w Polsce zmienila sie diametralnie, a jeszcze przed agresjg Rosji na Ukraine
niedobér mieszkan wynosit 1,5-2 min. Masowa migracja ze wschodu moze te niedobory niemal podwoi¢

Rynek najmu w pandemii
doswiadczyl duzego spad-
ku rentownoéci, co wigzato
sie z relatywnie niewielkim
popytem, wzrostem kosztow
mediéw czy dokuczliwymi
obciazeniami podatkowy-
mi. W normalnych warun-
kach przejscie z fazy stabej
koniunktury do dobrej za-
zwyczaj zajmuje rynkowi co
najmniej trzy, cztery miesia-
ce (co wynika m.in. z dlugo-
$ci trwania umow podpisy-
wanych jeszcze na rynku
najemcy). Dramatyczna sy-
tuacja w Ukrainie zmienila
jednak zasady gry. - Rynek
doswiadczyt odbicia na-
tychmiast, do tego stopnia,
ze ludzie placza mi do stu-
chawki z prosba o znalezie-
nie jakiegokolwiek miejsca
noclegowego - méwi kukasz
KrzyzanowsKi, prezes firmy
Little Home, ktéry od pieciu
lat pracuje na rynku najmu
dlugo- i krotkoterminowego.
Nalezy tez pamietaé, ze
luty i marzec to miesiace,
w ktérych rynek doswiad-
cza jednego z popytowych
szczytdw wraz z naplywem
studentéw zaczynajacych
drugi semestr nauki. - Lu-
dzie, ktdrzy nie Sledza aktu-
alnej sytuacji i np. przez pét
roku nie szukali mieszkania,
nagle zderzyli sie w duzych
polskich miastach z 20-30
proc. wzrostem czynszow,
poza tym bardzo czesto nie
sa w stanie wynaja¢ jakiego-
kolwiek mieszkania - méwi
Krzyzanowski.

Dach nad gtowa
na wage zlota

Polska granice przekroczyto
w ciagu zaledwie dwéch ty-
godni ok. 1,5 mIn Ukraincéw,
a wedlug szacunkéw moze-
my spodziewac sie kolejnych
kilku milionéw. Problem
polega na tym, ze w Polsce
w lutym bylo zaledwie 40-
60 tys. mieszkan na wyna-
jem. Niedobdr lokali do naj-
mu dlugoterminowego jest
wiec dojmujacy. W kontek-
$cie zakwaterowania na co
najmniej kilka miesiecy baze
mozemy poszerzy¢ o ponad
0,5 mln miejsc w obiektach
noclegowych, 300-400 tys.
nieruchomos$ci wczeséniej
zajmowanych przez Ukra-
iicéw, ktérzy wrocili bronié
swojej ojczyzny, oraz akade-
miki (realnie ok. 10-20 tys.
miejsc, czyli 10 proc. zaso-

bu). Do tego nalezy doliczy¢
pokoje, ktére Polacy udo-
stepnia Ukraificom w za-
mieszkiwanych aktualnie
mieszkaniach.

Juz pierwsze tygodnie
masowej migracji pokaza-
ly, ze to zdecydowanie za
mato. Wiele hoteli ma dzi$
pelne lub prawie pelne ob-
lozenie, a w trzy tygodnie
liczba wolnych mieszkan na
wynajem stopniala o poto-
we. Z danych pochodzacych
z portalu booking.com wy-
nika, ze w wielu polskich
miejscowos$ciach (gléwnie
potozonych przy granicy
z Ukraina, jak Dorohusk,
Chelm czy Przemysl) ob-
lozenie miejsc noclego-
wych juz w okresie 13 mar-
ca wynosilto 100 proc. - W
miastach takich jak Rze-
sz6w wlasciwie wszystkie
mieszkania zostaly wyna-
jete, jeszcze zanim doszlo
do masowego wzrostu po-
dazy. Po zakoniczeniu obo-
wigzujacych uméw mozemy
sie spodziewac skokowego
wzrostu cen - méwi Artur
Kucharzyk, wlasciciel firmy
Develocus oraz lider rze-
szowskiego oddzialu Stowa-
rzyszenia Mieszkanicznik.

Masowy naplyw uchodz-
cOw moze sie okazaé szan-
sa dla wyludniajacych sie
matych miasteczek. Od-
powiednie ukierunkowa-
nie strumienia uchodzcéw
moze ozywic¢ o$rodKi, ktére
doswiadczaja silnej depo-
pulacji. Wielu Ukrainicéw
bedzie moglo podjac¢ prace
w matych miastach, co po-
zytywnie wplynie rowniez
na mieszkaniowy popyt,
w tym rynek najmu dlugo-
terminowego.

Ekspert portalu getHo-
me.pl Marek Wielgo zwra-
ca uwage na spoteczny
aspekt problemu niedobo-
ru mieszkan w Polsce, Przez
wiele lat rzad i samorzady
nie przejmowaly sie zbyt-
nio losem tych, ktérzy nie
moga sobie pozwolié na sa-
modzielne lokum. GUS po-
daje, ze w 2020 1. na miesz-
kanie komunalne od gminy
czekato w Kkolejce 136,2 tys.
gospodarstw domowych.
Ogromna cze$¢ z nich zyje
w warunkach uragajacych
wspélczesnym standar-
dom. - Mam nadzieje, ze
nikomu nie przyjdzie do
glowy pomysl, aby miesz-
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kania komunalne, w tym
remontowane pustosta-
ny, w pierwszej kolejnosci
przydziela¢ uchodzZcom.
To moze by¢ zarzewiem
konfliktow, ktére z czasem
moga doprowadzié do ne-
gatywnej zmiany postaw
spotecznych w stosunku do
uchodZcéw - méwi Wielgo.
Jak relatywnie szybko
zwiekszy¢ podaz nierucho-
moSci? Teoretycznie moz-
na nadbudowywac istniejgce
lub oddawac je w technologii
prefabrykowanej. Nawet jed-
nak w sprzyjajacych okolicz-
nosciach oznacza to kilkana-
§cie miesiecy oczekiwania
na nowe lokale, Alternatywa
jest adaptacja istniejacych
powierzchni - handlowych,
przemystowych czy biuro-
wych. Pandemia sprawila,
ze wzrosla dostepno$c¢ po-
wierzchni biurowych, ktére
stoja puste i moga zostaé od-
powiednio zaadaptowane na
potrzeby uchodZcéw. Bedzie
to jednak wymagato dobrej
organizacji i finansowania,
stad konieczno$¢ wygospo-
darowania na ten cel pienie-
dzy, z ktdérych cze$¢ bedzie
prawdopodobnie pochodzila
z miedzynarodowych pro-
gramow pomocowych dedy-
kowanych uchodZcom.
Rynek szybko znajduje
dorazne rozwigzania bie-
zacych probleméw. - Ob-
serwujemy spontanicz-
ne organizowanie miejsc
noclegowych w obrebie
lokalnych spotecznosci,
np. przy parafiach czy lo-
kalnych osrodkach pomo-
cy spotecznej, szczegdlnie
na przedmiesciach duzych
miast. Wiele os6b szybko
adaptuje pustostany czy
niedokonczone domy i za-
mienia je w hostele dla naj-
ubozszych uchodzcéw. To
czesto lokale o bardzo ni-
skim standardzie, w kt6-
rych lokowane s3 bardzo
duze liczby os6b - méwi
Lukasz Krzyzanowski.

Teoretycznie obecny
popytowy boom na ryn-
ku najmu powinien do-
prowadzi¢ do masowych
inwestycji podmiotéw
instytucjonalnych i indy-
widualnych inwestoréw
w zakup mieszkan pod wy-
najem. Inwestycje tego typu
s3 jednak traktowane jako
dlugoterminowe, a kupu-
jacy przyjmuja przy ocenie
rentownosci czesto nawet
10-15-letnia perspektywe.
Obecna sytuacja w Ukrainie
i Polsce jest do tego stop-
nia zmienna i nieprzewidy-
walna, Ze wielu inwestoréw
wstrzyma sie lub w ogole
zrezygnuje z kupna nieru-
chomosci inwestycyjnej.

Doba za 1 tys. zl

Nagte przegrzanie rynku
najmu prowadzi do po-
wstawania zjawisk, ktére sa
niekorzystne dla najemcéw.
Muszg sie oni mierzy¢ cho-
ciazby z wysokimi czynsza-
mi, podwéjnymi kaucjami
czy prowizjami. Coraz cze-
$ciej dochodzi do nieuczci-
wych praktyk; pojawiaja sie
na rynku osoby wyludzajace
pieniadze, ktére pobieraja
od zdesperowanych ludzi
wynagrodzenie za prezen-
towanie mieszkan, ktére
w rzeczywisto$ci nie s3 do-
stepne pod wynajem.
Ciekawe dzialania obser-
wujemy na rynku najmu
krétkoterminowego. Wielu
Polakéw pomaga uchodz-
com, wynajmujac miesz-
kania w serwisie Airbnb,
a nastepnie udostepniajac
im. Jednak rynek ten moc-
no reaguje na zmiany wiel-
kosci popytu, ktdre szybko
winduja ceny. Czasem do
horrendalnych pozioméw.
- Spotkatem sie z ofertg wy-
najmu mieszkania w Sred-
nim standardzie w Gdanisku
za 1tys. zt dziennie. Pamie-
tajmy, ze duze firmy z mie-
dzynarodowym personelem
dzialajgce w Ukrainie zostaty

Juz pierwsze tygodnie masowej migracji
pokazaly, Ze mamy zdecydowanie za
mala baze. Wiele hoteli ma dzis pelne
lub prawie pelne oblozenie, a w trzy
tygodnie liczba wolnych mieszkan na
wynajem stopniala o polowe

zmuszone do przeniesienia
sie do innego kraju. Czesto
preferowanym kierunkiem
jest Polska, ktéra ma do-
bra lokalizacje pod katem
realizacji inwestycji dedy-
kowanych rynkowi Europy
Wschodniej - méwi kukasz
Krzyzanowski. Logistycz-
ne dzialy duzych korporacji
beda zainteresowane zapew-
nieniem w krétkim czasie
zakwaterowania specjali-
stom w atrakcyjnych i pre-
stizowych lokalizacjach, co
mocno wplynie w krétkim
terminie na rynek najmu.
Marzec jest dla niego jed-
nym z najlepszych miesie-
cy w historii. Serwisy typu
Airbnb dziatajg podobnie jak
gielda, a ceny szybko reaguja
na zmiany podazy i popytu.
,Gracze” monitoruja bie-
Zace ceny, czesto stosujac
odpowiednie do tego opro-
gramowanie, i natychmiast
dostosowuja swoja oferte do
aktualnej sytuacji. Ceny naj-
mu potrafia zmieniaé sie na-
wet o kilkaset procent z dnia
na dzien, jezeli szybko ro$nie
popyt ze wzgledu na wazne
wydarzenia odbywajace sie
w danym mieScie, np. mu-
zyczne koncerty. Procede-
rem sztucznego pompowa-
nia cen, ktérej ofiarami sg
czesto naplywajacy uchodz-
cy, juz interesuje sie policja,
ktéra odbiera od klientéw
zgloszenia w sprawie ofert,
ktére mocno odbiegajg od
rynkowych standardéw.

Jak mocno wzrosna
czynsze

Zdaniem eksperta porta-
Iu getHome.pl trudno jest
w tej chwili ocenié, jak na-
plyw uchodZcéw wplynat na
ceny czynszéw. - Po prostu
uplynelo zbyt malo czasu,
by dokonac rzetelnej anali-
zy. Owszem Srednie stawki
czynszu rosna, ale wynika
to z faktu, Ze z oferty miesz-
kan na wynajem w pierw-
szej kolejnosci znikajg te
najtansze. Podkrecanie tej
kwestii przez media niepo-
trzebnie podnosi tempera-
ture. Rynek najmu i tak jest
juz mocno rozgrzany. Wyso-
kie podwyzki czynszu ob-
serwujemy od potowy ubie-
glego roku - mowi.

Czy powinni$my spodzie-
wac sie dalszego skokowego
wzrostu czynszow? Zalezy
to od tego, jak rozwinie sie

sytuacja w Ukrainie, jaka
bedzie skala migracji do
Polski w nadchodzacych
miesigcach oraz jaki odse-
tek Ukraincéw zdecyduje sie
na pozostanie w Polsce i wy-
najmowanie mieszkania.
- Gdybym miat sie pokusi¢
o prognoze skali wzrostu
czynszéw w najblizszych
miesigcach, to beda one
rzedu od kilkunastu do kil-
kudziesieciu procent w za-
leznosci od wielko$ci mia-
sta. Duzo bedzie zalezalo
od tego, ktére z nich beda
wybierali uchodzcy, oraz jak
dlugo zdecyduja sie wynaj-
mowacé mieszkanie w Polsce
- méwi Kucharzyk.

Rynek najmu jest mocno
SeZONowy, a czerwiec to po-
czatek spadkowego okresu
(szczegodlnie na rynku naj-
mu dhugoterminowego).
Wynika to z masowego od-
plywu studentéw, w wyni-
ku ktérego wynajmujacy sg
zmuszeni czesto do utrzy-
mywania pustostanéw.
Pytanie brzmi: czy liczba
naplywajacych uchodzcow
bedzie na tyle duza, by za-
pelié wszystkie zwolnio-
ne miejsca zajmowane
W szczycie sezonu przez
studentéw? Zdaniem tuka-
sza Krzyzanowskiego wa-
kacyjne miesigce beda staty
pod znakiem wyhamowa-
nia wzrostu cen, a nastepny
duzy szczyt powinien mie¢
miejsce jesienia. Nalezy tez
wzigé pod uwage, ze powo-
li wychodzimy z pandemii,
a uczelnie wréca do try-
bu nauki stacjonarnej, co
mocno zwiekszy popyt na
wynajmowane mieszkania
i obtozenie akademikdow.

Scenariusz dalszych dy-
namicznych wzrostéw cen
zrealizuje sie jednak tyl-
ko wtedy, jezeli sytuacja
w Ukrainie bedzie na tyle
niestabilna, Ze wiekszo§¢
obywateli tego kraju jesie-
nig nadal bedzie wynajmo-
wala mieszkanie w Polsce,
Bardzo trudno prognozo-
waé, jak dokladnie beda sie
ksztaltowaly ceny czynszow
za kilka tygodni lub mie-
siecy, bowiem obserwo-
wana migracja jest bardzo
chaotyczna i ma ogromna
skale. Niewiele jak dotad
wiemy tez o naptywajacych
do Polski uchodzcach, ich
statusie ekonomicznym czy
planach. ©0
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