DODATEK INFORMACYJNO-PROMOCYJNY

Wtorek

25 PAZDZIERNIKA 2022 NR 207 (5869)

Trend spadkowy coraz bardziej widoczny

Tak Zle nie bylo od lat. Sprzedaz
mieszkan w pierwszych trzech
kwartatach osiggneta poziom
najnizszy od 2015 1.

We wrzesniu na siedmiu naj-
wiekszych rynkach w Polsce:
w Warszawie, Krakowie, we
Wroclawiu, w Poznaniu, to-
dzi, Katowicach oraz Tr6j-
miescie, sprzedano l3cznie
2876 mieszkan - wynika z da-
nych portalu mieszkaniowe-
go Tabelaofert.pl. To 0 12,74
proc. wiecej niz w sierpniu.
Wzrost ten nie uratowat jed-
nak trzeciego kwartatu przed
spadkiem, zaréwno wzgle-
dem poprzedniego kwarta-
hy, jak i tego samego okresu
roku ubieglego. Od czerwca
do wrze$nia sprzedanych zo-
stato w sumie 8264 miesz-
kania. To o ponad 600 mniej
niz w drugim kwartale roku
iaz 05,6 tys. mniej niz przed
rokiem.

Dlatego dzi$ juz nikt nie
ma watpliwosci, ze obecny
rok bedzie dla sektora spad-
kowym. Wedlug portalu Ta-
belaofert.pl w ciagu trzech
kwartaléw sprzedaz na
siedmiu najwiekszych ryn-
kach siegnela 27 991 miesz-
kan. To niemal o polowe
mniej niz przed rokiem.
Nawet w pandemicznym
2020 1. bylo lepiej, wow-
czas nabywcéw znalazto
35 477 lokali. Przed wybu-
chem koronawirusa sprze-
daz ksztaltowala sie nato-
miast na poziomie ponad
40 tys. mieszkan w trzech
kwartatach roku.

Kumulacja czynnikéow

Regres potwierdzaja tez
sami deweloperzy. Ci noto-
wani na Gieldzie Papieréw
WartoSciowych w Warsza-
wie, wérdd ktérych sa ta-
kie firmy jak Dom Deve-
lopment, Murapol, Robyg,
Atal, Develia, Grupa Echo
Investment czy Dekpol i Lo-

kum Deweloper, w trzecim
kwartale roku znaleZli na-
bywcéw na nieco ponad 3,5
tys. lokali. To o 40 proc. gor-
szy wynik niz w roku ubie-
glym. W sumie z ich udzia-
lem w tym roku udalo sie
sprzedac¢ nieco ponad 20
tys. mieszkan, co daje wy-
nik o okoto 38 proc. gorszy
niz przed rokiem.

Deweloperzy moéwia
wprost: podwyzKi stop pro-
centowych oraz zaostrzenie
kryteriow udzielania kredy-
téw mieszkaniowych zrobi-
ly swoje.

- W zasadzie mamy do
czynienia z wielka kumu-
lacja czynnikéw - moéwi
Dawid Wrona, dyrektor
sprzedazy mieszkan w Echo
Investment, i dodaje, ze my-
§li oczywiscie o galopujacej
inflacji, rosnacych cenach
materialéw budowlanych,
topniejacej zdolnosci kre-
dytowej Polakéw oraz woj-
nie w Ukrainie. Dochodza
do tego bardzo dlugie pro-
cedury administracyjne, tu
oprocz czasu chodzi réw-
niez o nowe zakresy przy
skladaniu pozwolen.

- Do tego niepewno$¢
w zakresie kosztow mate-
rialéw i robocizny, ale réw-
niez energii, ciepla czy ich
dostepnosci - wymienia Da-
wid Wrona.

Jak zauwaza dr Iwona
Sroka, cztonek zarzadu Gru-
Py Murapol, konsekwencja
zaistnienia takich czynni-
kéw ekonomicznych jest
zmiana struktury finanso-
wania klientow.

- W przeciwienstwie
do lat poprzednich wiek-
szo§¢ sprzedazy stano-
wig teraz zakupy ze §rod-
kéw wiasnych klientéw,

bez wsparcia kredytem
hipotecznym, ktéry stat
sie mniej dostepny. Przy
czym, jesli chodzi o moty-
wy zakupowe Polakéw - in-
flacja oraz silny rynek naj-
mu niezmiennie zachecaly
do lokowania oszczedno$ci
w nieruchomos$ci mieszka-
niowe - zaznacza.

Na wzrost procentowego
udziatu tzw. klientéw go-
téowkowych wskazuje tez
Angelika Kli$, czlonek za-
rzadu spéiki Atal. Podkresla,
ze analizujgc wyniki, trze-
ba jednak pamietaé o bardzo
wysokiej bazie poréwnaw-
czej, bowiem poprzedni rok
byl pod wzgledem sprzedazy
rekordowy dla sektora. Byto
to zwigzane z realizacja po-
pytu odlozonego w czasie.
Transakcje niezrealizowane
W 2020 I. z powodu pande-
mii, ktéra nie tylko wywola-
1a obawy o przysztos¢ wsrod
Polakéw, lecz takze spowo-
dowatla zawirowania w funk-
cjonowaniu biur sprzedazy,
doszly bowiem do skutku
wlasnie w 2021 1.

Zdaniem deweloperéw
obecny rok zostanie z pew-
noscig zapamietamy na
rynku deweloperskim jako
zwrotny, po kilku latach na-
prawde dobrej koniunktury,
dostepnosci finansowania
dla klientéw i przewidywal-
nosci kosztow oraz genero-
wanych marz.

- W latach 2020-2021 od-
notowywali$my duze zain-
teresowanie transakcjami
PRS (wynajmu instytucjo-
nalnego). YIT sprzedal w ten
sposé6b ponad 1000 jedno-
stek mieszkalnych skan-
dynawskiemu funduszowi
NREP. Jednak obecna sy-
tuacja wplywa réowniez na
decyzje biznesowe inwe-
storéw. W wielu przypad-
kach refinansuja oni nie-
ruchomosci, ktére kupuja,
a obecnie trudno uzyskaé
odpowiednie poziomy kre-
dytowania budynkoéw prze-
znaczonych na wynajem.

Finansowanie inwesty-
cji z wlasnych kapitatéw
oznacza mniejszy zwrot
z inwestycji. Nawet wzrosty
czynszow nie rekompensu-
ja zmniejszenia poziomoéw
refinansowania - informu-
je Tomasz Konarski, prezes
YIT Polska.

Co przyniosa kolejne
miesigce
Ten rok byt dotad udany
pod wzgledem realizacji
nowych projektéw. Mimo
niesprzyjajacych warun-
kéw deweloperom nie tyl-
ko udaje sie kontynuowacé
rozpoczete inwestycje, lecz
takze wprowadzac¢ wiele
nowych, co miato miejsce
gtéwnie w pierwszym poét-
roczu. W efekcie, jak wyni-
ka z danych GUS, od stycz-
nia do sierpnia deweloperzy
przekazali do uzytkowania
145 532 lokale, o 1,8 proc.
wiecej niz przed rokiem.
W segmencie mieszkan
przeznaczonych na sprze-
daz lub wynajem bylo ich
W sumie 85 649, co oznacza
3,1 proc. wzrostu wzgledem
roku poprzedniego.
Eksperci zastrzegaja, ze
kolejne miesigce przyniosa
zmiany. Mniejsza sprzedaz
coraz bardziej znajduje bo-
wiem odzwierciedlenie w no-
wych projektach. Dewelope-
1zy dochodza do wniosku, ze
wolg najpierw sprzedac to, co
juz maja w ofercie, niz wcho-
dzié¢ na rynek z nowa inwe-
stycja. Nie méwigc juz o tym,
ze ich realizacja jest bardziej
problematyczna pod wzgle-
dem oszacowania ostatecz-
nych kosztow. Poza tym duza
aktywno$¢ w pierwszym pét-
roczu, mimo niekorzystnych
warunkéw, byta podykto-
wana tez wej$ciem od lipca
deweloperskiego funduszu
gwarancyjnego, co oznacza
dodatkowe obowiazki do
spelnienia przy projektach
realizowanych po tym czasie.
W efekcie, jak wynika z da-
nych GUS, od poczatku roku

rozpoczeto budowe 148,9
tys. mieszkan, to jest 0 23,4
proc. mniej niz przed rokiem.
W przypadku samych dewe-
loperéw mowa jest o 85,1 tys.
lokali, co daje wynik gorszy
0 27 proc. rok do roku. Na in-
westoréw indywidualnych
przypada 61,4 tys. lokali - o
17,4 proc. mniej.

Szacuje sie, ze na koniec
sierpnia 2022 r. w budo-
wie pozostawaly 874,7 tys.
mieszkan, co jest wynikiem
0 0,6 proc. gorszym niz
w sierpniu 2021 r. Dewelo-
perzy nie tracg jednak na-
dziei na odwrdcenie nega-
tywnego trendu. Przyznaja
jednak, iz nie spodziewaja
sie tego szybko.

- Zakladamy scenariusz
optymistyczny i liczymy na
odwilz na przelomie trze-
ciego i czwartego kwarta-
hu 2023 r. Ta prognoza ma
szanse sie spetnic, jesli na
lepsze zmienia sie warunki
udzielania i obstugi kredy-
towania. Mam tu na mys$li
takze wytyczne nadzoru fi-
nansowego, gdyz przez za-
ostrzenie Rekomendacji S
zdolno$¢ kredytowa kupu-
jacych mieszkania jest te-
raz znacznie ograniczona
- moéwi Angelika Klis.

Andrzej OS$lizlo, prezes
zarzadu sp6iki Develia, do-
daje, ze w ostatnich tygo-
dniach wida¢ lekka poprawe
nastrojow w branzy i wérod
kupujacych.

- Mimo to nie spodzie-
wamy sie istotnej popra-
wy sytuacji w najblizszym
czasie. Sporym wyzwaniem
pozostaje brak realnej moz-
liwosci zaciggania kredytow
hipotecznych przez wieksza
czes¢ Klientoéw zaintereso-
wanych kupnem nierucho-
mosci, w szczegblnosci tych
mlodych - zaznacza.

Dlatego deweloperzy licza
najwyzej na wyniki podob-
ne do tych z roku ubieglego.

- Jako Grupa mamy druga
linie biznesowa, budujaca
w formule design & build

lokale mieszkalne, ktérych
stalym odbiorca jest wioda-
cy akcjonariusz Grupy. To
wszystko pozwala z opty-
mizmem patrze¢ w przy-
szlos§¢. Dlatego liczymy
na osiagniecie sprzedazy
w segmencie detalicznym
w calym 2022 1. na poziomie
zblizonym do ubieglorocz-
nego oraz dalsze umacnia-
nie wspoélpracy z naszymi
inwestorami kapitalowymi
w segmencie PRS - infor-
muje dr Iwona Sroka.
Robyg deklaruje, ze wciaz
dazy do sprzedazy ponad 2
tys. mieszkan. W przyszlym
roku, jak zapowiada firma,
ma by¢ ona juz réwna tej
w poprzednich latach, kiedy
siegala ok. 2,4-2,5 tys. lokali.
- Kolejne lata i ewentualny
powrét do poziomu sprze-
dazy z 2021 1., czyli ponad 4
tys. mieszkan, beda zalezeé
od sytuacji na rynku kredy-
téw hipotecznych. Na po-
czatku sierpnia zaczeliSmy
obserwowac troche bardziej
pozytywny trend na rynku.
Mysle, ze sprzedaz bedzie
sie poprawiaé z miesigca na
miesiac. Lipiec byt trudniej-
szy, ale w sierpniu klienci
- widzagc, Ze ceny mieszkan
nie spadaja, tak jak niektd-
rzy mogli oczekiwaé, wréci-
li - méwi Eyal Keltsh, wice-
prezes zarzadu Grupy Robyg,
ktéra po trzech kwartatach
podpisala 1644 umowy de-
weloperskie i przedwstepne
oraz 1464 rezerwacyjne. Dla
poréwnania przed rokiem
wynik byt o 53 proc. lepszy.
Zgodnie z danymi GUS od
stycznia do sierpnia wyda-
no pozwolenia lub dokona-
no zgloszenia budowy 214,8
tys. mieszkan. To o 5,7 proc.
mniej niz przed rokiem, ale
wplyw na to maja przede
wszystkim inwestorzy in-
dywidualni. Dewelope-
rzy otrzymali bowiem po-
zwolenia na budowe 146,3
tys. mieszkan, co oznacza
wzrost o 2,4 proc. rok do
roku. ©®
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Ceny mieszkan
wyhamowuja

Czynniki makroekonomiczne, a takze stosowane
przez deweloperéw bonusy i akcje promocyjne
przetozyly sie na Srednie ceny zakupu lokali.

Nie rosng juz one tak szybko jak jeszcze w pierwszej
potowie roku. W diugim okresie prawdopodobne

s3 jednak podwyzki

Wedlug portalu Otodom.
pl w III kw. tego roku ceny
mieszkan wzrosly Srednio
tylko o 1,5 proc. Dla poréw-
nania, w II kw. bylo to 3,5
proc., a wIkw. 4,5 proc. To
najwolniejszy wzrost cen od
blisko dwdch lat. Z danych
portalu wynika bowiem, ze
ostatni raz tak mate pod-
wyzki mialy miejsce pod
koniec 2020 1.

Sytuacja ta przetozyla sie
automatycznie na spadek
dynamiki rocznej wzrostu
cen. Jeszcze w II kw. siegala
ona 16,5 proc., ale po trzech
wynosi o 2 pkt proc. mniej,
czyli 14,5 proc.

- Obecnie nasze najnow-
sze analizy wskazuja na
minimalne wahania cen
mieszczace sie w granicach
bledu statystycznego. Nie
mozna wiec na tej podsta-
wie stwierdzié, czy mamy
juz do czynienia ze spad-
kiem cen, ale jednocze$nie
nie wida¢ réwniez wyraZznej
dynamiki wzrostowej - za-
uwaza Robert Korczynski,
czlonek zarzadu Emmer-
son Evaluation. I dodaje, ze
jeszcze w I pétroczu miesz-
kania ewidentnie drozaly.
Najwieksza dynamika wzro-
stow byla widoczna szczeg6l-
nie w I kw. b.r. Najsilniejsze
podwyzki dotyczyly duzych
aglomeracji miejskich, gdzie
dochodzily one do kilkuna-
stu procent.

Jakie zmiany i gdzie

- W naszym raporcie pod
tym wzgledem na rynku
pierwotnym wyréznily sie:
Bialystok, Szczecin, Lublin
i Kielce, gdzie stawki po-
szly w gére o odpowiednio
16 proc., 14 proc., a dla ostat-
nich dwéch o 13 proc. w sto-
sunku do poprzedniego p6t-
rocza. Na rynku wtérnym
najwyzsze podwyzki byly
widoczne na rynku Zielonej
Gory (+21 proc.), Sopotu (+19
proc.) i Gorzowa Wielkopol-
skiego (+18 proc.). W zadnej
z analizowanych przez nas
lokalizacji w pierwszej po-
lowie tego roku nie bylo wi-
dac spadku cen - zauwaza
Robert Korczyriski.

Z danych portalu miesz-
kaniowego Tabelaofert.
pl wynika natomiast, ze
we wrzesniu zmiany cen
byly nie tylko symboliczne
w stosunku do poprzednie-
go miesigca, lecz takze po-
jawily sie miasta, gdzie na-
stapit ich spadek. Dla takich
miast jak: Poznan, Krakow,
Wroclaw Gdarisk i Katowice
podwyzki wynosza od o,1 do
1,2 proc. W efekcie w Pozna-
niu za 1 mkw. we wrzes$niu
trzeba bylo zaplaci¢ Sred-
nio 9567 zt, w Krakowie - 11
544 zl, we Wroclawiu - 10
921 zt, w Gdanisku - 11 137 z},
aw Katowicach - 9421 zt. Je-
$li chodzi z kolei o miasta,
w ktérych nastapit spadek
cen miesiac do miesigca, s3

to L6dz, gdzie wynidst on
0,2 proc., osiagajac poziom
8554 z1, oraz Warszawa, gdzie
cena obnizyla sie o 1,2 proc.
-do13115zL

Robert Chojnacki, zato-
zyciel serwisu Tabelaofert.
pl, zwraca jednak uwage,
Ze te ceny nie uwzglednia-
ja powszechnie udzielanych
obecnie rabatéw oraz czaso-
wych promocji. A to oznacza,
ze wlasne M mozna kupic
jeszcze taniej, gdyz liczba
deweloperéw, ktorzy decy-
duja sie na takie rozwigza-
nie, jest coraz wieksza. Chca
w ten spos6b pobudzi¢ po-
pyt na rynku, ktéry bardzo
ucierpiat z powodu kwiet-
niowej zmiany rekomen-
dacji dla bankéw w sprawie
udzielania kredytéw hipo-
tecznych wydanej przez KNF
oraz sukcesywnych podwy-
zek stép procentowych do
rekordowego poziomu 6,75
proc. Wedhug danych BIK
warto$¢ zapytan o kredy-
ty mieszkaniowe byla we
wrzesniu o 68,7 proc. nizsza
niz przed rokiem (w czerw-
cu spadek wyniost 6o proc.
1/r). Do tego dochodza pogar-
szajce sie nastoje spoleczne.
Wiele os6b wstrzymuje sie
z zakupem ze wzgledu na
trwajaca wojne w Ukrainie,
inflacje, ktéra przeklada sie
na ogdlne koszty zycia, ale
tez pogarszajaca sie kondy-
cje polskiej gospodarki.

- Powodem takiej sytu-
acji jest przede wszystkim
ograniczona zdolnos¢ kre-
dytowa oraz wstrzymywanie
sie z decyzjami zakupowy-
mi konsumentéw z uwagi na
niepewna sytuacje gospodar-
cza. Czes¢ potencjalnych na-
bywcéw odklada tez decyzje
o zakupie w oczekiwaniu na
korekte cen - méwi Robert
Korczynski.

Eksperci Otodom.pl zwra-
cajg uwage, ze w najwiek-
szym stopniu wyhamowanie
podwyzek cen jest widoczne
w przypadku matych miesz-
kan.

Ceny lokali o powierzchni
do 40 mkw. wzrosty o 1 proc.
w poréwnaniu do I kw., pod-
czas gdy podwyzKi cen naj-
wiekszych lokali przyspie-
szyly do 2,8 proc. Jesli chodzi
natomiast o najszybszy
wzrost cen, to ma on miejsce
w malych miastach. Jak thu-
macza eksperci, jest to zwig-
zane z tym, ze na zalamanie
popytu najszybciej reaguje
rynek najwiekszych miast.
W metropoliach, w ktérych
mieszka ponad 500 tys.
0sob, kwartalny wzrost cen
wyniést jedynie 1 proc. Naj-
szybciej rosly natomiast ceny
w najmniejszych miejscowo-
$ciach, do 50 tys. mieszkan-
céw (0 2,8 proc.). Dlatego we-
diug ekspertéw w kolejnych
kwartalach tu nie jest wyklu-
czona korekta cen.

Deweloperzy potwier-
dzaja, ze wprowadzaja roz-

wigzania, ktére maja ula-
twic¢ decyzje zakupowe. Sa
to gwarangcje stalej ceny, ra-
baty na gotowe juz miesz-
kania czy ré6znego rodzaju
bonusy, jak vouchery grati-
sowe na wykoniczenie loka-
lu, wyposazenie kuchni czy
miejsce parkingowe w cenie
mieszkania. Cho¢ nie obo-
wigzuja one w przypadku
wszystkich inwestycji, a ra-
czej tych mniej popularnych
czy wrecz na poszczegélne
lokale, na ktére nie ma chet-
nych. Ronson Development
informuje, ze w inwestycji
Miasto moje na warszaw-
skiej Bialolece cena moze
by¢ nizsza o 50 tys. zl, a ra-
bat w Ursusie Centralnym
moze wynie$¢ nawet 68 tys.
zl. Poza tym firma przycia-
ga nowym systemem plat-
nosci, ktory zaklada, ze 20
proc. ceny klient reguluje
na etapie podpisania umo-
wy, a 80 proc. przy odbiorze
kluczy. Podobny system fi-
nansowania oferuje Aurec
Home. Archicom obnizyl
ceny wybranych lokali o 43
tys. zl, poza tym oferuje vo-
ucher o wartosci do 13 tys.
na wykoriczenie mieszka-
nia lub urzadzenia wcho-
dzace w sklad systemu au-
tomatyki domowej do 7 tys.
zl. Grupa Start kusi nato-
miast rabatem 500 z/mkw.
mieszkania w Krakowie.

Luka wplynie na rynek

Zdaniem ekspertow kolejne
lata moga przynies$¢ ponow-
ne odbicie cen mieszkan.
A to w zwiazKku z prognozo-
wana luka podazowa. Dzi§
deweloperzy w odpowie-
dzi na spadajacy popyt, ale
itrudnosci w przewidzeniu
finalnych kosztéw budowy,
wstrzymuja sie z inwesty-
cjami. W sytuacji, gdy popyt
odbije, moze sie okaza¢, ze
zainteresowanie mieszka-
niami przekracza podaz. To
z kolei powdd do podnosze-
nia cen.

Katarzyna Tworska, dy-
rektor zarzadzajgca redNet
24, firmy specjalizujacej sie
w sprzedazy mieszkan dewe-
loperskich, zauwaza, ze juz
widaé, iz coraz wiecej klien-
téw inwestycyjnych, ktérzy
wstrzymywali sie z decyzja-
mi, wraca na rynek, nego-
Cjuje cene i po otrzymaniu
finalnej propozycji rabatu
decyduje sie na podpisanie
Umowy.

Eksperci dodaj3 tez, ze
pazdziernik byl trzecim
z rzedu miesiacem, w kto-
rym zdolno$¢ kredytowa
poszila w gbre. Pozytywne
zmiany to zasluga rosna-
cych pensiji. Jak wyliczaja
analitycy HRE Investments,
trzyosobowa rodzina,
w ktorej dwie osoby pracu-
ja, a kazda z nich przyno-
si do domu réwnowartos¢
Sredniej krajowej, moze
pozyczy¢ na zakup miesz-
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kania kwote 427 tys. zi. To
o ponad 10 tys. zt wiecej niz
we wrzesniu tego roku. Na-
tomiast przez ostatnie trzy
miesigce zdolnos¢ kredy-
towa takiej rodziny poszla
w goére o prawie 31 tys. zL
Do tego w przypadku wyna-
grodzen prognozy (np. pro-
jekcje NBP) sugeruja dalsze
nominalne wzrosty. Nie-
spodziewana pauza w cy-
klu podwyzek stop procen-
towych daje za to nadzieje
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na powolna normalizacje
kosztu kredytéw.
Wreszcie, jak zauwaza-
ja deweloperzy, koszty bu-
dowy sa ciagle znacznie
wyzsze niz dwa lata temu.
Zwiekszyly sie w tym cza-
sie $rednio o 25 proc. Co wie-
cej, wiele wskazuje na to, ze
trend wzrostowy utrzyma
sie w kolejnych miesigcach.
To bedzie wplywato na koszt
realizacji nowych inwestycji,
a co za tym idzie, na osta-
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14,5
14,4
14,9

13,3

o] 4 8 12 16

ZMIANA PROC. R./R.

17,6
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teczne ceny dla klientéw.
Szczegoélnie ze grunty w do-
brych lokalizacjach réwniez
s3 coraz drozsze. To z Kolei
ze wzgledu na coraz bardziej
ograniczony do nich dostep.
Zatem w kolejnych miesig-
cach i latach tarisze miesz-
kania mogg by¢ tylko tam,
gdzie koszty dzialek byly lub
s3 znacznie nizsze, czyli na
peryferiach badZ okazjonal-
nie w przypadku przymusu
sprzedazowego. ©®




TEKST PROMOCYINY

Aroma Park-inwestycja
na przysztosc z hlstorla w tle

Wkraczajgce wtasnie

w ostatni etap budowy
osiedle Aroma Park
przywraca Swietno$¢é
unikalnym zabytkom
przemystowym
ijednoczesnie otwieranowe
zycie w historii Henrykowa
nawarszawskiej Biatotece.

Rewitalizacje obiektéw i przestrzeni indu-
strialnych z poczatku XX wieku na trwate wpi-
saty sie we wspotczesny polski krajobraz archi-
tektoniczny. Trend ten pozwala z jednej strony
tworzy¢ atrakcyjne zatozenia urbanistyczne
i nowe budynki, a z drugiej ocala od zniszcze-
nia i zapomnienia wazne fragmenty naszej
historii przemystowej. Przyktadéw tego typu
inwestycji jest mnostwo: od stynnej tddzkiej
Manufaktury poprzez lofty w Zyrardowie, Stary
Browar w Poznaniu, po Konesera i Fabryke Nor-
blina w Warszawie. Kolejnych przybywa z kaz-
dym rokiem, bo rewitalizacja jest inspirujaca
dla architektéw, a jednocze$nie umozliwia pro-
jektowanie przestrzeni atrakcyjnych wizualnie,
oryginalnych i funkcjonalnych, czesto tez $wiet-
nie zlokalizowanych. Powstajag w ten sposdb
zaréwno obiekty kulturalno-biznesowe, food-
-halle, bazary, galerie handlowe, jak oczywiscie
lofty i mieszkania. Ciekawym trendem sg tez
inwestycje taczace rewitalizacje historycznych
zabudowan z catkowicie nowymi budynkami,
inspirowanymi i nawigzujgcymi stylistycznie
do fabrycznych. Takim projektem jest osiedle
Aroma Park na warszawskiej Biatotece, ktdre od
2018 roku realizuje firma YIT na terenie dawnej
gorzelni drozdzowej w Henrykowie przy ul. Kla-
sykéw 10.

Uktad przestrzenny i cztery doskonale za-
chowane obiekty historyczne: Portiernia, Willa
Fabrykancka, Fabryka oraz Stary Magazyn spra-
wiaja, ze miejsce to ma wyjatkowy potencjat.
Dostrzegta go firma YIT, finski deweloper, ktéra
podeszta do projektu kompleksowo, uwzgled-
niajac zaréwno historyczng warto$¢ zespo-
tu budynkéw, jak i potrzeby wspotczesnych
mieszkancow stolicy oraz najblizsze otoczenie.
Wielkos¢ terenu umozliwita zaprojektowanie
nowych budynkoéw, ktére rozmiarami, estetyka
i uzytymi materiatami nawigzujg do zabytko-
wych obiektéw. Oprécz waloréw architektonicz-
nych trzyhektarowa dziatka ma jeszcze jeden
cenny atut z punktu widzenia przysztych miesz-
kancow - to imponujacy starodrzew na terenie
samego osiedla oraz bezposrednie sgsiedztwo
Parku Henrykowskiego.

Przemyslany w najdrobniejszych szczegd-
tach projekt zaowocowat stworzeniem prze-
strzeni, ktéra z jednej strony przywraca blask
industrialnej architekturze z poczatku XX wie-
ku, a z drugiej zapewnia nowym pokoleniom
wszystko, co niezbedne do komfortowego i ak-
tywnego zycia. Warto przyjrzec¢ sie poszczegol-
nym etapom realizacji tej inwestycji, bo wiele
jej aspektow uswiadamia, jak ztozonym przed-
siewzieciem jest odpowiedzialna rewitalizacja
terenéw przemystowych, uwzgledniajgca takie
zagadnienia, jak infrastruktura, Srodowisko na-
turalneiprace konserwatorskie.

0d drozdzy do aromatéw

Zaktad produkujacy drozdze npiekarnicze,
a przy okazji takze spirytus, zatozyt w 1902 roku
na Biatotece przedsiebiorca Henryk Bienenthal,
od ktdérego imienia miejsce to wzieto swoja
p6zniejsza nazwe Henrykéw. Przedwojenny in-
westor, uruchamiajac fabryke, odegrat jedno-
cze$nie duza role w rozwoju demograficznym
i urbanistycznym dawnej podwarszawskiej wsi

- liczba ludnosci dzieki nowym miejscom pracy
znacznie wzrosta, a uktad ulic, ktore powstawa-
ty w zwiazku z rozbudowujgcymi sie osiedlami,
byt dostosowany do ksztattu dziatki Bienentha-
la.

Az do wybuchu Il wojny Swiatowej zaktad
dziatat niezwykle preznie, po wojnie za$ dopie-
ro w 1955 roku uruchomiono w nim produkcje
syntetykdw zapachowych. Od 1964 roku fabry-
ka ta oficjalnie przyjeta nazwe Aroma, ktéra
przetrwata réwniez po wtaczeniu jej do grupy
przedsiebiorstw Zjednoczenia Pollena. Ta wta-
$nie nazwa taczy dzi$ bogata przesztosé tego
miejsca ze wspotczesng inwestycjg Aroma Park
finskiego dewelopera YIT. O wyjatkowe] war-
tosci zespotu przemystowego w Henrykowie
decyduje to, ze jest to pierwsza i jedyna zacho-
wana do dzi$ gorzelnia drozdzowa w Warszawie
i jej okolicach. Mimo wojny oraz lat pdzniejszej
gospodarki panstwowej do dzisiejszych czaséw
przetrwaty z niego wspomniane juz cztery bu-
dynki: Portiernia, Willa Fabrykancka, Fabryka
oraz Stary Magazyn. Gorzelnia zostata wpisana
do rejestru zabytkéw w 2013 roku (indywidualny
wpis objat wille). Dlatego tez deweloper stanat
przed bardzo trudnym zadaniem komplekso-
wych prac konserwatorskich. Nowe budynki
zaprojektowat za$ tak, zeby nawigzywaty do
charakteru przedwojennego industrialnego
otoczenia, a jednoczes$nie stanowity atrakcyjna,
nowoczesnag architekture.

Prace te, rozpoczete w 2018 roku podzielono
na cztery etapy — obecnie trwa etap ostatni,
w ramach ktérego powstaja lofty w budynku
Fabryki, Starego Magazynu oraz Willi Fabry-
kanckiej, a takze ostatni nowy budynek ze 124
mieszkaniami. Oprécz budowy i rewitalizacji,
osobnych zabiegéw wymagata jednak sama
dziatka orazinfrastruktura.

W trosce o zielen i powietrze

Teren dawnej gorzelni Bienenthala oprocz
waloréw historycznych i architektonicznych
miat jeszcze jeden wazny atut dla przysztych
mieszkancow osiedla: bezcenny starodrzew.
Cho¢ ogranicza swobode rozplanowania bu-
dynkdw, jednocze$nie idealnie wpisuje sie

Przemyslany w najdrobniejszych
szczegotach projekt zaowocowat
stworzeniem przestrzeni, ktéra
z jednej strony przywraca blask
industrialnej architekturze

z poczatku XX wieku, a z drugiej
zapewnia nowym pokoleniom
wszystko, co niezbedne do
komfortowego i aktywnego zycia

w koncepcje nowoczesnej, przyjaznej $rodo-
wisku inwestycji. W Aromie zycie toczy sie nie
tylko w czterech $cianach, ale wsrdd natury,
tagodzacej miejski zgietk i zachecajacej do
wspblnego przebywania na powietrzu, zgodnie
z finskim podejsciem ,More life in yards”. Dlate-
gotez YIT podjeto decyzje o przesadzeniu potez-
nych drzew, ktére w przysztosci beda stanowic
baze ogrodu, stref ciszy i aktywnego wypoczyn-
ku — zgodnie z zatozeniami bowiem zielef ma
stanowi¢ 40 proc. terenu osiedla. W styczniu
i lutym 2020 roku, w zwiazku z rozpoczeciem
kolejnego etapu budowy, przy pomocy specja-
listéw i z uzyciem ciezkiego sprzetu 21 starych
drzew, m.in. lip, jesiondw i klonéw, zostato prze-
niesionych z pdétnocnej na potudniowg czesc
dziatki.

Inng wazng inwestycja zrealizowang przez
YIT z myslag o zréownowazonym charakterze
Aroma Park oraz najblizszego otoczeniu, byta
budowa 864 metréw rurociggu cieptowniczego
pomiedzy ul. Mehoffera 72/74 a ul. Klasykéw 10.
Dziekitemu osiedle zostato podtaczone do miej-
skiej sieci cieptowniczej, a dodatkowo z ciepta
systemowego beda mogli skorzysta¢ réwniez
mieszkancy i pracownicy innych budynkéw wie-
lorodzinnych i biurowych na terenie Henrykowa.
Przejscie na ogrzewanie miejskie pozwoli ogra-
niczyé emisje zanieczyszczen do atmosfery, co
korzystnie wptywa na jako$¢ powietrza na Bia-
totece.

0dzyskany blask zabytkéw polskiego
przemystu

Najwieksze wyzwanie i zarazem najbardziej
spektakularne przedsiewziecie w ramach inwe-

stycji Aroma Park stanowi jednak rewitalizacja
czterech zabytkowych budynkdw historycznego
kompleksu gorzelni drozdzowej Henryka Bie-
nenthala. W ramach | etapu budowy w pierwszej
kolejnosci przywrdcono blask reprezentacyj-
nej Portierni, znajdujgcej sie tuz przy wejsciu
na teren osiedla. Obecnie znajduje sie tu biuro
sprzedazy YIT. Zgodnie z zaleceniami konserwa-
tora w budynku przywrécony zostat oryginalny
uktad okien i drzwi, ktéry zmienit sie w czasie
dziatalnos$ci na tym terenie zaktadéw Pollena-
-Aroma. W $rodku za$ odwiedzajacy moga zo-
baczy¢ zachowane fragmenty zabytkowej linii
produkcyjnej.

W tym roku przyszedt czas na rewitalizacje
pozostatych trzech obiektéw loftowych Aroma
Park.

Najbardziej prestizowym z nich, zachowa-
nym w niezmienionym ksztatcie od 118 lat,
jest ukryta za drzewami na wschdd od bramy
wjazdowej Willa Fabrykancka, w ktdrej naj-
prawdopodobniej kwaterowali i pracowali wy-
zej postawieni pracownicy fabryki. Budynek
skomponowany z dwdch prostopadtych cze-
$ci na planie prostokata ma atrakcyjna bryte
i wyrdznia go kilka cennych elementdw ar-
chitektonicznych: z zewnatrz zeliwny, bogato
zdobiony balkon, taras z drewnianym zada-
szeniemiogrod zimowy z kolorowym witrazo-
wym przeszkleniem, aw srodku m.in. ozdobne
balustrady schoddw, drewniane dwuskrzy-
dtowe drzwi, polichromie i przeszklone prze-
pierzenie na pietrze. Po zakonczeniu prac
w zrewitalizowanym budynku dostepnych be-
dzie osiem loftéw na dwdéch kondygnacjach.
Tyle samo takich lokali deweloper udostepni
w odnowionym Starym Magazynie — budynku
w najlepszej kondycji technicznej, cho¢ kil-
kakrotnie rozbudowywanym w stosunku do
pierwotnej bryty.

Dominujacym obiektem terenu dawnej go-
rzelni drozdzowej jest oczywiscie budynek
Fabryki — jeden z niewielu zachowanych w tak
dobrym stanie zabytkoéw przemystu w catej
Warszawie. Obiekt po rewitalizacji pomiesci
30 loftow na pieciu kondygnacjach. Sciany ze-
wnetrzne zostang zachowane i poddane reno-
wacji, a wnetrza wspdlne beda utrzymane w in-
dustrialnym charakterze.

Osiedle z historig dla przysztych pokolen

Historyczna tkanke terenu dawnej gorzel-
nidrozdzowej Bienenthala uzupetniaja nowe
budynki zaprojektowane przez pracownie
KAPS Architekci. W tym wypadku zadaniem
byto stworzenie takiej architektury, kto-
ra potaczy nowoczesno$¢ z industrialnym
stylem z poczatku XX wieku. Rezultatem sa
kameralne, trzypietrowe budynki z ceglany-
mi elewacjami, w ktdrych tacznie powstanie
okoto 400 mieszkan -z czego 124 w ostatnim
rozpoczetym etapie budowy Aroma Park Lo-
fty. Tym, co decyduje o wyjatkowym charak-
terze inwestycji, jest przyjazna, sprzyjajaca
spotecznym kontaktom przestrzen wokot
budynkoéw. YIT chce zacheci¢ mieszkancow
do wspolnych aktywnosci i to najlepiej na
Swiezym powietrzu. Dlatego na podzielonym
na sze$é stref terenie osiedla zaplanowane
sg miejsca, gdzie bedzie mozna w ciszy po-
czytac ksiazke na hamaku, popracowac, spe-
dzi¢ czas aktywnie, p6js¢ do tezni solanko-
wej albo po prostu urzadzi¢ piknik lub grilla
we wspdlnym ogrodzie.

Koncepcja Aroma Parku jako catos¢ taczy
wiec troske zaréwno o historie, jak i wyzwania
miast XXI wieku: dbatos¢ o Srodowisko i zréwno-
wazong eksploatacje, a takze budowanie wiezi
spotecznych w harmonii z najblizszym otocze-
niem. W ten sposob finski deweloper, ktérego
doswiadczenie liczy sobie niemal tyle samo lat
co fabryka zatozona przez Bienenthala, udo-
wadnia, ze umie pogodzi¢ genius loci z duchem
czasu—przesztegoiprzysztego.
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Firmy maja grunty pod nowe projekty

Ustawa ,Jlokal za grunt”, ktéra weszta w zycie 1 kwietnia
2021 1., miala zrewolucjonizowa¢ rynek mieszkaniowy
w Polsce. Po ponad roku dzialania okazuje sie jednak,

ze wcigz niewiele firm korzysta z tego rozwigzania.

W dobrej sytuadji s3 ci, ktérzy maja banki ziemi

Gmina w przetargu propo-
nuje swoje dziatki inwesto-
rom. Nabywca w zamian
uiszcza cze$é ceny nieru-
chomos$ci w formie pie-
nieznej. Druga czesé roz-
licza w formie wybranych
lokali, ktore w zaleznosci od
modelu wspoélpracy przeka-
zuje gminie od razu lub po
wybudowaniu. Inwestor zy-
skuje wiec ziemie pod in-
westycje, ponosi tez nizsze
koszty na starcie. Gmina,
nie ponoszac zadnych na-
ktadéw, moze natomiast li-
czy¢ na nowe lokale. Inte-
resujacy model wspoélpracy
- teoretycznie.

Co poszlo nie tak

Problem w tym, ze samo-
rzady cierpia na brak dzia-
ek pod inwestycje. Do tego,
jak moéwia deweloperzy,
grunty, ktére sie pojawiaja
w ramach tego mechani-
zmu, nie zawsze s3 atrak-
cyjne pod wzgledem loka-
lizacji i skomunikowania.
Wymagaja wiec sporych na-
kladéw inwestora na infra-
strukture. Efekt jest taki, ze
program nie dziala jak po-
winien. Dzi$§ w zasadzie la-
twiej znalez¢ dewelopera,
ktéry z tego rozwigzania nie
korzysta, niz takiego, ktory
ma pozytywne do$wiadcze-
nia. Trudno tez odnie$¢ sie
do liczby faktycznie podje-
tych uchwatl w tym zakre-
sie, gdyz nie podlegajg one
ogloszeniu w wojewoddzkich
dziennikach urzedowych.
- Jest dostownie kilka
udanych tego typu trans-
akcji w mniejszych miejsco-
wosciach - méwi Monika
Perekitko, cztonek zarza-
du Matexi Polska, i doda-
je, ze firma jest w gronie
tych, ktérzy nie korzystaja

z ustawy ,,lokal za grunt”
przy pozyskiwaniu dzia-
lek pod nowe inwestycje.
- Wchodzenie w kilkuletnia
umowe z gming, obarczona
réznymi restrykcjami, nie
zawsze jest najlepsza per-
spektywa. Minusem usta-
wy jest tez niewatpliwie jej
ograniczenie do gruntéw
samorzadowych, z wylg-
czeniem tych nalezacych
do Skarbu Panstwa - pod-
kresla.

Takich dziatan nie podej-
muja rowniez BPI Real Esta-
te Poland, ATAL czy Dekpol
Deweloper.

- Nie mamy dos$wiad-
czenia z ustawa ,lokal za
grunt”. Poszukujemy te-
renéw gléwnie pod zabu-
dowe wielorodzinng w du-
zych miastach Polskiiw ich
najblizszej okolicy. Wazna
jest dla nas lokalizacja, ska-
la powierzchni uzytkowej
do wybudowania oraz do-
bra infrastruktura dooko-
la - tlumaczy Beata Koso-
budzka, dyrektor sprzedazy
i marketingu Dekpol Dewe-
loper.

ATAL z kolei ttumaczy, ze
zazwyczaj kupuje grunty
o duzej powierzchni, z po-
tencjatem na projekty wie-
loetapowe. Do tego stawia
na wspbélprace z podmiota-
mi prawnymi.

Korzystaja réwniez
miasta

Dostepno$¢ niezabudowa-
nych terenéw w najlepszych
lokalizacjach jednak caly
czas spada. Jak sygnalizujg
deweloperzy, coraz trudniej
pozyskaé dziatki pod zabu-
dowe z dos¢ tatwa Sciezka
do procedowania pozwole-
nia na budowe. Proces ten
wymaga caly czas zwiek-

szania zaangazowania
i $cistej wspélpracy z orga-
nami administracyjno-bu-
dowlanymi. Zakup dzialki
z obowigzujacym miejsco-
wym planem zagospoda-
rowania przestrzennego
o funkcji zgodnej z planami
inwestora jest praktycznie
mato realny, co oczywiscie
wydhuza caly proces dojscia
do pozyskania pozwolenia
na budowe na funkcje zgod-
n3a z jego zamierzeniami.

- Niedobér ziemi w mia-
stach, ktéra nadaje sie od
razu pod inwestycje i nie
wymaga przygotowan, to
jest problem. Przestarzate
miejscowe plany zagospo-
darowania przestrzennego
(MPZP), niezgodne z aktu-
alnymi kierunkami rozwoju
miast, dlugotrwaly proces
uchwalania zmian w MPZP,
brak infrastruktury, drég
i mediéw albo nieuregu-
lowane stany prawne nie-
ruchomodci - to s3 realne
problemy, z jakimi na co
dzierh musza mierzy¢ sie
deweloperzy na polskim
rynku. Stad proces dosto-
sowania gruntéw wymaga
sporo pracy i zasobéw - ko-
mentuje sytuacje dr Iwona
Sroka, cztonek zarzadu Gru-
py Murapol.

Dla dewelopera posiada-
nie banku ziemi to zabez-
pieczenie mozliwosci cig-
glego prowadzenia nowych
inwestycji budowlanych
niezaleznie od sytuacji na
rynku. Jest wiec ono szcze-
golnie istotne w dobie nie-
pewnosci rynkowej.

Deweloperzy musza wiec
szukac alternatyw. Jedna
z nich s3 tereny poprze-
myslowe. Firmy przyznaja
jednak, ze wymagaja one
rewitalizacji, a to nie tylko

jest zlozonym przedsiewzie-
ciem, wymagajacym wielu
dodatkowych czynnosci ad-
ministracyjnych, lecz takze
wyzszych kosztéw.

Dlatego, jak méwi Ange-
lika Kli$, cztonek zarzadu
ATAL, ma to sens wtedy,
gdy przeksztalceniu ulega
teren atrakcyjnie potozony,
z bardzo duzym potencja-
lem rozwojowym.

Bo, jak kwitujg eksperci,
budowa banku ziemi musi
opiera¢ sie na dobrym rese-
archu oferowanych grun-
téw i korzysci, ktére moze
przynies¢ ich zakup. De-
weloperzy zaznaczaja, ze
wykorzystanie takich te-
renéw ma tez inne zalety.
Idea przywrécenia miastu
zlokalizowanych w obre-
bie duzych aglomeracji te-
renéw poprzemystowych
i zastgpienie ich funkcja-
mi bardziej adekwatny-
mi do polozenia i potrzeb
spoleczenstwa wpisuje sie
w polityke zréwnowazone-
g0 rozwoju miast. Obszar,
a nierzadko i obiekt, zostaja
ponownie wiaczone do zy-
cia i tym samym uratowa-
ne od dewastacji - poprawia
sie funkcjonalno$¢ miasta
ijego wizerunek. Rewitali-
zowane tereny przemysto-
we musz3a by¢ wielofunk-
cyjne, zgodne z koncepcja
miasta 15-minutowego
- istotne punkty stuzace
zaspokajaniu codziennych
potrzeb powinny znajdowaé
sie w promieniu 15 minut
spacerem lub jazdy rowe-
rem.

- To tez sposéb na zatrzy-
manie zjawiska rozlewania
sie miasta i przeksztalcenie
pod zabudowe mieszkalna
obszaréw miejskich, na kto-
rych historycznie mie$city
sie inne funkcje - zauwaza
Béranger Dumont, dyrektor
generalny BPI Real Estate
Poland.

Kto ma bank

Deweloperzy przyznaja, ze
ostatnie lata wykorzystali
wlasnie na zabezpieczenie

gruntéw pod przyszie inwe-
stycje. Tym samym na ra-
zie nie muszga sie obawiaé
o to, gdzie beda realizowac
nowe projekty. Dotyczy to
jednak przede wszystkich
wiekszych firm. Mniejsi de-
weloperzy nie moga sobie
bowiem pozwoli¢ na mro-
zenie gotéwki w taki spo-
sob. Oni s3 wiec w gorszej
sytuacji, a co za tym idzie
- ich byt jest niepewny, je-
§li nie uda im sie zakupié
kolejnych dzialek pod nowe
inwestycje.

- Ostatnie pétrocze bylo
dla nas pod tym wzgledem
intensywne. Pojawily sie
bowiem na rynku cieka-
we i rozsadnie wycenione
dzialki - przyznaje Ange-
lika KIis.

Andrzej OS§lizlo, prezes
zarzadu Develia, deklaruje
natomiast, ze obecnie na
zgromadzonych gruntach
firma jest w stanie wybudo-
wacé ponad 8 tys. mieszkan.

- Obecny trudniejszy czas
popytowy chcemy jednak
wykorzystaé na przygoto-
wanie naszych projektéw do
realizacji oraz selektywne
uzupelnienia naszych pro-
jektéw o nowe zakupy - za-
pewnia.

Matexi Polska infor-
muje, ze dysponuje kon-
sekwentnie budowanym
przez lata bankiem ziemi
na ok. 3300 mieszkan w fa-
zie przygotowawczej, nie li-

czac mieszkan w aktualnej
ofercie sprzedazy.

- Przy naszej sprze-
dazy na poziomie 500-
600 mieszkan rocznie
zapewnia to stabilng per-
spektywe na kolejne lata. Je-
ste$my stale zainteresowani
zakupem nowych gruntéw,
jednak przy aktualnie po-
siadanym banku ziemi mo-
zemy sobie pozwoli¢ na po-
szukiwanie i zakup gruntu
pod funkcjonalne i przyja-
zne mieszkaricom osiedla,
kiedy chcemy, a nie musi-
my. To bardzo komfortowa
sytuacja - ttumaczy Moni-
ka Perekitko.

Echo Investment infor-
muje, Ze jego zasoby grun-
towe pozwalaja na sprzedaz
rocznie przez kolejnych pieé
lat blisko 2,5 tys. mieszkan.

- W zwigzku z tym stali-
$my sie bardzo selektywni
w zakupach nowych grun-
toéw i czekamy na okazje
do pozyskania dziatek pod
kolejne projekty ,,destina-
tions” - wyjasnia Dawid
Wrona, dyrektor sprzeda-
zy w Echo Investment,

Z kolei Murapol sygnali-
zuje, ze po trzech kwarta-
tach 2022 r. aktywny bank
ziemi firmy pozwala na bu-
dowe ponad 20,4 tys. loka-
li, z czego blisko 5,3 tys. jest
w trakcie realizacji, a ponad
15,1 tys. lokali w przygoto-
waniu. ©®
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Problemy z procedurami

Branza przyznaje, ze problemem pozostaja przedtuzajace
sie procedury administracyjne przy wydawaniu pozwo-
leri na budowe. Jak wynika z danych Polskiego Zwigzku
Firm Deweloperskich, przewazajgca cze$¢ decyzji w sto-
licach wojewédztw - zwlaszcza WZ - zostala wydana

W 2021 1. W czasie przekraczajacym 60 dni od momentu
zlozenia wniosku przez inwestora. W przypadku inwesty-
¢ji mieszkaniowych niespelna kilka procent decyzji WZ
zostalo wydanych w tym przedziale czasowym. Niestety,
na najwieksza cze$¢ rozstrzygnie¢ dla zabudowy wielo-
rodzinnej, wydanych w 2021 1., nalezato oczekiwaé diuzej
niz rok. Sytuacja wyglada lepiej w przypadku pozwolen na
budowe - ponad jedna na cztery decyzje zostala wydana
w ubieglym roku w czasie nie dluzszym niz 65 dni od

chwili zlozenia wniosku.

Fot. Mat. prasowe
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Rynek nieruchomosci pozostat
atrakcyjny dla inwestorow

Na polskim rynku nadal brakuje
mieszKkan, w przeliczeniu na
1 tys. mieszkancow jesteSmy
pod tym wzgledem poni-
zej Sredniej europejskiej.
Nalezy w zwigzKku z tym
spodziewac sie, ze popyt
wroci ze zdwojona sila

- mowi Piotr TarkowsKi,
czlonek zarzadu Allcon.

Czy hamowanie rynku nieruchomosci
to fakt?

Rynek nieruchomos$ci hamuje, tak jak zresz-
ta cala gospodarka, czego powody s3 oczywiscie
ogdlnie znane. W przypadku nieruchomosci zacze-
1o sie jednak od wydanej przez KNF w kwietniu tego
roku rekomendacji, by do liczenia zdolno$ci kredy-
towej banki przyjmowaly oprocentowanie powiek-
szone o 5 pkt proc.

Do tego dochodzi sukcesywny wzrost stop pro-
centowych. Zdolno$¢é kredytowa wiekszosci Pola-
kéw obnizyla sie o potowe, a osoby majace 10-20
proc. wkiadu wlasnego na mieszkanie praktycznie
stracily szanse na kredyt. Efekt jest taki, ze rynek
hipotek skurczyt! sie o 70 proc. Nie zniknat wiec zu-
pelnie, bo s klienci, ktéry odlozyli wiecej pieniedzy
na poczet przysztego mieszkania, od 30-40 proc. jego
wartosci. Mowa o osobach, ktére zmieniaja miesz-
kanie albo kupuja je w celach inwestycyjnych. Na
tych kupujacych banki patrzg taskawszym okiem
ipozyczaja im pienigdze. Wbrew pozorom, to dobry
czas dla inwestorow.

Co jeszcze przyczynia sie do ostudzenia popytu?
Ograniczenia podazy. Deweloperzy majg coraz wiek-
sze problemy z planowaniem kosztéw projektu, czego
powodem jest oczywiscie inflacja oraz poprzerywane
lanicuchy dostaw.

Realizowane przedsiewziecia sa wiec czesto nie-
doszacowane wzgledem planéw. Przypominam, ze
czas inwestycji deweloperskiej to okoto dwdch lat.
Wiele firm stanelo wiec przed koniecznoscia znale-
zienia dodatkowych §rodkéw na dokoniczenie projek-
tu, ktérego sprzedaz juz trwa. Oczywiscie przektada
sie to na jego zyskowno$¢. Okazuje sie, ze mieszka-
nia w takich inwestycjach mogly zosta¢ sprzedane
na bardzo niskich lub zerowych marzach. Do tego
w lutym nastapit wybuch wojny w Ukrainie, ktéry
spotegowatl niepewnos$¢ na rynku i kolejne problemy
z dostepnoscia materialéw budowlanych. W efekcie
deweloperzy postanowili wstrzymac realizacje wielu
inwestycji i przesuna¢ ich wykonanie do czasu, az
sytuacja sie ustabilizuje.

Czy spadek sprzedazy jest widoczny we wszystkich
segmentach rynku?

Zmiany w zasadach przyznawania kredytu dotkne-
1y przede wszystkim osoby planujace zakup swojego
pierwszego mieszkania. S3 one gléwnie klientami
segmentu ekonomicznego lub popularnego, czyli taii-
szych nieruchomo$ci. Rynki te notujg dzis$ najwieksze
spadki popytu. Jednak sytuacja na rynku najmu spra-
wia, Ze s3 one atrakcyjne dla inwestoréw, w wyniku
czego w duzych aglomeracjach spadki s3 mniejsze.
Na drugim biegunie s3 mieszkania o podwyzszonym
standardzie oraz premium. W tych segmentach nie
odczuwamy zmniejszenia zainteresowania za strony
kupujacych. Méwie to na przykladzie rynku tréjmiej-
skiego, na ktérym funkcjonujemy. Oczywiscie na jego
korzys$¢ dziala tez lokalizacja. Apartamenty premium
nad morzem s3 bowiem czesto kupowane przez klien-
téw z catej Polski na tzw. second home. Dobrym przy-
kladem sg Mlyny Gdariskie, ktérych sprzedaz utrzy-
muje sie na niezmienionym poziomie rok do roku.
Ich dodatkowym atutem jest Srddmiejskie potozenie,
w poblizu najwazniejszych atrakcji miasta. Wreszcie
Tréjmiasto to region w kraju, ktéry charakteryzuje sie
czystym powietrzem przez caly rok.

Czy gotowe mieszkania tez majg wzigcie?

Tak, zwlaszcza wsrdd inwestoréw, ktdrzy oczekuja,
ze mieszkanie bedzie od razu na siebie zarabiato.
Kupowanie w celach inwestycyjnych spotegowata
wojna w Ukrainie. Po naptywie uchodZzcéw okazato
sie, ze w Polsce znaczaco wzrdst popyt na mieszka-
nia na wynajem. To sprawilo, ze stal sie on jeszcze
bardziej dochodowy. W ostatnich miesigcach ceny
najmu dodatkowo rosna, bo jego klientami staja sie
osoby, ktére musialy odlozy¢ decyzje o zakupie wia-
snego mieszkania ze wzgledu na ograniczong zdol-
nos$¢ kredytowa.

Wroéémy do mieszkai premium.
Mam wrazenie, Ze okreslenie
to jest w ostatnim czasie
naduzywane. Jak dzi$
odroznié tego rodzaju
inwestycje od pozosta-
tych?
Postuze sie przykladem
naszego projektu, reali-
zZowanego w starej cze-
$ci Oliwy w Gdarnisku.
Mobwie o kameralnej
4 inwestycji Atrium Oli-
B/ va, ktorej pierwszy etap
bedzie gotowy juz w przy-
szlym roku. Znajduje sie
ona w prestizowej lokalizacji,
uznawanej przez wielu za naj-
lepszy adres w mieScie. W pobli-
zu jest Trojmiejski Park Krajobrazowy,
park Oliwski i zabytkowa zabudowa. Cho¢ to nieza-
przeczalnie oprdcz standardu i jakosci atrybut rynku
premium, zastanawiali$my sie nad tym, jak jeszcze
bardziej udowodnié nietuzinkowy charakter inwe-
stycji. ZdecydowaliSmy sie na certyfikacje BREEAM.
To gwarancja realizacji w najwyzszym standardzie
europejskim w zakresie ekologii i dbatosci o dobrostan
mieszkaricéw, Naklada obowigzek mierzenia §ladu we-
glowego, ale tez wykorzystania materialéw neutralnych
dla srodowiska. OtrzymaliSmy certyfikat na wysokim
poziomie - very good. Atrium Oliva jest zaledwie trze-
cig inwestycja mieszkaniowa w Polsce z tak wysokim
wynikiem. Innym potwierdzeniem wyjatkowej jakosci
tego projektu jest przyznanie mu nagrody European
Property Awards. To konkurs, w ktérym inwestycje
s3 oceniane przez grono 8o niezaleznych ekspertéw.
Przewodniczg im czlonkowie brytyjskiej izby lordéw.
Podsumowujac, niezawodne wskazniki nieruchomo-
$ci premium to nagrody w niezaleznych, prestizowych
konkursach i miedzynarodowe certyfikaty. Pozwalaja
one odr6zni¢ prawdziwe premium od inwestycji, ktéra
aspiruje do tego poziomu.

A bezpieczefstwo - czy Swiadczy o premium?

Z pewnoScia pojawia sie nowe zjawisko, ktore nale-
zy uwzgledniaé przy inwestowaniu w rynek nieru-
chomosci. Przy zakupie inwestycji niezwykle wazna
stala sie wiarygodno$c¢ dewelopera. Majac to na uwa-
dze, zdecydowali$my sie na weryfikacje Allconu przez
miedzynarodowa wywiadownie gospodarcza Dun &
Bradstreet. Efektem jest przyznany Certyfikat Wiary-
godnosci Biznesowej, ktory posiada zaledwie 1 proc.
firm w Polsce. Potwierdza on bardzo dobry standing
finansowy. Jest wiec gwarantem tego, ze wywigzemy
sie ze zlozonych zobowiazarn. Warto dodaé, ze posia-
damy zaplecze w postaci generalnego wykonawcy, co
jest kolejnym wskaznikiem bezpieczeristwa. Do grupy
Allcon nalezy sp6tka Allcon Budownictwo realizujaca
wszystkie nasze projekty mieszkaniowe, jak i liczne
zlecenia dla inwestoréw zewnetrznych. Dzieki temu
jesteSmy w stanie weryfikowac inwestycje na kazdym
etapie. Co wazne, Allcon Budownictwo dziala nie tylko
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, lecz takze
komercyjnych. To sprawia, ze ma wieksze do§wiadcze-
nie w radzeniu sobie z wyzwaniami, ktdre dzi$ stoja
przed generalnymi wykonawcami. Dodam, ze miesiac
temu Allcon Budownictwo dostat kolejna ,,Budowe
Roku” I stopnia za nowoczesne centrum logistyczne
zrealizowane w Nidzicy dla Porta KMI Poland.

Czy mysli pan, ze w zwigzku z tym w przysztosci
bedzie tatwiej odrozniac projekty premium od pozo-
statych na rynku?

Tak, jesli inni deweloperzy réwniez p6jda ta droga.
Wiaze sie to z dodatkowym wydatkiem, bo pozyskiwa-
nie certyfikatéw jest kosztowne. Podobnie jak udziat
w konkursach. Wymaga bowiem odpowiedniego przy-
gotowania inwestycji juz na etapie projektu i budowy.

Jak pan ocenia, co bedzie dziato sie z cenami na
rynku nieruchomosci?
Analizowali$my rynek po tym, jak zachowal sie w kry-
zysie wywolanym przez upadek Lehman Brothers. Po
tym zdarzeniu warszawska gielda odnotowata spadek
0 70 proc., rynek surowcéw zalamat sie co najmniej
0 50 proc., a nieruchomosci stracily tylko 8 proc. Ceny
lokali premium utrzymaly swéj poziom. I dzi§ mamy
podobna sytuacje. Deweloperzy co prawda organizuja
promocje, wiec réznice cen s3 zauwazalne, ale tylko
w segmencie ekonomicznym i popularnym, ktéry
notuje najwieksze spadki popytu.

Na rynku premium tak sie nie dzieje. Wynika to
z tego, ze ma on inng grupe klientéw. To osoby, ktére
czesto kupuja kolejne mieszkanie i inwestuja w rynek
nieruchomosci. Siegaja wiec po najlepsze projekty,
a cene traktuja jako wyznacznik luksusu. Dostep do
atrakcyjnie usytuowanych gruntéw jest coraz mniej-
szy. Jesli taki sie pojawia, to jego cena jest odpowiednio
wysoka. To ma coraz wiekszy wplyw na cene aparta-
mentu. Jezeli dodamy do tego standard i prestizowe
funkcjonalno$ci projekt premium bedzie znaczaco
drozszy od $redniej.

Jaka przysztosc czeka polski rynek nieruchomosci?
Wszyscy czekaja na stabilizacje. Wierzymy, Ze nadej-
dzie ona w przysztym roku. Mamy nadzieje, ze w dru-
giej polowie 2023 r. wreszcie zacznie spadac inflacja, co
przelozy sie na obnizenie stép procentowych, zmiane
lub cofniecie rekomendacji KNF dotyczacej sposobu
liczenia zdolnos$ci kredytowej i nastapi ozywienie na
rynku. W §lad za tym zaczng pojawiac sie nowe pro-
jekty. Bo popyt na mieszkania jest, tylko odkladany
w czasie. Na polskim rynku nadal brakuje mieszkan,
w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancéw jesteSmy pod
tym wzgledem ponizej §redniej europejskiej. Nalezy
w zwigzku z tym spodziewac sieg, Zze popyt wrdci ze
zdwojong sila.

Co wtedy?
Wszystko zalezy do tego, co bedzie dzialo sie z oferta.
Jesli dojdzie do luki podazowej, ceny poszybuja w gére.

Czy do tego czasu wszyscy deweloperzy przetrwajg?
Trudno powiedzieé, Podstawa dziatania firm jest bank
ziemi. Ten deweloperzy budowali skrupulatnie przez
ostatnie lata. Majg wiec rezerwy, z ktérych moga sko-
rzystaé dla poprawienia swojej sytuacji finansowej czy
pozyskania pieniedzy na poczet nowych projektéw.
S3 oczywiscie na rynku mniejsi deweloperzy, ktérzy
nie posiadaja takiego zaplecza. Dla nich rozwigza-
niem moze by¢ sprzedaz projektéw mieszkaniowych
wiekszym firmom. A ta sytuacja moze powodowac
konsolidacje na rynku.

Rozumiem, ze Alicon ma duzy bank ziemi?
Zdecydowanie tak. Mamy tez ponad 30-letnig histo-
rie. Korzystamy tylko z wlasnych $rodkéw przy reali-
zacji inwestycji i wplat klientéw. Nie potrzebujemy
zewnetrznego finansowania.

PAO
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Luksus traci,
ale mniej

Obecna sytuacja gospodarcza zbiera zniwa rowniez

na rynku nieruchomosci premium. W duzo mniejszym
jednak stopniu niz na calym rynku nieruchomosci.

To po raz kolejny pokazuje, ze segment ten jest
bardziej odporny na kryzys

W pierwszym péiroczu
w Polsce zostalo sprzeda-
nych 2169 luksusowych
apartamentéw - wynika
z danych portalu mieszka-
niowego luksusowemiesz-
kania.pl. To wynik gorszy
od ubieglorocznego o ponad
10 proc.

W lipcu sprzedalo sie
455 luksusowych mieszkan,
czyli o 11,5 proc. mniej niz
przed rokiem. To oznacza, ze
rynek luksusowych aparta-
mentéw réwniez zostat do-
tkniety przez kryzys.

- Cze$¢ Klientéw odracza
zakupy do czasu unormowa-
nia sie sytuacji na rynku. Re-
aguja w ten sposdb, ponie-
waz chcg tworzy¢ finansowe
bufory bezpieczenstwa dla
swoich bizneséw - thlumaczy
Piotr Tarkowski, cztonek za-
rzadu Allcon.

W praktyce nie oznacza to
zupelnej rezygnacji z trans-
akcji, ale wydhuzenie czasu
na podjecie decyzji.

- Klienci segmentu pre-
mium kupujg za gotéwke
i chca jak najlepiej uloko-
wa¢é swéj kapital. To cze-
sto osoby prowadzace wia-
sne biznesy, bardzo dobrze

orientujace sie w sytuacji
gospodarczej. Zalezy im na
korzystnej transakcji szy-
tej na miare pod wlasne po-
trzeby lub nieruchomosci,
ktéra przyniesie im zyski
w przyszlosci - thumaczy Ju-
styna Hamrol-Wasielewska,
dyrektor sprzedazy i mar-
ketingu Eiffage Immobi-
lier Polska.

Nie jest tak Zle

Robert Chojnacki, zatozyciel
serwisu luksuwowemiesz-
kania.pl, zwraca uwage, ze
apartamenty luksusowe
i tak traca mniej niz caly
rynek nieruchomosci.

- Tu spadki siegaja na-
wet 50 proc. Zatem sprze-
daz apartamentow luksuso-
wych wciaz jest na dobrym,
wysokim poziomie. Réwniez
nowe uruchamiane inwesty-
Cje w segmencie premium
sprzedaja sie zdecydowanie
lepiej niz w segmencie po-
pularnym - podkresla Ro-
bert Chojnacki i dodaje, ze
rynek mieszkaniowy w duzej
mierze oparty jest na kredy-
tach hipotecznych, na ktére
maja wplyw: wysoka inflacja,
kolejne podwyzki stop pro-

Rynek premium staje
sie coraz bardziej
ogolnopolski

MAREK PIRSZTUK

wiceprezes zarzadu Invest Komfort

wielu lat. Poza kryzysem w 2008 r., kiedy sie
zatrzymaly, by potem znow dynamicznie wzrosnac.
: Dotyczy to zwlaszcza segmentu premium, ktory jest dzis

C eny nieruchomosci rosna nieprzerwanie juz od

i rozumiany bardzo szeroko. Obejmuje bowiem zarowno

i nieruchomosci w prestizowych lokalizacjach najwiek-

i szych aglomeracji, czotowych kurortow w Polsce, ale

i inajlepszych dzielnicach srednich miast. Rynek premium
i staje sie wiec coraz bardziej ogolnopolski. To konsekwen-
¢ cja ograniczonego dostepu do nowych, dobrze zlokalizo-

¢ wanych gruntow w duzych aglomeracjach, ale tez

¢ dynamicznego rozwoju srednich miast, ktore zwiekszaja
| swoja atrakcyjnosc, stajac sie dobrym miejscem do zycia.
i Mowa szczegOlnie o tych, ktorych wladze wspieraja
rozwoj gospodarczy, ustugi dla mieszkancéw, stawiaja na
i ekologie. Dlatego rynek premium, ktory na samym

i poczatku, gdy powstat 20-30 lat temu, rozwijat sie tylko

i wWarszawie, coraz czesciej zmienia adres. Jest juz

i doskonale rozwiniety w Gdansku, Gdyni, Sopocie i powoli

i wchodzi do kolejnych miast.

i Invest Komfort.

Wydaje sie, ze dlugoterminowo rynek premium bedzie
sie dalej dynamicznie rozwijat, wraz z tym, jak Polacy

¢ staja sie coraz bardziej majetni. Mysle, Ze to przesadzo-

| ne, patrzac na przebieg ostatnich dekad. Dzi$ Polacy

¢ zarabiaja duzo wiecej niz przed laty. Lista 0sob zamoz-

i nych wydtuzyta sie. Nadchodzi co prawda kryzys, ale
doswiadczeni inwestorzy kupuja, gdy inni sie tego oba-
wiaja. Traktujemy obecne spowolnienie jako czes¢ cyklu
koniunkturalnego. Oczywiscie trzeba by¢ na to przygo-

i towanym, posiadac zasoby i zaufanie klientow, tak jak

i Funkcjonujemy na rynku premium juz ponad ¢wier¢
wieku. BudowaliSmy jedna z naszych najwiekszych inwe-
stycji - wieze Sea Towers w Gdyni - wlasnie w 2008 roku.
Kryzysy sa wpisane w nature rynku. Dzisiaj mamy facznie
11 inwestycji w sprzedazy. W tym apartamenty Brabank

¢ nagranicy Starego Miasta i Motlawy w Gdansku, Smolng

¢ wSopocie, w otulinie Trojmiejskiego Parku Krajobrazowe-
: go czy choc¢by Matokacka w Gdyni, w dzielnicy graniczacej

i ze Srodmiesciem.

centowych czy kwestia uzy-
skania zdolnosci kredytowe;j.
To zupelnie nie ma znacze-
nia dla decyzji zakupowych
Klientéw decydujacych sie na
nieruchomosci premium, jak
zreszta wszystkich débr luk-
susowych.

Poza tym, jak dodajg eks-
perci, nawet w razie koniecz-
noéci kredytowania maja
wystarczajace zasoby, zeby
sfinalizowac¢ transakcje przy
obecnej malejacej zdolnosci
kredytowej i wysokich ratach
kredytu.

Ale nie tylko to przema-
wia na korzy$¢ rynku apar-
tamentoéw premium. Cha-
rakteryzuje sie on duzo
mniejszg liczbg inwestycji
niz segment popularny. To
poteguje poczucie wyjatko-
wosci takich apartamentéw
imieszkan, co przyciaga ku-
pujacych. Wreszcie, jak za-
uwazaja eksperci, w czasach
niepewnej sytuacji gospo-
darczej zakup takiego miesz-
kania, potozonego w bardzo
prestizowej lokalizacji, moze
okazac¢ sie najlepsza lokata
naszego kapitatu.

- Jest w zwigzku z tym
duzo oséb, ktére w odpo-
wiedzi na obecna sytuacje
inwestuja w nieruchomosci
premium. Kupno mieszka-
nia stanowi jeden z najlep-
szych sposob6éw na zabezpie-
czenie przed inflacjg - ceny
nieruchomosci historycznie
przewyzszaly poziom infla-
¢ji o kilka punktéw procen-
towych rocznie - podkresla
Piotr Tarkowski. Dodaje, ze
jest tez dostepnych coraz
mniej gruntéw pod inwe-
stycje premium, wiec ich
podaz jest limitowana. To
powoduje, Ze ceny aparta-
mentéw sg odporne nawet
na spowolnienia gospodar-
cze czy kryzys.

- Aim bardziej prestizowa
lokalizacja, wyzszy standard
wykoniczenia i wyposazenia
lokalu, tym wyzszy czynsz
najmu. Oczywiscie yeld nie
musi byé wyzszy niz na ryn-
ku popularnym, ale wzrost
wartosci z inwestycji znaczg-
co poprawia koricowy ROL
Dlatego Kklienci czesto wra-
caja do nas po nowe produk-
ty premium, budujac w ten
spos6b swoj portfel inwesty-
cyjny - zaznacza.

- Wyjatkowe nierucho-
mosci w interesujacych lo-
kalizacjach wyré6zniajace
sie ciekawym designem,
materialami, wysokoscig
i charakterem przyciagaja
klienta dysponujacego go-
téwka. Realizujgc projekty
Zurawie w Gdansku oraz
Aroma Park Lofty na war-
szawskiej Bialotece, widzi-
my stale zainteresowanie
mieszkaniami o wysokim
standardzie. Tutaj sprzedaz
odbywa sie wolniej, ale jej
dynamika utrzymuje sie na
podobnym poziomie i jest
bardziej odporna na zastoéj
na rynku kredytéw hipotecz-

Brabank Apartamenty, Gdafisk nad Mottawa

nych - méwi Tomasz Konar-
ski, prezes YIT Polska.
Wciaz taniej niz na
Zachodzie

Wedlug danych JLL tylko
w Warszawie ceny nierucho-
mosci premium w ostatnich
latach rosly przecietnie o 6,2
proc. rocznie, Portal house-
market.pl szacuje natomiast
ogodlnokrajowy wzrost cen
tego typu lokali na 10 proc.
w skali kazdego roku.

Mimo tego polskie stawki
za metr kwadratowy nadal
sa dalekie od tych, ktére sa
na calym $wiecie, w tym tez
w Europie. Za apartamenty
w Paryzu czy Berlinie trze-
ba zaplaci¢ $rednio 15 tys.
euro za 1 mkw. (ok. 70 tys. z1
wedlug aktualnego kursu).
Portal luksusowemieszka-
nia.pl podaje natomiast, ze
jednostki luksusowe dostep-
ne w Polsce mozna znalez¢
W cenie 35 tys. zt za 1 mkw.,
czyli za potowe mniej. To
efekt tego, ze polski rynek
mieszkan premium jest bar-
dzo miody. Dlatego wedlug
przewidywan ekspertéw
ceny takich nieruchomosci
beda dalej rosly. To oznacza
dobre perspektywy dla tego
sektora. Szczegdlnie ze ko-
lejka klientéw z oszczedno-
$ciami od 1 mln zt w gére jest
coraz dluzsza. Jak wynika
z raportu KPMG ,,Rynek dobr
luksusowych w Polsce”, licz-
ba oséb zarabiajacych powy-
zej 7,1 tys. zl brutto miesiecz-
nie w 2020 1. siggnela juz
1,76 mln osob, po wzroscie
0 4,6 proc. wzgledem 2019 I.
Nabywcami apartamentow
luksusowych w naszym kraju
coraz czesciej s3 tez obcokra-
jowcy, najczesciej ci zwigzani
na state z Polska. Cho¢, jak
zauwazajg eksperci, przy-
bywa tez kupujacych lokale
premium czysto inwestycyj-
nie. Mowa glownie o klien-
tach z Azji i krajow Bliskiego
Wschodu. Zatem dewelope-
rzy, ktorzy postawili na takie
nieruchomosci, nie powinni
istotnie ucierpieé.

Co nie znaczy, ze nie cze-
kaja ich wyzwania. Obecna
sytuacja gospodarcza prze-
klada sie bowiem na zmiany
w strukturze sprzedazy.

- Obecnie najlepiej sprze-
daja sie najwieksze i najbar-
dziej wyjatkowe lokale. Po-
nad 8o czy nawet 100 mkw.,
w ktérych mozna zaréwno
odpoczywad, jak i pracowaé.
W naszym najnowszym pro-
jekcie na Starych Bielanach
mamy nawet takie lokale,
ktérych powierzchnia prze-
kracza 150 mkw. - méwi Ce-
zary Grabowski, dyrektor ds.
sprzedazy i marketingu Bo-
uygues Immobilier Polska,

i dodaje, ze to efekt tego, iz
na znaczeniu zyskuje prze-
strzenh pozwalajaca na za-
pewnienie w nieruchomo-
$ci zaréwno komfortowych
warunkoéw do mieszkania,
jakido pracy. Tu wazny jest
chociazby dodatkowy pokdj
na gabinet. W czasie pande-
mii bardzo popularne staly
sie mieszkania z ogrédkami
czy duzymi tarasami, czyli
z prywatng przestrzenig do
relaksu.

Eiffage Immobilier Pol-
ska we Wroclawiu, nieopo-
dal rynku, wybudowat nie-
ruchomo$é, gdzie mieszcza
sie duze apartamenty, kt6-
re po zakupie mozna np. od
razu wynajacé.

- Klienci premium ocze-
kuja okreslonej rentownosci,
jednak inwestycja w wyzszy
segment nieruchomosci to
dla nich przede wszystkim
lokata kapitatu. Lokuja §rod-
ki w topowych lokalizacjach,
ktére zagwarantuja realna
stope zwrotu z nieruchomo-
$ci. Najlepsze adresy w po-
I3czeniu z ponadczasowym,
funkcjonalnym designem
sprawiaja, ze stale bedzie
na nie popyt. Postepujacy
proces zabudowy najbar-
dziej pozadanych lokaliza-
cji sprawia, ze szybko sie one
wyprzedaja - méwi Justyna
Hamrol-Wasielewska.

Luksusowa mapa Polski

Deweloperzy planujg nowe
inwestycje. Na razie rynek
premium w Polsce rozwija
sie przede wszystkim w du-
zych aglomeracjach, szcze-
golnie tych, ktére majg wiele
do zaoferowania, np. przy-
rode w postaci akwenéw
wodnych czy laséw, atrakcje
historyczne, dostep do roz-
rywki i czyste powietrze, Zlo-
kalizowane w najwiekszych
metropoliach nieruchomo-
§ci osiagaja tez najwyzsze
ceny. Jak informuje portal
mieszkaniowy luksusowe-
mieszkania.pl, najdrozsze
mieszkania w najbardziej
prestizowych inwestycjach
zlokalizowanych w sercu
warszawskiego Srédmiescia
moga kosztowacé kilkadzie-
sigt tysiecy zlotych za metr
kwadratowy. Niewiele tafisze
apartamenty sa na Powislu.
Podobnie jest w Krakowie,
Poznaniu i Wroclawiu. Re-
kordy bijg tu nieruchomo-
$ci zlokalizowane w $cislej
bliskosci rynkéw tych miast,
osiagajac ceny 35 tys. zl za
1 mkw.

- Budujemy juz we Wro-
clawiu i Krakowie. Weszli-
$my tez do Poznania z nasza
pierwsza inwestycja. Tu tez
postawiliémy na najlepsza
lokalizacje. Stoimy na stano-

wisku, ze unikatowo umiej-
scowione inwestycje zysku-
ja w czasie na wartosci, a to
kluczowy argument zwlasz-
cza dzi$, gdy wiele oséb po-
szukuje pewnej i odpornej na
wahania rynku lokaty kapi-
talu- méwi Justyna Hamrol-
-Wasielewska

Z kolei Bouygues Immobi-
lier Polska wprowadzit wia-
$nie do sprzedazy aparta-
menty premium na Starych
Bielanach w Warszawie, Nie-
spelna dwa miesigce temu
firma rozpoczela tez prace
przy budowie Sienkiewicza
Résidence we Wroctawiu,
w ramach ktérej rewitali-
zuje zabytkowa kamienice.

- To pokazuje, ze segment
premium sie rozwija - méwi
Cezary Grabowski.

Portal mieszkaniowy
luksusowemieszkania.pl
zauwaza, ze podobne ceny
jak w duzych miastach
osiagaja takze prestizowe
apartamenty znajdujace
sie w znanych kurortach
turystycznych i wypoczyn-
kowych, np. w Zakopanem,
SzKklarskiej Porebie, Sopocie
czy na Pélwyspie Helskim.

Piotr Tarkowski uwaza
wrecz, ze przysztoscia dla
rynku premium moga by¢
wlasnie dobrze skomuni-
kowane kurorty, zwlaszcza
nadmorskie. Allcon inwe-
stuje w dzielnicy Dabro-
wa w Gdyni, stawia tez na
Gdansk, gdzie ruszyt kolej-
ny etap Atrium Oliwa.

Tréjmiasto to zreszta re-
gion, ktéry najbardziej sie
umacnia na mapie luksuso-
wych inwestycji. W ubieglym
roku na szeSciu gléwnych
rynkach mieszkaniowych
w Polsce (Krakow, £6dz, Po-
znan, Tréjmiasto, Warsza-
wa, Wroclaw) apartamenty
i apartamenty luksusowe
stanowily 6 proc. dostepnej
oferty. W Tréjmiescie ten
udziat wynosil 10,6 proc.
i byl najwyzszy wsrod ana-
lizowanych miast. Na ko-
niec 2021 1. roku w ofercie
na rynku pierwotnym Gdy-
ni, Gdanska i Sopotu znaj-
dowatlo sie lacznie 580 apar-
tamentoéw, czyli tyle samo,
co na dwukrotnie wiekszym
rynku warszawskim.

Potencjal w kurortach do-
strzega tez Grupa INPRO,
ktéra uruchomila sprzedaz
71 apartamentéw mieszkal-
nych oraz 34 apartamentow
ustugowych (takie lokale
moga pelni¢ rézne funkcje,
np. reprezentacyjna, bizne-
sowg) w ramach najnow-
szej inwestycji realizowanej
w Mikolajkach, Zakoniczenie
budowy planowane jest po-
lowe przyszlego roku. ©®
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NIERUCHOMOSCI E7

PARTNER

B PFR Nieruchomosci

Bedzie wiecej mieszkan PFR na wynajem

PFR Nieruchomosci, dysponujacy
ponad 5,4 tys. mieszkan, juz niedlu-
go zwiekszy swoja oferte. W budowie
jest bowiem kolejne 1,9 tys. lokali,

a 2,1 tys. znajduje sie na etapie pro-
jektowania

PFR Nieruchomosci odpowiada za rozwéj dwéch
funduszy oferujacych mieszkania w formule najmu
instytucjonalnego.

W ramach Funduszu Mieszkan na Wynajem ma do
dyspozycji ponad 2 tys. lokali w 17 lokalizacjach, m.in.
w Gdansku, we Wroctawiu, w Katowicach, Warszawie,
Krakowie, Lodzi i Poznaniu. W realizacji znajduje sie
kolejne 400 mieszkan. Powstang w kodzi i Poznaniu.

Jesli chodzi o Fundusz Mieszkan dla Rozwoju, to
za jego posrednictwem dostepnych jest juz ponad 3,4
tys. lokali z uzyskanym pozwoleniem na uzytkowa-
nie, ktére juz sg zasiedlone lub w trakcie komercja-
lizacji. Mieszkania znajduja sie w Biatej Podlaskiej,
Jarocinie, Kepnie, Kepicach, Katowicach, Walbrzy-
chu, Gdyni, Debicy, Swidnicy, Mifisku Mazowieckim,
we Wrze$ni, w Nowym Targu, Olawie, ZamoSciu,
Radomiu i kowiczu. Ta baza juz niedlugo zyska ko-
lejne ponad 1,5 tys. mieszkan. Tyle jest juz bowiem
w fazie inwestycji. Nowe lokale powstang w Kato-
wicach, we Wroclawiu, w Sianowie, Zgorzelcu, Na-
Kkle nad Notecig.

Nowe lokale

Na tym jednak nie koniec. PRF Nieruchomosci zapo-
wiada dalszy rozwoj oferty w ramach obu funduszy.
Kolejne 2,1 tys. mieszkan jest juz w projektowaniu,
co oznacza, ze niebawem ruszy ich realizacja. Zasilg
przede wszystkim rynek wroctawski. W stolicy Dol-
nego Slaska przewidziano ich powstanie w dwéch
lokalizacjach: przy ul. Zatorskiej, gdzie ma by¢ w su-
mie ponad 1 tys. mieszkan, z ktérych budowa 400
wystartuje juz w 2023 1., oraz przy ul. Bialowieskiej,
na gruncie wniesionym aportem przez PKP, gdzie
do dyspozycji uzytkownikéw bedzie 400 nowych lo-
kali. Tyle samo nowych mieszkan zyska Lublin przy
ul. Krochmalnej, a w Szczecinie przewidziana jest
budowa dwa razy wiekszej ich liczby - 800. Obec-
nie trwa wybdr pracowni, ktéra zaprojektuje nowa
inwestycje, realizowang podobnie jak we Wroclawiu
na gruncie nalezagcym do niedawna do PKP. Nowe
mieszkania s3 tez zaplanowane w Warszawie przy
ul. Ratuszowej.

Kolejne inwestycje to odpowiedZ na ogromne za-
interesowanie mieszkaniami oferowanymi w ra-
mach obu funduszy. W 2021 r. PFR Nieruchomosci
przeprowadzil rekordowga liczbe naboréw. W ramach
najmu udostepnit 2 tys. mieszkan. Liczba chetnych
wielokrotnie przekroczyla podaz, zglosilo sie ich
w sumie 12 tys. Najwiecej wnioskéw na wynajem zo-
stato ztozonych w Krakowie - 2576, i w Katowicach.
Ale to w Swidniku i Radomiu przypadlo najwiecej
chetnych na jeden lokal - odpowiednio 9,5 i 9 0séb.

W efekcie, jak zaznacza PFR Nieruchomosci, we
wszystkich inwestycjach utrzymuje sie wysoki po-
ziom komercjalizacji, siegajacy 98 proc.

Atrakcyjna oferta

W przypadku Funduszu Mieszkani na Wynajem na-
jemcami s3 studenci, mtode pary, single, a takze
emeryci, ktoérzy sprzedaja swoje nieruchomosci, by
przenie$¢ sie w nowe miejsce, zyskujac w zamian
zaplecze finansowe. W ostatnim czasie oferta zy-
skuje coraz wieksza popularno$é réwniez wsrdd oséb
wracajacych zza granicy, w tym ze Stanéw Zjedno-
czonych czy Skandynawii, ktére nie chcg nabywac
w Polsce nieruchomosci.

Z kolei Fundusz Mieszkan dla Rozwoju stanowi
idealng alternatywe dla oséb chcacych mieé wia-
sne mieszkanie, ale niedysponujacych zdolnoscia
kredytowa. S3 to na przykiad samotne matki lub
ojcowie z dzieé¢mi, ale tez osoby aktywne zawodo-
wo, ale nieposiadajace zdolnosci kredytowej, czy
takie, ktére nie s3 w stanie uzbiera¢ na potrzebny
wklad wlasny. Mieszkania te ciesza sie takze zain-
teresowaniem wsrod osdb, ktére nie chcg sie wigzaé
na cate zycie z kredytem - czy to w obawie przed
inflacja i drozyzna, a co za tym idzie rosnacymi ra-
tami kredytéw, czy po to, aby nie ograniczaé swojej
mobilnosci zyciowej. Dla tych ostatnich posiada-
nie mieszkania na wtasnos¢ w jednym miejscu jest
nieporozumieniem. Uwazaja, ze czlowiek powinien
miec lekko$¢, zeby zy¢, a mieszkanie i kredyt zwig-
zany z mieszkaniem - cigzy.

Dla wielu mlodych oséb takie mieszkania to tez
szansa na usamodzielnienie sie od rodzicéw i rodzi-
ny. Gdyby nie one, prawdopodobnie ze swoja decyzja
musieliby wstrzymywac sie dluzej.

Argumentem ,,za” jest takze to, ze wszystkie in-
westycje w ramach FSMdR s3 objete doplatami do
czynszéw. To wazny czynnik dla rodzin z dzie¢mi.
Dzieki nim takie mieszkanie jest korzystniejsze ce-
nowo od tego o podobnym metrazu, dostepnym na
wolnym rynku. Obecnie doplaty otrzymuje blisko
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1,5 tys. najemcéw. Najwyzsza z nich wynosi 813 zt
miesiecznie. £3cznie najemcy otrzymuja doptaty
na kwote niespetna 430 tys. z1. Srednia doptata dla
jednego wynosi ok. 300 zl.

- Od poczatku méwiono, ze jest mozliwosé, aby
przez 15 lat mieszkanie bylo dotowane. Bedzie to
doplata do czynszu, w zwigzku z tym zamierzam
skorzystaé - méwi jeden z przyszlych najemcow.

Inny przyznaje, ze zlozyl juz wniosek o doplaty
czynszowe. Ma mieszkanie trzypokojowe liczace
75 mkw., w ktdrym mieszkaja cztery osoby. Otrzy-
muje 500 z! doplaty, ktéra zostala przydzielona na
15 lat. Warunkiem jest tylko coroczne potwierdzanie
swojego dochodu.

Wreszcie do skorzystania z oferty przekonuje wiek-
sze bezpieczenistwo i stabilno$¢ w poréwnaniu z naj-
mem okazjonalnym. Jak tlumacza najemcy, nie oba-
wiaja sie oni, Ze zostana wyrzuceni po miesigcu czy
dwoch trwania umowy. Atutem jest tez wykonczenie
mieszkania ,,pod klucz”, co jest przewaga w poréw-
naniu do mieszkan nabywanych od dewelopera na
rynku pierwotnym. Odchodza bowiem koszty na
jego wykoniczenie,

- Szukali$my najpierw mieszkania z rynku wtér-
nego, ale to zawsze tak jest, ze coS$ sie nie podoba.
Mieszkanie od dewelopera wymaga pieniedzy na
remont. A tu wystarczy kupié¢ meble, AGD i mozna
mieszkac¢ - ttumaczy swoéj wyboér jeden z najem-
céw mieszKkania oferowanego w ramach Funduszu
Mieszkan dla Rozwoju.

Bywa tez, ze ceniona jest architektura i lokalizacja
nieruchomoSci. Tak jest na przyktad w przypadku
osiedla Nowy Nikiszowiec w Katowicach.

- JesteSmy na uboczu, gdzie jest cicho, a do cen-
trum czy tez jakichkolwiek drég wylotowych mamy
naprawde blisko. Mysle, Ze samo polozenie tego miej-
sca jest bardzo atrakcyjne - przyznaje jeden z na-
jemcow osiedla.

Kto jest najemca

PFR Nieruchomosci przeanalizowal, kto jest najemca
mieszkan oferowanych ramach funduszy. Bez wzgle-
du na miasto wiekszo$¢ pochodzi z okolic lokalizacji
inwestycji. R6znice wida¢ natomiast pod wzgledem
wieku, stanu cywilnego czy wielkosci gospodarstwa.

W przypadku Katowic az 25 proc. najemcoéw prze-
prowadzilo sie do inwestycji z Nikiszowca oraz jego
okolic. Poza tym najemcy pochodza ze Slaska, ale tez
z Warszawy, Kielc, Lublina i Olsztyna. Zdecydowana
wiekszo$¢ stanowig rodziny z dzieémi. Najpopu-
larniejszym modelem rodziny jest 2+1. Duzg grupe

99% 3%
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Zrodto: PFR Nieruchomosci
Przeanalizowane umowy najmu:
Swidnik - 108 (wszystkie), Katowice - 455, £6dz - 50

stanowig réwniez single. A jesli chodzi o wiek, to
dominuja osoby mtode - do 35. roku zycia - stano-
wiace ponad 60 proc. wszystkich najemcéw.

W Swidniku, podobnie jak w Katowicach, najemcy
to rowniez gtéwnie mieszkaricy tego miasta, stano-
wiacy 56 proc. Cho¢ s3 tez osoby, ktdére przeprowa-
dzily sie z Lublina, a takze z Bilgoraja, Wojciechowa,
Melgiej, Cycowa, Krasnika, Karczmiska, Pruszyna,
Lomzy, Rybczewic, Ostrowa Lubelskiego, teczna,
Urhuska, Konina, Piasek, Zelechowa, Zamoscia czy
Sutkowa.

Bardzo duza cze$¢ najemcédw stanowia rodziny
z dzie¢mi, a takzZe rodzice samotnie wychowujacy
swoje pociechy. Stosunkowo niewiele zamieszkalo
tu singli i bezdzietnych malzeristw. Najczesciej wy-
stepujacym modelem rodziny jest 2+1. W odréznie-
niu od Nowego Nikiszowca w Katowicach najemcy
w Swidniku sg starsi. Maly odsetek stanowia osoby
przed 25. rokiem zycia, a najwieksza grupga najem-
cOw sa tzw. mtodzi doro$li - osoby do 35. roku zycia.

Jesli chodzi o £6dZ, to tu réwniez zdecydowanie
najwieksza grupe najemcéw, bo 51 proc., stanowig
osoby z tego miasta. Wsrdéd pozostatych s3 miesz-
karicy Nowego Targu, Warszawy, Tarnowa, Gdan-
ska czy Radomia. Kilka oséb wczesniej mieszkato
za granica: w Turcji (Istambut), Holandii, Szwecji,
Indiach. Zdecydowana wiekszo$¢ stanowia single,
a mniejszo$¢ malzenstwa z dzie¢mi. Co ciekawe, nie
ma wiekszej rodziny niz 2+2, a i taka znalazla sie tyl-
ko jedna. Pozostale sze$¢ rodzin to model 2+1. Je$li
chodzi o rozklad najemcéw pod wzgledem wieku, to
jest do$¢ rownomierny. OK. 40 proc. stanowia osoby
pomiedzy 26. a 35. rokiem zycia.

PFR sprawdzil réwniez, kim s3a kandydaci na na-
jemcéw. Do analizy postuzyl Torun, gdzie zwery-
fikowano goo rodzin. Najwieksza grupe kandyda-
toéw na najemcéw stanowig ci, ktérzy mieszkaja
obecnie w Toruniu. Natomiast spoza tego miasta
wnioskujacy pochodza m.in. z Bydgoszczy, todzi,
Minska Mazowieckiego, Olsztyna, Radomia, War-
szawy i Zabrza.

Okazalo sie, ze zdecydowana wiekszo$c¢ stanowia
malzenistwa z dzie¢mi (blisko 4o proc.). Na drugim
miejscu s3 malzenistwa bezdzietne (25,9 proc.), potem
single (21,7 proc.). Najmniej jest samotnych rodzicow
(13,7 proc.). W grupie rodzin wiekszo$¢ stanowily te
z jednym dzieckiem - ok. 30 proc. Na drugim miejscu
byly rodziny z dwdjka dzieci - ok. 20 proc. Najpopu-
larniejszym mieszkaniem jest M2, ale niemal tyle
samo chetnych bylo na M3 - odpowiednio 45 i 39 proc.
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Szacunkowa liczba ofert i Srednia cena ofertowa w miastach wojewddzkich
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Ten rok udowodnit, ze najem moze by¢ bardzo dochodowy. Co wiecej,
perspektywy nadal s3 obiecujace. Mieszkan na wynajem bowiem brakuje.
Dlatego wcigz wydaje sie on dobrym pomystem na zarobek

Pod koniec wrze$nia firma
Unirepo prowadz3ca baze
ofert prywatnych oglosze-
niodawcow szacowata liczbe
mieszkan na wynajem na
62-63 tys. w skali catego
kraju. Dla poréwnania przed
rokiem ta oferta byla o 40
proc. wieksza, a dwa lata
wczedniej - prawie dwa
razy wieksza. Spadek poda-
Zy nie pozostaje bez wplywu
na ceny.

Do tego dochodzi infla-
cja, ktéra powoduje wzrost
kosztu utrzymania nieru-
chomosci. To oczywiscie
podnosi sktonnosé wiasci-
cieli do przerzucania do-
datkowych kosztéw na na-
jemcéw. Podobnie dzialaja
podwyzki stép procento-
wych w przypadku oséb,
ktoére kupily mieszkania na
wynajem z wykorzystaniem
kredytu. Chca one bowiem,
przynajmniej cze$ciowo,
wyzsze odsetki uwzglednic
w stawce czynszu. Z Kolei
chetni maja problem z do-
stepem do kredytéw miesz-
kaniowych. Do tego do na-
szego kraju naplynely fale
uchodzZcéw z Ukrainy.

Efekt jest taki, ze czesé
0s6b, ktére w normalnych
warunkach kupowatyby
mieszkania, jest zmuszo-
na do najmu.

Stawki wiec sukcesywnie
rosna.

- Oczywiscie na naj-
wyzsze dochody z tego
tytutu moga liczy¢ inwe-
storzy posiadajacy lokale
w centrach duzych miast,
wokét centréw akademic-
kich i w miejscowosciach
turystycznych. Nieco mniej

zarobig wlasciciele lokali
potozonych na obrzezach
badz w miastach satelic-
kich przy metropoliach.
Natomiast zapotrzebowa-
nie na przestrzen miesz-
kalng jest tak duze, ze
praktycznie kazdy inwe-
stor prowadzacy uczciwy
najem moze liczy¢ na do-
chéd - komentuje Bartlo-
miej Baranowski, koordy-
nator ds. kontentu serwisu
Domiporta.pl.

Bartosz Turek, gléwny
analityk HRE Investments,
wskazuje, ze stawki czynszu
najmocniej poszly w goére
we Wroclawiu - o ok. 40
proc., a wyraznie mniejsze
zmiany sa np. w Poznaniu
i Warszawie (wzrost o ok.
20-30 proc.). Ale to nie od-
daje, jak zaznacza, catego
obrazu.

- W poszczegdlnych
dzielnicach sytuacja moze
przestawiac sie réznie. Na
przyklad w stolicy potezny
popyt na kawalerki spowo-
dowal, ze stawki czynszéw
za te mieszkania poszty
w ciagu roku w gére nawet
o ponad 40 proc. Zupelnie
inna sytuacja panuje w seg-
mencie najtaniszych loka-
li, na ktérych odbiorcow
jest relatywnie najwiecej,
ainna w segmencie miesz-
kan o wysokim standar-
dzie, ktore takze zdrozaty,
ale procentowo mniej niz
lokale z nizszej potki ceno-
wej - tlumaczy.

Kupowa¢ czy nie
kupowacé

Zdaniem ekspertéw kupo-
wanie mieszkan z mysla

0 wynajmie jest wiec na-
dal dobra inwestycja. Prze-
mawiajg za tym nie tylko
skokowo rosnace obecnie
stawki czynszéw. Dewelo-
perzy, co wida¢ w statysty-
kach GUS, ograniczajg nowe
budowy.

- Efekt tego branza naj-
mu odczuje dopiero za dwa-
trzy lata, gdy sie okaze, ze
na lokalnym rynku bedzie
mniej mieszkan - wyjasnia
Bartlomiej Baranowski.

Poza tym mieszkaniéw-
ka jest ciagle uznawana za
bezpieczng przystan dla ka-
pitatu. I jesli patrzymy na
dane historyczne, jest to
uzasadnione,

- Okazuje sie bowiem,
ze inwestujac w nierucho-
mosci, w perspektywie co
najmniej 5-10 lat mamy
nie tylko niemal gwaran-
cje, ze na tym zarobimy,
ale nawet pokonamy infla-
cje. Oczywiscie nikt nie da
nam gwarancji, ze prawi-
dtowosci, ktére sprawdza-
ly sie przez dziesieciolecia
na wielu rynkach rozwinie-
tych, beda sie powtarzag, ale
trudno sobie wyobrazié az
tak powazng zmiane para-
dygmatoéw rzadzacych tym
rynkiem - uwaza Bartosz
Turek.

W niektérych lokaliza-
cjach ceny mieszkan deli-
katnie spadaja.

- Trzeba pamietaé, ze
w przypadku zakupu nie-
ruchomosci, nawet jeze-
li ceny spadna w najbliz-
szych miesigcach, za pare
lIat znowu beda rosty. Inwe-
stowanie w nieruchomosci
to czesto nie sprint, a mara-

ton - podkresla Bartlomiej
Baranowski.

Jak zauwaza Wojciech Ca-
ruk, prezes PFR Nierucho-
mosci, wedle oficjalnych
statystyk mieszkania na
wynajem w Polsce to tylko
ok. 4,5 proc. calego zasobu,
podczas gdy Srednia dla
Unii Europejskiej to az 20
proc. Do tego, jak zaznacza,
zgodnie z ostatnimi dany-
mi JLL na rynku warszaw-
skim w zakresie ofert najmu
obecnie jest dostepne tylko
2 proc. z nich.

Na co postawié

Rozwazajac zakup miesza-
nia na wynajem, podobnie
jak w przypadku innych
dlugoterminowych inwe-
stycji, nie nalezy skupiac sie
jedynie na biezacych wyni-
kach. W dluzszym okresie
najwiekszym zaintereso-
waniem najemcéw beda sie
cieszyly lokalizacje dobrze
skomunikowane z uczelnia-
mi i dzielnicami biurowy-
mi (niekoniecznie w $cistym
centrum).

- Najbezpieczniejszym
wyborem przy zakupie
mieszkania na wynajem
s3 najwieksze miasta, cho¢
na niektorych mniejszych
rynkach mozna uzyska¢ na-
wet wyzsze poziomy zwrotu
z inwestycji. Atrakcyjnos¢
mieszkania nadal zwiek-
sza balkon czy taras, a tak-
ze dostep do rozbudowa-
nej lokalnej infrastruktury
(zgodnie z ideg 15-min mia-
sta). Z kolei dynamicznie ro-
snace koszty energii powin-
ny skloni¢ inwestoréw do
baczniejszego przygladania
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Zrbdto: opracowanie HRE Investments na podstawie danych Unirepo

fot. Fabio Balb

z widokiem na przysztosc

Rodziny z dzie¢mi
zostaja na dluzej

KAROLINA KLIMASZEWSKA

analityczka Otodom

stach powyzej 100 tys. mieszkancow. Optacalnos¢

Rynek najmu jest skoncentrowany gtownie w mia-

; najmu zalezy nie tylko od cen zakupu mieszkania

i ifinalnego jego wynajecia, lecz takze od tego, jak jest

i rozwiniety rynek najmu w danym miescie. Z naszych

i badan wynika, ze w metropoliach powyzej 500 tys.

i mieszkancow co trzeci najemca wyprowadza sie z miesz-

¢ kania w ciagu roku od zawarcia umowy. Statymi najemca-
¢ mi, ktorzy uzytkuja jedno lokum przez ponad piec lat, sa

{ natomiast zwykle rodziny z dzie¢mi, o nizszych docho-

¢ dach, mieszkajace w miastach do 100 tys. mieszkaficow.

i Wmarcu br. na portalu Otodom zanotowano trzy-, czte-

i rokrotnie wigcej odpowiedzi na ogloszenia najmu przy

i pottora-, dwukrotnie wyzszej liczbie wyswietlen, co bylo

i odzwierciedleniem silnej potrzeby znalezienia dachu

i nad glowa, anie tylko przegladania ofert. Nie mozna

i jednak stwierdzic, ze zainteresowanie najmem catkowi-

i cie sie ustabilizowato, a kto miat wynaja¢, ten juz to zrobit.
{ Wskazuje na to liczba unikatowych aktywnych uzytkow-
¢ nikow, ktorzy odpowiadaja na ogtoszenia. W szczytowym
 momencie, do potowy marca br., byto to dwa razy wiecej

i uzytkownikow niz jeszcze w lutym. I chociaz ich liczba

: zmalata, to wciaz na portalu we wrzesniu 2022 . 010 proc.
i wigcej uzytkownikow szukato mieszkan na wynajem niz

i przed rokiem.

: Po obnizce stop procentowych oraz cofnigciu zaostrzenia
: rekomendacji KNF na rynek wroca chetni na zakup miesz-
i kania. W momencie zwiekszenia dostepnosci finansowej

i mieszkan spadek popytu na rynku najmu doprowadzi do

i korekty cen izmniejszy rentownos¢ inwestycji w najem.

i Poza tym mogaq sie pojawi¢ problemy zwigzane z brakiem
¢ ciagtosci najmu i niewyplacalnoscia lokatorow. Z kolei

¢ szansa moze by¢ wzrost wartosci mieszkania, gdy zduszo-
¢ ny popyt kupujacych wroci na rynek i spotka sie z ograni-
! czong, niewystarczajaca podaza mieszkan.

sie energetycznej efektyw-
nosci budynkéw - uwaza
Agnieszka Mikulska, eks-
pertka rynku mieszkanio-
wego w CBRE.

Wojciech Caruk zwraca
z kolei uwage na réznorod-
nos$¢, ktora powinna by¢ na
rynku, nie tylko pod wzgle-

dem oferowanych metrazy
czy standardu, lecz takze
lokalizacji.

- Mamy doswiadczenia
oparte na zarzadzaniu za-
sobem Funduszu Miesz-
kan na Wynajem i Fundu-
szu Mieszkan dla Rozwoju.

dokoriczenie na str. E10
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Opacka Gdansk

Zawsze najlepszy wybor

Wraz ze wzrostem inflacji i niekorzystnym kursem zlotego, widzimy trend
zamiany gotowki na dobra trwale. Jedng z najstabilniejszych inwestycji jest
zakup apartamentu premium. Zdecydowanym liderem trojmiejskiego rynku
dobr luksusowych jest Invest Komfort.

Jesli luksusowy apartament ma bez
przerwy na siebie pracowac, musi byc¢
potozony w atrakcyjnym miejscu. Nie
bez powodu w 2021 r. 30% eksklu-
zywnych mieszkan w Polsce sprze-
dato sie w Tréymiescie, ktore stanowi
jedna z najpopularniejszych destyna-
¢ji urlopowych niezaleznie od sezonu.

Invest Komfort

Rodzinna firma deweloperska, oferuje
produkty wyprzedzajace potrzeby naj-
bardziej wymagajacych klientow.

Od 27 lat stawia na najlepsze lokali-
zacje, wpisujac je w koncept 1 histori¢

miejsc, w ktorym powstaja. Proces
tworzenia nieruchomosci nazywany
jest projektowaniem TOTALNYM.
Nad projektem pracujg zespoly eks-
pertow, kreujac zarowno wizje, jak
1 kazdy detal wykonczeniowy.

Szeroka oferta

Wsrod szerokiej oferty, zindywidu-
alizowane propozycje znajda tu ko-
neserzy kazdego aspektu zycia — od
typowo wielkomiejskiej nowoczesnej
zabudowy w sgsiedztwie Starego
Miasta — Brabank, przez kameralny
kompleks Opacka w poblizu Parku

Oliwskiego 1 archikatedry; po potozone
przy Trojmiejskim Parku Krajobrazo-
wym osiedle Smolna Sopot czy Nowe
Kolibki w Gdyni Ortowie. Inwestycje
wykonczone zostaly z najwyzszg dba-
oscig 1 wyposazone w udogodnienia,
takie jak: sale klubowe, sale fitness,
sauny czy infrastrukture dla dzieci.

INVEST

KOMFORT

Poznaj oferte na: investkomfort.pl

TEKST PROMOCYJNY
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Najem z widokiem na przyszlos¢

dokonczenie ze str. E8

Najemcami pierwszego
z nich s3 gtéwnie miesz-
kancy innych miast, ktérzy
przyjechali za praca, przed-
siebiorcy, ktérzy pragna
pozostaé mobilni, usamo-
dzielniajacy sie mtodzi lu-
dzie i studenci. Oni najcze-
$ciej wybierajg mieszkania
dwupokojowe i umowy na
rok lub dwa lata. Preferen-
cje zmienia sie wraz z wy-
dhuzeniem okresu najmu.
Najcze$ciej dotyczy to ro-
dzin, w ktérych pojawiaja
sie dzieci - thumaczy i do-
daje, ze w Funduszu Miesz-
kan dla Rozwoju, w ktérym
najczedciej wynajmuja wia-
$nie rodziny, wiekszg popu-
larnoscig ciesza sie miesz-
kania o wiekszej liczbie
pokoi.

- Najem to oferta, ktéra
cieszy sie zainteresowa-
niem nie tylko w najwiek-
szych polskich miastach,
lecz takze poza nimi. Na-
sze inwestycje w Swidni-
ku, Toruniu czy Radomiu
$3 W 100 proc. wynajete
- zauwaza.

Pogarsza si

Wyzwania do pokonania
Eksperci przypominaja, ze
kazda inwestycja wiaze sie
jednak z ryzykiem. W przy-
padku nieruchomosci na wy-
najem istnieje ryzyko, ze ku-
pujac dzi$ mieszkanie i chcac
je sprzeda¢ w przysztosci, do-
staniemy mniej, niz lIacznie
wydali$my. Bo kosztem jest
nie tylko cena lokalu, lecz
takze koszty transakcyjne
oraz wydatki na wykornicze-
nie i wyposazenie.

- Moze sie okazaé, ze
trudny dzi$ do przewidze-
nia splot wydarzen dopro-
wadzi do spadku poziomu
czynszu albo trafimy na
nierzetelna ekipe wykorn-
czeniowg, kupimy miesz-
kanie z wada budowlana
lub prawna, albo trafimy
na nierzetelnego najemce.
Mimo to nieruchomosci sa
uznawane za bezpieczna
przystan dla kapitatu. I nie
chodzi tu tylko o wczesniej
wspomniana zdolnosé do
ochrony przed inflacja
w diuzszym terminie, lecz
takze o to, ze kupujac nie-
ruchomo$é na wynajem,

nie powinni$my zbyt duzo
straci¢ nawet przy realiza-
cji niekorzystnych scena-
riuszy - ttumaczy Bartosz
Turek i jako przykiad podaje
dane historyczne z Polski
i USA pokazujace ile, in-
westujac w najgorszym do
tego momencie, mozna bylo
straci¢ na zlocie, indeksach
grupujacych najwieksze fir-
my na gieldowych parkie-
tach i na nieruchomoscich
(domy i mieszkania). Na
zlocie czy akcjach ten po-
ziom przekraczal nawet 40,
50 czy 60 proc., a na nieru-
chomoSciach przewaznie
wynosit nie wiecej niz kil-
kanascie procent.

- Nawet je$li uwzgled-
nié, ze kupiliSmy dom czy
mieszkanie na tzw. gérce
cenowej, poniesliSmy kosz-
ty transakcji, wydaliSmy
pieniadze na wyposazenie
i wykoniczenie oraz opla-
ciliSmy stosowne podatKi,
i tak mozliwo$¢ czerpania
w miare regularnych przy-
chodéw z wynajmu bardzo
pozytywnie wplywala na
wynik naszej inwestycji,

Atrium Oliva, Gdansk Oliwa, Allicon

ograniczajac straty - za-
uwaza Bartosz Turek.
Niemniej jednak, jak wska-
zuje Agnieszka Mikulska,
obecnie przy zakupie war-
to uwzgledniaé na przyklad
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rosnace Kkoszty eksploata-
¢ji i mediéw. W przypadku
niektérych nieruchomosci
wlasciciele bedg musieli ela-
stycznie podchodzi¢ do usta-
lania czynszu, aby skrocié

okresy pustostanu, w ktérych
sami ponoszg oplaty.

- Inwestorzy indywidu-
alni powinni réwniez znaé
plany wiekszych inwesty-
cji w mieszkania na wyna-

koniunktura w

Wysokie koszty materialéw

to wcigz najwieksza bariera
prowadzonej dzialalnos$ci
gospodarczej dla firm
budowlanych. We wrze$niu byla
gléwnym problemem dla 75,9 proc.
podmiotéw. Dla poréwnania przed

rokiem dla 60,4 proc. -

wynika

z danych GUS. Nie pozostaje to bez
wplywu na kondycje sektora

Jeszcze na poczatku roku
przedsiebiorstwa dzialaj3-
ce w sektorze budowlanym,
zglaszajac bariery dziatalno-
§ci, najczesciej wskazywaty
trudnosci zwigzane z koszta-
mi zatrudnienia. I tak byto do
kwietnia, kiedy na pierwszy
plan wysunely sie koszty ma-
terialéw., Te utrzymuja sie na
pozycji lidera do dzis.

Z miesigca na miesiac po-
garsza sie tez koniunktura
w sektorze. Jej poprawe na
koniec trzeciego kwartatu
zasygnalizowalo juz tylko
6,7 proc. firm. Pogorszenie
- 25,7 proc. Dla poréwnania
przed miesigcem (w sierpniu)
bylo to odpowiednio 8,1 proc.
i 23,3 proc. W efekcie wskaz-
nik ogélnego klimatu ko-
niunktury w budownictwie
wyniést minus 19,1. Miesigc
weczesniej ksztaltowat sie na
poziomie minus 15,3 proc.

- Na przestrzeni ostatnich
6-8 miesiecy sytuacja zwia-
zana z cenami i dostepnoscia
ustug i materiatéw budowla-
nych zmienia sie dynamicz-
nie. Faktycznie, wiele firm
budowlanych wstrzymatlo za-
wieranie dlugoterminowych
kontraktéw. Powinno to sie
jednak stopniowo zmie-
niaé. Firmy beda potrzebo-
waly nowych zlecen, w tym
réwniez tych dlugotermino-
wych, zeby przetrwaé - uwa-
za Monika Perekitko, cztonek
zarzadu Matexi Polska.

I dodaje, Ze obecnie miedzy
deweloperami a wykonaw-

cami toczg sie rozmowy na
temat formuly rozliczen i za-
bezpieczania ryzyka zwia-
zanego z realizacja prac bu-
dowlanych.

- Wida¢ réwniez coraz
wiekszg otwarto$¢ na po-
szukiwanie nowych kontra-
hentéw i nowej wspotpracy
zaréwno po stronie dewelo-
perdw, jak i podwykonawcoéw
- zauwaza.

Zdaniem ekspertéw szyb-
kie rozwigzanie problemu jest
potrzebne. Mniej podwyko-
nawcéw na rynku oznacza
mniejsza konkurencje i w
efekcie wzrost cen inwesty-
cji w przysztosci. Ale to nie
jedyne zagrozenie dla dewe-
loperéw zwigzane z ewentu-
alnym skurczeniem sie tej
czesci sektora. To tez moze
przelozy¢ sie na zawieranie
kontraktow, a w rezultacie na
czas realizacji nowych pro-
jektéw., Ostatecznie straca na
tym wiec réwniez kupujacy.
Tymczasem sytuacja bran-
zy budowlanej staje sie coraz
trudniejsza. Jak informuje Co-
face, po trzech kwartatach
niewyplacalnos¢ w sektorze
oglosito 212 firm, co stano-
wilo wzrost o ponad 19 proc.
rdr. Barbara Kaminska, dy-
rektor dzialu oceny ryzyka
w Coface w Polsce, przyzna-
je, ze powodem s3a wysokie
koszty, poczynajac od wy-
sokich cen materiatéw bu-
dowlanych, paliw, energii
i kosztéw plac, koriczac na
rosnacych kosztach obstugi




Dziennik Gazeta Prawna, 25 pazdziernika 2022 nr 207 (5869) dziennik.pl forsal.pl

NIERUCHOMOSCI Emn

Aroma Park Lofty - YIT Development

jem w rejonie planowane-
g0 zakupu, poniewaz moze
im by¢ trudno konkurowaé
z nowoczesna oferta w pro-
fesjonalnie zarzgdzanych
obiektach - podkre§la.

wnictwie

dlugu i leasingu. Ale zadzia-
1al tez efekt niskiej bazy roku
ubieglego. Zauwaza réwniez,
ze perspektywa otrzymania
przez Polske §rodkéw z KPO
jest coraz bardziej mglista,
Co sprawia, Ze sytuacja wie-
Iu segmentéw branzy robi sie
napieta. Dodaje tez, ze klienci
Coface zauwazaja pogorsze-
nie struktury wiekowej na-
leznosci swoich odbiorcéw,
trudniej jest im samodzielnie
Sciggac wierzytelnosci. Udziat
windykowanych naleznosci
budowlanych roénie.

- Ta sytuacja niestety nie
napawa optymizmem, jesli
chodzi o perspektywy branzy
w kontekscie niewyptacalno-
§ci - zaznacza.

Na nie najlepsza sytuacje
w branzy wskazuje tez raport
,Mieszkaniéwka na rozdro-
zu”, przygotowany przez Cu-
shman&Wakefield. Wedlug
niego w najtrudniejszej sy-
tuacji moga znajdowac sie
mniejsze podmioty podwy-
konawcze oraz duze firmy
wykonawcze z malo zdy-
wersyfikowanym portfelem
zamoOwien, ktére podpisaly
umowy na roboty budowlane,
W ostatnich tygodniach ceny
materialéw wprawdzie prze-
staly rosna¢ w takim tempie
jak na przestrzeni ostatnie-
go roKu, ale s3 wcigz mniej
wiecej dwa razy wyzsze niz
na poczatku 2021 r. Powo-
dem takiej sytuacji jest oba-
wa przed globalng recesja,
ktdra sprawia, Ze surowce na
$wiatowych rynkach tanieja.
Do tego na krajowym rynku
budowlanym zakonczyt sie
okres paniki i spekulacji, kto-
ry windowat ceny materiatéw
do niebotycznych rozmiaréw.
Nie bez znaczenia jest tez po-
garszajacy sie klimat inwesty-
cyjny w polskiej gospodarce.
Na glebsza obnizke cen trze-
ba jednak bedzie jeszcze po-
czeka¢. Na razie bowiem nie
pozwalaja na nig rekordowe
koszty energii, ktére beda
ogromnym wyzwaniem dla
producentéw cementu, be-
tonu, stali, szkla i styropianu

Do tego istnieje ryzyko
wejScia w zycie nowych
danin, ktére rozwaza rzad.

Ajuz dzi$§ mieszkania na
wynajem w Polsce s3 w nie-
chlubnej czoldwce europej-

w 2023 1. Ceny réwniez spa-
dly od czerwcowych szczytow
o ok. 20 proc., ale nadal s3 re-
kordowo wysokie. Dynami-
ka wynagrodzen w budow-
nictwie réwniez co prawda
wyhamowala, jak zauwaza-
ja autorzy raportu, ale nadal
oscyluje w okolicach 12-13
proc. 1/r. Co wiecej, w 2023 1.
dojdzie do 20-proc. wzrostu
placy minimalnej, ktéra do-
celowo ma osiagnaé poziom
3600 zt brutto. Jednocze$nie
spadek inwestycji w polskiej
gospodarce zwiekszy rywa-
lizacje o pozyskanie nowych
kontraktéw, o ktére firmy
musza konkurowac niska
ceng. Wszystkie te zjawiska,
wedlug ekspertéw raportu,
najprawdopodobniej przy-
czynia sie do pogorszenia
kondycji branzy budowlanej
w latach 2023-2024.

- Do tego ciagly wzrost
kosztow zwiazanych z funk-
cjonowaniem przedsie-
biorstw i realizacjg inwe-
stycji deweloperskich przy
braku mozliwosci przenie-
sienia ich na ceny mieszkan
moze w efekcie spowodowaé
wstrzymywanie przez dewe-
loperéw nowych inwestycji.
A to bedzie skutkowato obni-
zeniem nowej podazy - za-
uwaza Beata Kosobudzka,
dyrektor sprzedazy i mar-
ketingu Dekpol Deweloper.

I to juz sie dzieje, co dla
podwykonawcéw oznacza
mniej zlecen. Przybywa bo-
wiem deweloperéw, ktorzy
rewiduja plany, co oznacza
mniej zlecen dla podwyko-
nawcéw. Jednym z nich jest
Matexi Polska. Firma przy-
znaje, ze nowe projekty za-
kladana 2023 .

- Jeszcze w zeszlym roku
planowali$my zwiekszy¢
wolumen sprzedazy rocz-
nej z 500-600 mieszkan na
trzech rynkach do tysigca
mieszkan. Dzi§ wiemy, ze
plany te musimy zrewidowaé
i odlozy¢ w czasie. Obecnie
wyzwanie stanowig koszty
budowy, dostepnos¢ mate-
rialow oraz stabilno$¢ zawie-

skiej pod wzgledem prze-
ludnienia.

- Istotnym Zrédtem ryzy-
ka s3 zmiany w otoczeniu
prawnym i niepewnos$¢ co
do dalszego ich kierunku.

ranych kontraktéw. Nowe
projekty planujemy wpro-
wadza¢ pod warunkiem, ze
bedziemy pewni, ze zrealizu-
jemy je w zalozonym budze-
cie i czasie tak, aby nabywcy
mieszkan mieli gwarancje,
ze klucze do wymarzonego
,n” dostana w czasie i bu-
dzecie, ktore sobie zalozyli.
- wyjasnia decyzje Monika
Perekitko, czlonek zarzadu
Matexi Polska.

Ale i Develia nie kryje, ze
dostosowuje podaz do zmie-
niajacych sie warunkéw eko-
nomicznych,

- Aby w obecnych realiach
skutecznie realizowaé nowe
projekty, trzeba zadba¢ o fi-
nansowanie i mie¢ réwniez
zapas wilasnego kapitalu, co
pozwala uniezalezni¢ sie od
wplat i dotrzyma¢ warunkéw
oferty dla kupujacych klien-
téw - dodaje Andrzej OSlizto,
prezes zarzadu Develia.

Tomasz Konarski, pre-
zes YIT Polska, zauwaza, ze
w celu przyspieszenia sprze-
dazy w obecnej sytuacji ceny
mieszkan musialyby spasc¢
o ok. 60 proc.

- Trudno tego oczekiwag,
majac na uwadze inflacje,
wzrost kosztéw materialow
budowlanych oraz kosztow
gruntéw. Z punktu widze-
nia dewelopera warto roz-
wazy¢ przeczekanie albo
skierowanie sie z oferta do
Kklientéw, ktdrzy sa w stanie
zaplaci¢ gotowka. Wedlug
naszych obserwacji wszyscy
wieksi deweloperzy w Pol-
sce zmniejszyli liczbe no-
wych budéw i nastawiajg
sie na przeczekanie zimy. YIT
prowadzi rozpoczete juz in-
westycje: Parkur Residence,
Aroma Park oraz Nordic Be-
mowo w Warszawie, a takze
Zurawie w Gdarisku. Dodat-
kowo kontynuujemy budo-
we ponad 1000 jednostek
mieszkalnych zakontrakto-
wanych przez NREP - skan-
dynawski fundusz mieszkan
na wynajem - dodaje.

S3 wiec i tacy, ktérzy nie
zmieniaja wcze$niej obrane-

Od przyszlego roku beda
obowigzywaé nowe zasa-
dy opodatkowania przycho-
déw z najmu. Przez wielu
wlascicieli zmiany s3 uwa-
zane za mniej korzystne niz

go kierunku rozwoju. Przy-
znaja jednak sami, Ze jest im
latwiej podjac¢ taka decyzje,
bo funkcjonuja na innych
zasadach.

- Nasza sytuacja jest
o tyle korzystna, gdyz mamy
w grupie spéike generalnego
wykonawstwa. Do tego na-
sze relacje z podwykonaw-
cami opieraja sie na zaufa-
niu, wieloletniej wspotpracy,
rzetelnosci i dotrzymywaniu
umow. Réwniez skala naszej
dzialalno$ci i perspektywy
kolejnych wspélnych bu-
dow sa dla podwykonawcow
atrakcyjne - méwi Angelika
Kli$, czlonek zarzadu Atal.

O przyszlos¢ nowych pro-
jektow nie obawia sie tez BPI
Real Estate Poland, ktéra na
state wspdlpracuje z siostrza-
na firma CFE Polska.

- To generalny wykonaw-
ca naszych inwestycji. Jest
to spélka z tej samej grupy
kapitatowej, do ktdrej nale-
zy BPI Real Estate Poland.
Dzieki temu mamy pewnego
partnera, ktory wspiera nas
w realizacji projektow - za-
pewnia Béranger Dumont,
dyrektor generalny firmy.

Zdaniem ekspertéw z po-
wodu obecnej sytuacji ucier-
pia wykonawcy i deweloperzy.
Mniej projektéw na rynku
oznacza mniejsza sprzedaz,
a co za tym idzie - mniejsze
przychody i zysk. Nie wszyscy
gracze maja poduszke bezpie-
czenfistwa w postaci oszczed-
nosci czy zasobnego banku
ziemi, ktéry mozna spie-
niezy¢, by uzyskaé érodki na
pokrycie biezacych kosztéw.
Mniejsi deweloperzy czy tez
ci, ktérzy funkcjonuja w opar-
ciu o kredyt, moga mie¢ za-
tem problem z zachowaniem
plynnosci i kontynuacja dzia-
lalnosci. To moze by¢ przy-
czyna nasilenia sie konsoli-
dacji w sektorze w kolejnych
latach czy wrecz wypadania
z rynku niektérych graczy.
Wielu deweloperéw juz sy-
gnalizuje gorsze wyniki fi-
nansowe w tym roku oraz
spadek marz. ©® PAO

stosowane przez nich do tej
pory rozliczanie na zasa-
dach ogélnych z mozliwo-
§cig odliczania amortyzacji.
Tymczasem s3 juz wstep-
ne informacje o planowa-
nych dalszych zmianach
i nowych podatkach, ktore
moga zosta¢ wprowadzo-
ne dla wlascicieli miesz-
kan na wynajem, w tym
tych dotyczacych renty
planistycznej czy dodat-
kowego podatku przy po-
siadaniu kilku mieszkan na
wynajem. Takie informacje
zwiekszaja ostroznos¢ in-
westordw, ktérym trudno
przewidzieé, z jakimi ob-
cigzeniami bedzie sie wig-
zac ich dzialalno$¢é w przy-
szlosci - méwi Agnieszka
Mikulska.

Cho¢, jak zauwaza Bartlo-
miej Baranowski, s tez ta-
kie dziatania, ktére w dtuz-
szej perspektywie moga
przynies¢ dobre rezultaty.
I wymienia wspieranie ko-
operatyw mieszkaniowych,
program kredytu mieszka-
niowego bez wkiadu wila-
snego, SIM-y.

- Niestety, problemem
tego rzadu jest oglaszanie
jakich$ zmian i dopiero
pdZniejsza praca nad po-
szczeg6blnymi rozwiagza-
niami. Kleska Mieszkania
plus to idealny przykiad.
Program, ktéry na papie-
rze wygladat atrakcyjnie,
zostal przeprowadzony
z licznymi btedami w war-
stwie koncepcyjnej, anali-
tycznej i ustawodawczej.
Nie odmienil wiec rynku
nieruchomosci - zazna-
cza.

Mimo tych czynnikéw
ryzyka dynamiczny rozwoj
rynku mieszkan na wyna-
jem jest jednym z trendéw,
ktore juz widaé w sektorze
mieszkaniowym i ktéory
utrzymaja sie w najbliz-
szych latach. Trudno sie
wprawdzie spodziewat, ze
w Polsce wynajem miesz-
kan stanie sie w najbliz-
szej dekadzie réwnie po-
wszechny jak na przyklad
w Niemczech, niemniej
jego popularnos¢ znacz-
nie wzrosnie. ©®

PAO

Kalejdoskop pomysiow

Wazniejsze ustawy, programy i dzialania, nakierowane
na poprawe sytuacji mieszkaniowej w Polsce

EXXE] Projekt nowelizacji ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym - zastgpienie studium
uwarunkowan planem ogélnym gminy, zaktadajgcy
uproszczenie procedur planistycznych, doprecyzowanie
zasad wydawania decyzji o warunkach zabudowy, wpro-
wadzenie Rejestru Urbanistycznego

Nowa ustawa deweloperska - utworzenie Deweloper-
skiego Funduszu Gwarancyjnego, ktéry zabezpiecza kon-
sumenta na wypadek upadtoéci dewelopera lub banku
prowadzacego rachunek powierniczy, nowe uprawnienia
do odmowy odbioru lokalu, dodatkowe mozliwo$ci odsta-
pienia od umowy przez kupujacego, doprecyzowanie defi-

nicji umowy rezerwacyjnej.

Specustawa o pomocy obywatelom Ukrainy - wieksze za-
bezpieczenie praw i intereséw wtascicieli lokali decyduja-
cych sie na wynajecie uchodZcom z Ukrainy.

EXE] Likwidacja amortyzacji mieszkari na wynajem

w ramach Polskiego tadu - od 2023 1. wlasciciele nieru-
chomogci nie bedg juz mogli rozliczaé kosztéw amorty-
zacji mieszkania i w ten sposdéb zmniejsza¢ naleznos$ci do

urzedu skarbowego.

Spolteczne inicjatywy mieszkaniowe (zmiana ustawy z 26
pazdziernika 1995 r. o0 niektérych formach popierania bu-

downictwa mieszkaniowego.

EX¥T Ustawa covidowa - zakaz eksmisji z mieszka-
nia najemcéw, ktérzy na skutek pandemii znaleZli sie

w trudnej sytuacji finansowej.

B Specustawa mieszkaniowa - ustawa o utatwie-
niach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszka-
niowych oraz inwestycji towarzyszacych.

EEId Mieszkanie Plus - powotanie Funduszu Sektora
Mieszkan dla Rozwoju, w planie budowa tysiecy miesz-

kan z tanim najmem

EXF] Fundusz Mieszkan na Wynajem - poczatek rynku
PRS (instytucjonalnego najmu mieszkan) w Polsce

EXiE] Powotanie Funduszu Mieszkari na Wynajem

(BGK Nieruchomosci rzagdowy program ,,Mieszkanie

dla Mtodych”

EXIE Ustawa deweloperska (ustawa o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinne-
go) - wprowadzajaca ochrone praw nabywcéw mieszkar
od momentu zawarcia umowy deweloperskiej

EXYJ3 Rzadowy program ,Rodzina na Swoim”

EXXE] Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu prze-

strzennym

EXXEi] Ustawa o ochronie praw lokatoréw

EEER TBS-y - ustawa o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego

EEEY] Ustawa o wiasnosci lokali

Zrédto: Raport ,Mieszkaniéwka na rozdrozu. Jak pandemia, wojna i inflacja
zmienia rynek mieszkaniowy”, Cushman&Wakefield.
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Zainwestuj
w doswiadczenie

@ Wysoki standard
O\ i nowoczesna architektura

Ponad 30 lat
doswiadczenia

1 Bezpieczny i pewny Inwestycje w 7 najwiekszych
0 [l deweloper notowany na GPW Z[Q aglomeracjach w Polsce
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Witasne zespoty
projektowe

Ponad 22 000
sprzedanych mieszkan

‘ OGOLNOPOLSKI
DEWELOPER www.atal.pl




