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Branża nieruchomości od kilku miesięcy od-
notowuje ciągły wzrost cen mieszkań, zwłasz-
cza w  najlepszych lokalizacjach w  dużych 
aglomeracjach miejskich. Oprócz niemal 
comiesięcznych wzrostów kosztów budo-
wy, dodatkowym czynnikiem, wpływającym 
na cenę mieszkań są bardzo wysokie ceny 
gruntów. Deweloperom brakuje również nie-
ruchomości z  uporządkowanym statusem 
prawno-administracyjnym –  a  miejsca z  go-
towym planem miejscowym, czekające tyl-
ko na uzyskanie pozwolenia na budowę, to 
rzadkość – mówi Tomasz Szychliński, prezes 

zarządu TOSCOM Development. Ocenę rynko-
wych tendencji innych przedstawicieli rynku 
znajdą Państwo w raporcie Deweloper Roku 
przygotowanym przez redakcje „Home&Mar-
ket” i „Gazety Finansowej”. Znajdą w nim tak-
że Państwo listę 15 deweloperów w  ocenie 
redakcji zasługujących na szczególne uznanie 

– mimo zawirowań, tak wynikających z pande-
mii Covid-19, jak i wojny rosyjsko-ukraińskiej, 
korzystając z wieloletniego doświadczenia, tak 
konstruują ofertę, by nieustannie wychodzić 
naprzeciw oczekiwaniom klientów. 
Zapraszamy do lektury. 

DEWELOPER 
ROKU
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Acatom wywodzi się zڬfi r-
my działającej na rynku 
budowlanym o20ڬ letniej 
tradycji. Od początku 

działalności deweloper sprzedał 
ponad 800 mieszkań, oferowa-
nych wڬ9ڬzrealizowanych dotąd 
inwestycjach. Spółka planuje 
wzmocnić swoją obecność na 
rynku mieszkaniowym Śląska, 
kontynuując realizację inwe-
stycji wڬKatowicach, aڬtakże 
intensywnie przygotowuje się do 
kolejnego etapu budowy wڬWar-
szawie iڬnowego przedsięwzięcia 
wڬRzeszowie. Acatom stawia 
przede wszystkim na ponadcza-
sową architekturę iڬprzemyślane 

projekty mieszkań, aڬtakże 
rozwiązania ekologiczne we 
wszystkich realizacjach. 
Apartamenty Mikołowska to 
sześciopiętrowa inwestycja 
wڬcentrum Gliwic, zaprojekto-
wana wڬduchu idei Bauhausu, 
charakteryzująca się funkcjo-
nalnością iڬprostotą. Znajdą się 
tu 152 mieszkania oڬpowierzch-
ni od 29 m2 do 99 m2, zڬtarasami, 
ogródkami lub balkonami. Na 
parterze wydzielona zostanie 
strefa 6ڬlokali użytkowych. Zie-
lone patio zڬławeczkami wڬwe-
wnętrznej części inwestycji 
będzie służyło jako przestrzeń 
rekreacyjna. 

ACATOM 

APARTAMENTY MIKOŁOWSKA

ARCHICOM

Archicom to ogólnopolski 
deweloper działający 
na rynku nieruchomo-
ści mieszkaniowych 

iڬkomercyjnych. Od 2016ڬr. 
fi rma jest notowana na  GPW. 
Nieprzerwana działalności 
od 1986ڬr. to nie tylko rozwój 
iڬdoświadczenie, które zespół 
Archicomu wykorzystuje przy 
kolejnych inwestycjach, ale też 
przede wszystkim satysfakcja 
wynikająca zڬmożliwości speł-
niania obietnic składanych 
klientom. Pracując zڬpasją iڬod 
początku do końca realizując 
własne projekty oڬcharakterze 

mieszkaniowym iڬbiurowym, 
zespół fi rmy czuje się wڬpeł-
ni odpowiedzialny za to, co 
tworzy.
W samym sercu Śródmieścia, 
nad Odrą, powstaje miejsce, 
wڬktórym możesz poczuć praw-
dziwie miejski klimat, korzy-
stając jednocześnie zڬbogatej 
oferty rekreacyjnej. Nadbrzeże 
Odry, place iڬprzestrzenie spo-
tkań tworzą komfortowe miej-
sce zamieszkania, pracy iڬwypo-
czynku. To prawdziwy ekstrakt 
Wrocławia, jego esencja, którą 
delektować się będą mieszkańcy 
Browarów Wrocławskich. 

BROWARY WROCŁAWSKIE

Cavatina Holding jest 
największym polskim 
deweloperem powierzch-
ni biurowych. Dzia-

łaڬwڬnajwiększychڬmiastach 
wڬPolsce, aڬrealizowane przez 
nią projekty wyróżniają się uni-
kalną architekturą, nagradzaną 
wڬpolskich iڬmiędzynarodo-
wych konkursach, oraz wysoką 
jakością wykończenia. Cavatina 
kładzie nacisk na zrównowa-
żone budownictwo, aڬtakże 
komfort iڬbezpieczeństwo 
użytkowników, co znajduje 
potwierdzenie wڬotrzymanych 
certyfi katach BREEAM oraz 
WELL Health-Safety Rating. 
Firma dba oڬmiastotwórczy 

charakter projektów, naturalnie 
wpisując je wڬtkankę miejską 
oraz zaspokajając potrzeby 
lokalnej społeczności.ڬ
Quorum to największy projekt 
mixed-use we Wrocławiu. No-
woczesny kompleks zaoferuje: 
ponad 92 tys. m2 powierzchni 
do pracy, aڬponadto przestrzeń 
do życia iڬrekreacji. Lokalizacja 
blisko centrum miasta, nad 
Odrą, zielone tarasy, wysoka 
jakość architektury iڬwykoń-
czenia –ڬto atuty inwestycji. 
Wkrótce do użytku zostanie 
oddany pierwszy budynek, trwa 
także budowa 140-metrowej 
wieży biurowej oraz wieży 
mieszkaniowej Resi Capital.

CAVATINA HOLDING

QUORUM
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  Develia to jedna zڬnajwięk-
szych iڬnajbardziej doświad-
czonych fi rm deweloper-
skich wڬPolsce, realizująca 

inwestycje mieszkaniowe wڬWar-
szawie, Krakowie, Gdańsku, Ło-
dzi, Katowicach iڬwe Wrocławiu. 
Wڬciągu 15 lat działalności wybu-
dowała 38 osiedli, obejmujących 
ponad 14 tys. mieszkań. Deweloper 
dostarcza nieruchomości oڬwy-
sokiej jakości, wڬlokalizacjach 
zڬrozwiniętą infrastrukturą oraz 
dostępem do terenów zielonych 
iڬrekreacyjnych. 
Flagową inwestycją spółki są Aleje 

Praskie, nowoczesne, wieloetapo-
we osiedle na warszawskiej Pradze. 
Wڬjego ramach powstanie blisko 
1200 mieszkań wڬbudynkach oڬsub-
telnej iڬeleganckiej architekturze. 
Projekt uwzględnia liczne ekolo-
giczne rozwiązania. Iڬetap uzyskał 
certyfi kację wڬsystemie BREEAM, 
która zaświadcza, że obiekt jest 
przyjazny dla środowiska natural-
nego iڬkomfortowy dla mieszkań-
ców. Centralnym punktem Alei 
Praskich będzie wewnętrzny dzie-
dziniec zڬdużą ilością drzew iڬroślin 
tlenowych, placem zabaw, siłownią 
plenerową iڬtężnią solankową.

  DEVELIA

ALEJE PRASKIE

 DOM DEVELOPMENT

 Dom Development jest 
największym iڬjednym 
zڬnajdłużej działających 
deweloperów na polskim 

rynku. Realizuje inwestycje 
kierowane do klientów indywi-
dualnych wڬWarszawie, Wrocła-
wiu, Krakowie oraz Trójmieście 
iڬokolicach (pod marką Euro Styl), 
aڬjego oferta obejmuje zarówno 
mieszkania zڬsegmentu popular-
nego, jak iڬapartamenty. Wڬciągu 
26 lat działalności Grupa  Dom 
Development przekazała do 
użytku ponad 43 000 mieszkań, 
wڬktórych swoje miejsce znalazło 
130 000 zadowolonych klientów. 

Od 16 lat  Dom Development S.A. 
jest notowany na Giełdzie Papie-
rów Wartościowych wڬWarszawie. 
Jedną zڬnajwiększych aktualnie 
realizowanych inwestycji jest 
Dzielnica Mieszkaniowa Metro 
Zachód. Ten wieloetapowy pro-
jekt powstający na warszawskim 
Bemowie to wڬpełni funkcjonalna 
przestrzeń do życia ze sklepa-
mi, usługami oraz miejscami do 
wypoczynku iڬintegracji. Plano-
wana stacja drugiej linii metra, 
zlokalizowana wڬsamym środku 
inwestycji, zapewni przyszłym 
mieszkańcom szybką komunika-
cję zڬcentrum miasta.

METRO ZACHÓD

 ECHO INVESTMENT

 Echo Investment to polski 
deweloper zڬbogatym do-
świadczeniem wڬgłównych 
sektorach rynku nierucho-

mości: mieszkaniowym, handlo-
wo-usługowym, biurowym oraz 
hotelowym. Jako fi rma współ-
odpowiedzialna za rozwój miast, 
angażuje się wڬprojekty, które 
wpisują się wڬmiejską tkankę iڬją 
uzupełniają. 
Jej fl agowym przedsięwzięciem 
są Browary Warszawskie po-
wstające wڬsercu najszybciej 
rozwijającej się dzielnicy War-
szawy. Prowadzi iڬprzygotowuje-
my kolejne miastotwórcze pro-
jekty wڬWarszawie, Krakowie, 
Łodzi iڬWrocławiu. Każdy zڬnich 

to mądrze iڬodpowiedzialnie za-
projektowany fragment miasta. 
Apartamenty przy Warzelni to 
prestiżowy budynek apartamen-
towy położony wڬsercu jednej 
zڬnajbardziej spektakularnych 
miejskich regeneracji wڬWar-
szawie –ڬodrestaurowanego 
kwartału Browarów Warszaw-
skich. Tym, którzy wڬmiejskim 
żywiole czują się jak wڬdomu, 
Apartamenty przy Warzelni 
oferują luksusową przestrzeń do 
życia oraz wyjątkowy standard 
zڬwidokami na najpiękniejszy 
kwartał wڬsamym sercu miasta. 
Mieszkać tu znaczy być częścią 
unikalnego miejsca iڬpisać dalej 
jego historię.

BROWARY WARSZAWSKIE
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 GRUPA INTER-BUD

 Grupa INTER-BUD jest 
prywatną grupą inwe-
stycyjną iڬwykonawczą, 
istniejącą na krakow-

skim rynku już od ponad 
trzydziestu lat. Obecnie skupia 
kilkanaście spółek specjalizu-
jących się wڬposzczególnych 
sektorach branży budowlanej 
iڬinwestycyjnej. Jest wiodącym 
iڬwielokrotnie nagradzanym 
deweloperem na krakow-
skim rynku mieszkaniowym, 
aڬobecnie również inwestorem 
iڬdeweloperem wڬsektorze 
nieruchomości komercyjnych. 
Dynamiczny rozwó j tego 
obszaru działalnoś ci stanowi 
konsekwencję  ś wiadomych 
iڬdługoterminowych działań  

wڬzakresie planowania iڬprzygo-
towania inwestycji, prowadzo-
nych wڬoparciu oڬwłasne biuro 
projektowe, zaplecze technicz-
ne iڬwykonawcze.
Wiślane Tarasy 2.0 to jeden 
zڬfl agowych projektów Grupy 
INTER-BUD, wڬktórym za-
stosowane zostały unikatowe 
rozwiązania ekologiczne iڬurba-
nistyczne.
Zamierzeniem inwestora było 
stworzenie wartościowego iڬpod 
wieloma względami samowystar-
czalnego osiedla mieszkaniowego, 
które zachwyciłoby jego miesz-
kańców nie tylko swoją funkcjo-
nalnością, lecz również wyjątko-
wym designem iڬfuturystyczną 
formą architektoniczną.

WIŚLANE TARASY 2.0

  LOKUM DEWELOPER

  Lokum Deweloper to znana, no-
towana na  GPW spółka, która 
od 2004ڬr. we Wrocławiu, aڬod 
 ,Krakowieڬr. również wڬ2016

buduje popularne osiedla wieloro-
dzinne. Firma realizuje mieszkania 
oڬpodwyższonym standardzie, 
wyróżniając się wyjątkową dbało-
ścią oڬdopracowane projekty części 
wspólnych. Mieszkańcy inwestycji 
tworzonych przez dewelopera 
mogą korzystać zڬpełnych zieleni 
dziedzińców zڬeleganckimi fon-
tannami, wygodnymi miejscami 
do odpoczynku iڬrekreacji oraz 
zڬkolorowych placów zabaw dla 
dzieci iڬrozbudowanych siłowni 
terenowych. 
  Lokum Deweloper ma doświad-
czenie wڬrewitalizacji terenów 
poprzemysłowych, często zapo-
mnianych iڬniszczejących, nadając 
im drugie życie. Jednym zڬtakich 
miejsc jest krakowskie Zabło-

cie, które jeszcze kilka lat temu 
było częściowo niedostępne dla 
mieszkańców miasta, aڬgdzie teraz, 
przy ul. Klimeckiego, znajduje się 
nowoczesne osiedle Lokum Salsa. 
Projekt inwestycji nawiązuje do 
industrialnego charakteru dzielni-
cy –ڬelewacja budynków pokryta 
jest okładziną klinkierową wڬko-
lorze czerwonej cegły oraz białym 
tynkiem, aڬbalustrady balkonów 
wykonane są zڬczarnej stali iڬszkła. 
Wڬczęściach wspólnych podobne 
połączenia kontrastują zڬantracy-
tową stolarką iڬciemnymi dodat-
kami, podkreślającymi loft ową 
estetykę wnętrz. Oryginalna 
stylistyka osiedla, zróżnicowane 
układy mieszkań iڬatrakcyjna lo-
kalizacja blisko centrum Krakowa 
sprawiają, że inwestycja jest doce-
niana zarówno przez inwestorów, 
jak iڬosoby kupujące lokum na 
własne potrzeby. 

LOKUM SALSA

Marvipol Development to 
jeden zڬwiodących dewe-
loperów oڬugruntowanej 
pozycji iڬrozpoznawalnej 

marce, kojarzonej zڬponadczasową 
architekturą iڬwysoką jakością. 
Wڬciągu ponad 25-letniej dzia-
łalności na rynku nieruchomości 
wڬPolsce Grupa zrealizowała 54 
projekty deweloperskie oڬłącznej 
pow. użytkowej 1,06ڬmln m². Po-
śród ubiegłorocznych znajdują się 
takie inwestycje jak: Dwie Motławy 
wڬGdańsku, Topiel 18 iڬWڬApart-
ments wڬWarszawie oraz część 
apartamentowa wڬkompleksie 
Unique Tower wڬcentrum stolicy.

-barڬrok 2022 wkroczyliśmy wڬWڬ–
dzo dobrej kondycji fi nansowej, 
biznesowej iڬoperacyjnej, ze 
zdywersyfi kowanym portfelem 
projektów do uruchomienia 
iڬzabezpieczonym fi nansowaniem. 
Mamy potencjał, by wڬperspek-
tywie najbliższych kilkunastu mie-
sięcy wprowadzić na rynek 2ڬty-
siące lokali mieszkalnych –ڬpodaje 
Grzegorz Kawecki, wiceprezes 
zarządu, Marvipol Development 
S.A. Wڬlutym br. fi rma uruchomi-
ła sprzedaż 365 mieszkań wڬstan-
dardzie SMART wڬnowej inwe-
stycji –ڬIn Place, nieopodal Parku 
Szczęśliwieckiego wڬWarszawie. 

 MARVIPOL DEVELOPMENT

IN PLACE



3 wspólne tarasy na dachu,

zielone patio,

living room – miejsce pracy 
i rozrywki, 

usługi i gastronomia 
w budynku.

INWESTUJ 
W MIESZKANIA,
KTÓRYCH 
SZUKAJĄ 
NAJEMCY 

fiqusmarcelin.pl  |  +48 506 175 176

Tarasy widokowe

Zielone patio

Living room

Grunwald, Poznań
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 RONSON DEVELOPMENT

 RONSON Development 
jest jednym zڬczołowych 
iڬznaczących deweloperów 
na polskim rynku nie-

ruchomości. Od ponad 20 lat 
buduje mieszkania wڬnajwięk-
szych miastach wڬPolsce –ڬWar-
szawie, Wrocławiu, Poznaniu 
oraz Szczecinie. Wڬrealizowanej 
strategii odpowiedzialności 
biznesu RONSON stawia na 
ekologię iڬinnowacje. Stosowa-
ne wڬprojektach rozwiązania 
są konieczną odpowiedzią na 
postępujące zmiany klimatu, 
podnoszą komfort życia przy-
szłych mieszkańców, aڬwڬdłu-
giej perspektywie oznaczają 
oszczędności wڬzakresie użytko-
wania nieruchomości. 
Flagową inwestycją RONSON 
jest Miasto moje. To jedna 

zڬnajpopularniejszych iڬnajchęt-
niej wybieranych inwestycji 
zڬportfolio dewelopera, budo-
wana na warszawskiej Białołęce. 
Na działce oڬpowierzchni 10ڬha 
powstaje duże, samowystar-
czalne osiedle, zaprojektowane 
na 1500 mieszkań. Mieszkańcy 
będą mogli korzystać tam 
zڬbazy handlowo-usługowej, 
placówek edukacji iڬzielonych 
miejsc rekreacji, m.in. wڬobrę-
bie wyróżniającego inwestycję 
Pasażu Wisła. Wڬprojekcie 
zastosowano oświetlenie 
LED wڬczęściach wspólnych, 
mieszkańcy mogą korzystać ze 
stojaków iڬwiat rowerowych, 
aڬwڬplanach są zewnętrzne sta-
cje ładowania aut elektrycznych. 
Obecnie wڬsprzedaży są etapy 
IV, V oraz VI. MIASTO MOJE

 SPRAVIA

 Spravia, dawniej Budimex 
Nieruchomości, to jeden 
zڬnajwiększych dewelope-
rów wڬPolsce. Od począt-

ku swojej działalności wڬ1999ڬr. 
fi rma wybudowała ponad 
20 200 mieszkań iڬlokali dla 
ok.500 50ڬ osób. Dziś jest obec-
na wڬWarszawie, Wrocławiu, 
Krakowie, Poznaniu, Gdańsku 
iڬGdyni.  Spravia projektuje 
takie osiedla, wڬktórych sami 
jej założyciele iڬpracownicy 
chcieliby zamieszkać –ڬzielone, 
wڬdobrej lokalizacji. Klienci do-
ceniają też funkcjonalne iڬergo-
nomiczne wnętrza, które, nawet 
przy niewielkich nakładach, 
łatwo poddają się aranżacjom. 
Firma stawia na budowanie 

społeczności, tworzenie otocze-
nia przyjaznego małym iڬdużym, 
młodszym iڬstarszym. Właśnie 
tego oczekuje się dziś od dewe-
loperów –ڬwsparcia iڬzrozumie-
nia ludzkich potrzeb. 
Osiedle Nowy Grabiszyn we 
Wrocławiu to doskonały przykład 
zrównoważonego projektu miesz-
kaniowego: połączenia funkcjo-
nalnej architektury zڬprzepiękną, 
oryginalną roślinnością, która 
zajmie obszar porównywalny do 
trzech boisk piłkarskich. Impo-
nujący, osiedlowy park to rozwią-
zanie, które nie tylko uatrakcyjni 
otoczenie iڬpoprawi komfort 
życia mieszkańców, ale sprawi, że 
Nowy Grabiszyn wڬpełni zasłuży 
na miano zielonego osiedla.NOWY GRABISZYN

 NICKEL DEVELOPMENT

 Nickel Development 
istnieje od 1998ڬr. Od 
tego czasu tworzy domy 
iڬmieszkania wڬPozna-

niu oraz poza rodzimą Wiel-
kopolską. Wiedza, jaką od lat 
gromadzi, pozwala zڬkażdą 
nową inwestycją wdrażać co-
raz doskonalsze rozwiązania 
budowlane iڬfunkcjonalne. 
Atutem fi rmy są pasja iڬzaanga-
żowanie. Pragnie tworzyć nie-
zwykłe miejsca, wڬktórych po 
prostu wygodnie się żyje. Chcąc 
osiągnąć ten cel, wybiera tylko 
najlepsze lokalizacje. 
Najnowsza inwestycja de-
welopera Osiedle Naturama, 
powstaje na poznańskim Strze-
szynie, wڬbliskości okolicznych 
lasów. Iڬetap inwestycji to 78 
mieszkań 2, 3 i4ڬ-pokojowych 

oڬpowierzchniach od 29,95 do 
74,93 m2. Mieszkania parterowe 
zڬtarasami iڬogródkami (oڬzróż-
nicowanych powierzchniach, 
sięgających nawet 146,63 m2), 
lokale na pierwszym, bądź 
drugim piętrze zڬbalkonami. 
Na osiedlu pojawi się także 
plac zabaw dla najmłodszych 
iڬsiłownia pod chmurką. Jedną 
zڬnajwiększych zalet miesz-
kań na ulicy Koszalińskiej jest 
doskonała lokalizacja. Stary 
Strzeszyn wڬPoznaniu to ideal-
ne miejsce dla osób ceniących 
ciszę, spokój oraz możliwość 
obcowania zڬnaturą. Inwestycja 
otoczona jest licznymi terena-
mi zielonymi. Wڬjej pobliżu 
znajdują się również akweny 
wodne, nad którymi można 
spędzać wolny czas OSIEDLE NATURAMA
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Mimo tego, wڬ2022ڬr. wڬsegmencie 
popularnym niezmiennie najwięk-
szym zainteresowaniem cieszą się 
mieszkania do 50 m2 zڬdwoma sy-
pialniami. Zڬ naszych obserwacji 
wynika, że wڬnadchodzących miesią-
cach średnia wielkość nowo projek-
towanych mieszkań będzie jeszcze 
mniejsza. Te liczby są efektem dra-
stycznego wzrostu kosztu obsługi 
kredytu. Po drugiej stronie rynku, 
czyli wڬ segmencie premium, dalej 
widzimy pocovidowe zainteresowa-
nie mieszkaniami powyżej 75 m2. 

Cieszące się popularnościąڬ
A co jest powodem skokowego wzro-
stu zapotrzebowania na duże miesz-
kania? Jeżeli mowa oڬmieszkaniach 
wڬ przedziale 80-100 m2, możemy 

mówić oڬefekcie pandemii, związa-
nym zڬdużą ilością czasu spędzanego 
wڬ swoich domach, podczas któ-
rego wڬjednym miejscu łączymy ży-
cie rodzinne iڬzawodowe. Natomiast 
wڬsegmencie ultra premium, zapo-
trzebowanie na takie nieruchomości 
wiąże się zڬrosnącymi wymaganiami 
zamożnego klienta, związanymi 
zڬpewnego rodzaju otwartością na 
konsumowanie swojego sukcesu 
iڬ chęcią podnoszenia jakości życia. 
Po uruchomieniu sprzedaży produk-
tów ultra premium, czyli apartamen-
tów 100-200 m2 wڬnaszej fl agowej 
inwestycji Bernardyńska, zaintereso-
wanie przerosło nasze oczekiwania 
do tego stopnia, że zdecydowaliśmy 
na przeprojektowanie tego obiektu 
iڬzwiększyliśmy pule bardzo dużych 
mieszkań. 
Niezmiennie dużą popularnością 
cieszą się również kawalerki. We-
dług naszych analiz przeprowadzo-

nych na bazie ilości sprzedanych 
m2 mikro- iڬdużych apartamentów, 
zڬ całą pewnością popyt na kawa-
lerki wygrywa iڬ będzie wygrywać 
wڬprzyszłości. Zڬ tego też powodu 
większość deweloperów koncen-
truje swoją uwagę na mieszkaniach 
małych iڬśrednich. Powstaje jednak 
na rynku bardzo interesująca nisza 
mieszkań oڬbardzo wysokim stan-
dardzie iڬdużym metrażu. 

W obliczu zmianڬ
Obecne problemy gospodarcze 
wڬ Polsce wpływają głównie na 
sprzedaż mieszkań zڬsegmentu po-
pularnego, wڬ którym przeważa 
klient opierający swój zakup na 
kredycie. Wڬ segmencie premium 

iڬ ultra premium jest odwrot-
nieڬ–ڬosoby posiadające określony 
zasoby szukają bezpiecznej przy-
stani iڬucieczki przed infl acją. Na 
ten moment oprocentowanie lokat 
nie jest na tyle satysfakcjonujące, 
aby konkurować zڬinwestowaniem 
wڬmieszkania. Polacy wڬznakomitej 
mierze dobrze czują iڬdobrze anali-
zują rynek nieruchomości. Dostrze-
gają, jaka jest rentowność wynajmu 
na rynkach pozostałych krajów eu-
ropejskich. Jeżeli wڬ niemieckich 
miastach stopa zwrotu wynosi 
ok.ڬ2-1ڬproc., aڬuڬnas 4-6ڬproc. to 
oznacza dużą przestrzeń do dal-
szych wzrostów cen. 
Stolica Dolnego Śląska niezmien-
nie należy do czołówki najdy-

namiczniej rozwijających się 
miast europejskich pod wzglę-
dem powstających tu nierucho-
mości. Jednak nisza inwestycji 
wڬklasie ultra premium we Wro-
cławiu wciąż nie jest wڬpełni za-
gospodarowana. Wڬzwiązku zڬtym 
powstaje fl agowa inwestycja TO-
SCOM Development –ڬ Bernar-
dyńska. Stanowi ona głęboki ukłon 
wڬstronę rozwiązań luksusowych, 
innowacyjnych iڬpełnych rozma-
chu. Inwestycja kierowana jest do 
tych mieszkańców, którzy wڬarchi-
tekturze poszukują prestiżu oraz 
komfortu, połączonych ze spo-
kojem iڬzaletami życia wڬ ścisłym 
centrum miasta. Projekt tej inwe-
stycji zakładał około 20 bardzo du-
żych apartamentów wڬprzedziale 
100-200 m2 oraz opcje połącze-
nia kilku mniejszych mieszkań 
wڬ jedno. Zڬ początkowej ilości 
140 mieszkań, na pierwszym eta-
pie inwestycji wڬwyniku połącze-
nia liczba ta skurczyła się do 110 
apartamentów. Ich ceny wahają 
się wڬprzedziale 21 000-32 000ڬzł/
m2. Najlepsze apartamenty zostały 
kupione przez osoby zڬpierwszych 
stron gazet. Są to głównie znani, 
ogólnopolscy przedsiębiorcy iڬwy-
soko opłacani menedżerowie, jest 
także zainteresowanie ze strony 
klienta międzynarodowego.

Jak kształtuje się obecnie rynek nieruchomości 
mieszkaniowych?
Branża nieruchomości od kilku miesięcy odnotowuje 
ciągły wzrost cen mieszkań, zwłaszcza w najlepszych 
lokalizacjach w dużych aglomeracjach miejskich. 
Oprócz niemal comiesięcznych wzrostów kosztów 
budowy dodatkowym czynnikiem wpływającym 
na cenę mieszkań są bardzo wysokie ceny gruntów. 
Deweloperom brakuje również nieruchomości 
z uporządkowanym statusem prawno-administracyjnym 
– a miejsca z gotowym planem miejscowym, czekające 
tylko na uzyskanie pozwolenia na budowę to rzadkość. 

prezes zarządu, 
TOSCOM Development

Tomasz Szychliński

REKLAMA
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 Victoria Dom to deweloper 
z24ڬ-letnim doświadcze-
niem, którego fi lozofi ą 
jest maksymalne ułatwie-

nie zakupu mieszkania. Pomaga 
wڬtym Dom Kredytowy Victoria. 
 Victoria Dom oddała do użytku 
ponad 12 tys. mieszkań iڬdo-
mów. Spółka, która prowadzi 
inwestycje przede wszystkim 
wڬWarszawie, wڬubiegłym roku 
rozpoczęła również budowę 
osiedla Viva Piast wڬKrakowie. 
Od 6ڬlat deweloper jest obecny 
także na rynku niemieckim 

 od dwóch latڬBerlinie, aڬwڬ–
wڬLipsku.  Victoria Dom jest 
członkiem Polskiego Związku 
Firm Deweloperskich, posiada 
certyfi kat dewelopera poświad-
czający wiarygodność iڬfacho-
wość usług.  Victoria Dom była 
wielokrotnie nagradzana, wڬtym 
m.in. nagrodą Deweloper Roku 

„Gazety Finansowej” iڬDiamen-
tem Forbesa.
Miasteczko Nova Sfera to inno-
wacyjne osiedle usytuowane na 
pograniczu dzielnic Białołęka 
iڬTargówek przy ulicy Mary-
wilskiej 11, które oferuje swoim 
mieszkańcom wiele udogodnień 
wڬzakresie codziennego funkcjo-
nowania oraz dostarcza sporo 
możliwości do tego by rozwijać 
nowe pasje. Stań się częścią 
sfery! Bądź aktywny iڬczerp 
pozytywną energię zڬotoczenia. 
Osiedle wyposażone wڬloka-
le usługowe zaspokoi liczne 
potrzeby mieszkańców; pełne 
natury skwerki iڬplace zabaw za-
pewnią chwile relaksu iڬułatwią 
budowanie przyjaznych relacji 
sąsiedzkich. Osiedle idealne 
dla rodzin zڬdziećmi jak iڬsingli 
ceniących zielone otoczenie 
iڬkontakt zڬnaturą. 

 VICTORIA DOM

MIASTECZKO NOVA SFERA

UDI Groupڬ to fi rma 
deweloperska, działa-
jąca aktualnie wڬczte-
rech krajach, Polsce, 

Czechach oraz wڬSerbii iڬna 
Węgrzech, gdzie skupia się na 
budowie obiektów mieszka-
niowych, komercyjnych oraz 
centrów logistycznych. Obecnie 
wڬrealizacji jest 16 projektów.
Naڬ polski rynek mieszkanio-
wy, ze swoim sztandarowym 
projektem Classic Ursus, grupa 
weszła w2019ڬ roku, gdzie na 
terenach poprzemysłowych, po 
dawnej fabryce Ursus przy ul. 
Herbu Oksza, tuż przy dworcu 
PKP Ursus, zrealizuje osiedleڬ 
wڬczterech etapach, łącznie 
osiem budynków zڬlokalami 

użytkowymi na parterze oraz 
parkiem publicznym. Iڬetap 
projektu zbliża się do zakoń-
czenia budowy. Finał nastąpi 
wڬmaju 2022ڬr.ڬ Wszystkie ze 114 
mieszkań oraz 5ڬlokali usługo-
wych zostały sprzedane.
Wڬramach II etapu fi rma przy-
gotowuje całą resztę kompleksu, 
aktualnie do sprzedaży trafi ły 
dwa budynki C1 iڬC2, to kolej-
ne 272 mieszkania. Rozpoczęcie 
budowy planowane jest wڬnaj-
bliższych miesiącach. Projekt 
obejmuje również rewitalizację 
jednego zڬhistorycznych bu-
dynków fabryki, który wڬcało-
ści będzie budynkiem komer-
cyjnym zڬbiurami iڬlokalami 
usługowymi.

UDI GROUP

CLASSIC URSUS

VANTAGE DEVELOPMENT

Vantage Development 
opiera swój sukces iڬpo-
zycję lidera rynku nieru-
chomości na zadowole-

niu tysięcy klientów. Od ponad 
14 lat rozwija swoją działalność 
wڬoparciu oڬinwestycje we Wro-
cławiu, Warszawie, aڬwkrótce 
Poznaniu, Łodzi iڬGdańsku. 
Spółka od połowy 2021ڬr.
oferuje nie tylko mieszkania na 
sprzedaż, ale także lokale na 
wynajem pod marką Vantage 
Rent, współtworząc nowy sek-
tor nieruchomości: rynek PRS 
(Private Rented Sector) wڬPol-
sce. Przejrzyste zasady, profesjo-
nalna obsługa iڬwysokiej jakości 

produkt –ڬto wyróżnia ofertę 
dewelopera wśród konkurencji. 
Flagowym projektem spółki jest 
Port Popowice, który realizo-
wany jest wڬzachodniej części 
Wrocławia, doskonale skomu-
nikowanej zڬcentrum miasta. 
Wڬramach inwestycji powstanie 
ok.500ڬ2ڬ lokali, sklepy, punkty 
usługowe iڬmiejsca do odpo-
czynku nad Odrą. Obecnie 
trwa budowa III iڬIV etapu 
projektu. Integralną częścią 
inwestycji będzie zrewitalizo-
wany basen portowy, pełniący 
wڬprzyszłości funkcję centrum 
rekreacji dla mieszkańców Por-
tu Popowice oraz ich sąsiadów. PORT POPOWICE
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Na dodatek sankcje gospodarcze na-
kładane na Rosję doprowadziły do 
eksplozji cen energii iڬstali. Zڬkolei 
wzrost kosztów budowy będzie kon-
sekwencją narastające presji płacowej 
wڬfi rmach budowlanych. Na budo-
wach zaczyna już brakować rąk do 
pracy, bo ukraińscy pracownicy wra-
cają do swojej ojczyzny, aby jej bronić 
przed rosyjskim najeźdźcą. 

Należy liczyć się zڬwyhamowaniem 
inwestycji mieszkaniowych 
W tej sytuacji należy liczyć się zڬwy-
hamowaniem inwestycji mieszka-
niowych, także wڬ budownictwie 
jednorodzinnym. Oczywiście na-
leży uwzględnić lokalne uwarunko-
wania. Okazuje się, że mimo spadku 
dostępności kredytów mieszkanio-
wych oraz wojny wڬUkrainie wro-
cławscy deweloperzy wprowadzili 
wڬmarcu na rynek aż oڬ154ڬproc. wię-

cej mieszkań niż miesiąc wcześniej! 
Zڬ danych BiG DATA RynekPier-
wotny.pl wynika, że na zwiększenie 
ich podaży zdecydowali się wڬmarcu 
także krakowscy iڬ łódzcy dewelo-
perzy.ڬJednak wڬPoznaniu odnoto-
waliśmy aż 73ڬproc. spadek liczby 

mieszkań wprowadzonych do sprze-
daży. WڬKatowicach marcowa podaż 
była niższa od lutowej oڬ38ڬproc., 
aڬwڬWarszawie –ڬoڬ26ڬproc.

Wpływ sytuacji geopolitycznejڬ
A jak podwyżki stóp procentowych 
iڬwojna wڬUkrainie wpłynęły na 
popyt? Pozytywnym zaskoczeniem 
jest 44ڬproc. wzrost sprzedaży no-
wych mieszkań wڬGdańsku. Aڬwe 
Wrocławiu wzrosła ona nawet 
oڬ65ڬproc. wڬporównaniu zڬlutym. 
Zڬ kolei wڬWarszawie, Krakowie 
iڬŁodzi popyt na nowe mieszkania 
wyraźnie się zmniejszył. Jak widać, 
każde miasto ma swoją specyfi kę.

Niewątpliwie wojna wڬUkrainie naj-
większe piętno odcisnęła na rynki 
najmu mieszkań. Zڬdanych portalu 
GetHome.pl wynika, że uchodźcy 
zڬUkrainy szukają mieszkań przede 
wszystkim wڬnajwiększych miastach, 
gdzie łatwiej jest oڬpracę. Np. wڬKra-
kowie, Wrocławiu iڬŁodzi od czasu 
wybuchu wojny oferta skurczyła się 
oڬponad 60ڬproc., wڬPoznaniu, War-
szawie iڬGdańsku zaś oڬ40-34ڬproc. 
Oczywiście nie można wykluczyć, 
że część mieszkań zniknęła zڬrynku, 
bo ich właściciele użyczyli je uchodź-
com nieodpłatnie
Problem wڬtym, że dodatkowy po-
pyt wڬ warunkach niskiej podaży 

nakręca czynsze. Na razie trudno 
jest ocenić, jak na stawki czynszów 
wpłynął napływ uchodźców zڬUkra-
iny. Owszem średnie stawki czynszu 
rosną, ale może to wynikać zڬfaktu, 
że zڬ oferty mieszkań na wynajem 
wڬ pierwszej kolejności znikają te 
najtańsze. Podkręcanie tej kwestii 
przez media niepotrzebnie podnosi 
temperaturę. Rynek najmu iڬ tak 
jest już mocno rozgrzany. Wysokie 
podwyżki czynszu obserwujemy od 
połowy ubiegłego roku. Zڬ raportu 
AMRON-SARFiN wynika, że tylko 
wڬ III iڬ IV kwartale 2021ڬ r.ڬ prze-
ciętny czynsz wڬ Krakowieڬwzrósł aż 
oڬ15ڬproc.! Dwucyfrowe podwyżki 
AMRON odnotował także wڬWar-
szawie, Wrocławiu iڬŁodzi.

Rynek mieszkaniowy w obliczu wyzwań 
Jeszcze dwa miesiące temu wydawało się, że drożejące 
kredyty, a w efekcie spadek zdolności kredytowej 
potencjalnych nabywców mieszkań, będą w tym roku 
największym zmartwieniem firm deweloperskich. 
Od miesiąca sen z powiek spędza im także wojna w 
Ukrainie. Pogłębiła ona trwające od czasu wybuchu 
pandemii Covid-19 zakłócenia w łańcuchu dostaw, 
czego efektem jest lawinowy wzrost cen wielu 
materiałów budowlanych.

Problem w tym, że 
dodatkowy popyt 

w warunkach niskiej 
podaży nakręca czynsze. 

Na razie trudno jest 
ocenić, jak na stawki 

czynszów wpłynął 
napływ uchodźców 

z Ukrainy. 

REKLAMA
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Według danych fi rmy badawczej 
ThinkCo zaledwie 8,3 proc. całko-
witego zasobu mieszkaniowego 
w  Polsce wynajmowane jest na 
zasadach rynkowych. Przekła-
da się to na ok.  1,2 miliona lo-
kali w  całym kraju. Często są to 
mieszkania w  złym stanie tech-
nicznym, umeblowane przesta-
rzałymi sprzętami, zlokalizowa-
ne w  wielkich blokowiskach. 
Spośród nich duży odsetek 
funkcjonuje również w tzw. sza-
rej strefi e, bez podpisywania ja-
kichkolwiek umów regulujących 
prawa i obowiązki najemcy oraz 
wynajmującego. 

Przyzwoity standard
Niska podaż nowych, wykoń-
czonych w  dobrym standar-
dzie mieszkań na wynajem, 
oferowanych na przejrzystych 
i  uregulowanych warunkach 
prawnych, powoduje, że coraz 
więcej zachodnich funduszy za-

interesowanych jest inwestycja-
mi w PRS. 
Lokale z  tego segmentu ce-
chuje wyższy standard, często 
atrakcyjna lokalizacja i  szeroka 
propozycja usług dodatkowych 
dla najemców. Klienci zawierają 
umowę na określony z  góry 
czas z  fi rmą, która zapewnia 
profesjonalną obsługę najem-
cy i  zarządza kompleksowo 
daną nieruchomością. Jak do-
tąd, oferta nieruchomości speł-
niających te kryteria to ponad 
7  tys. mieszkań dostarczanych 
przez zaledwie kilka podmio-
tów. Plany inwestycyjne są jed-
nak szeroko zakrojone. Według 
danych Fundacji Rynku Najmu 
z  lipca 2021 r. do 2023 r. w  ra-
mach najmu instytucjonalne-
go ma być dostępnych blisko 
33 tys. lokali. Jeśli wszystkie za-
powiedzi inwestycyjne zostały-
by zrealizowane, to do 2028  r. 
powstanie aż 60 tys. kolejnych. 

Popyt nie jest zagrożony
Zarówno deweloperzy, jak i inwe-
storzy instytucjonalni mogą być 
spokojni o popyt. W wyniku serii 
podwyżek stóp procentowych 
zdolność kredytowa potencjal-
nych nabywców spadła nawet 
o  30  proc. Wchodząca w  kwiet-
niu w życie nowa rekomendacja 
Komisji Nadzoru Finansowego 
zaleca bankom, aby do analizy 
zdolności kredytowej przyjmo-
wały oprocentowanie powięk-
szone o  5  pkt  proc., co może 
jeszcze bardziej zredukować 
liczbę chętnych na fi nansowanie 
hipoteczne. W  tej sytuacji duża 
grupa osób będzie przenosić 
swoje zainteresowania na rynek 
najmu, a ten w ciągu ostatniego 
miesiąca notuje duże ożywienie 
na skutek napływu uchodźców 
z  Ukrainy. Masowo wynajmują 
mieszkania w największych pol-
skich miastach – według różnych 
szacunków oferta najmu w mar-
cu skurczyła się od 25 do nawet 
40  proc. w  zależności od lokali-
zacji. Obecnie w  naszym kraju 
przebywa ok. 2,5 mln Ukraińców. 
Część z nich pozostanie u nas na 
stałe i  do momentu ustabilizo-
wania sytuacji zawodowej będą 
klientami rynku najmu. 

Dywersyfi kacja oferty 
produktowej 
  Develia jeszcze w ubiegłym roku 
ogłosiła, że w ramach dywersy-

fi kacji oferty produktowej roz-
pocznie budowę mieszkań ofe-
rowanych w ramach PRS. Spółka 
podpisała dwa listy intencyjne 
związane z  zaangażowa-
niem w  ten segment 
rynku i rozpoczęła ne-
gocjacje warunków 
sprzedaży nierucho-
mości w  Warszawie 
i  we Wrocławiu. Po-
nadto wytypowała kilka 
innych inwestycji, które oferuje 
inwestorom instytucjonalnym 
w  ramach zakupów pakieto-
wych. W odpowiedzi na potrze-
by najemców   Develia wdraża 
nowe standardy projektowania 
inwestycji, gwarantujące funk-
cjonalne rozwiązania dla miesz-
kańców oraz najlepsze możliwe 
zwroty dla inwestorów. Projekty 
w  tym obszarze będą fi nanso-
wane m.in. ze środków pozy-
skanych ze sprzedaży aktywów 
komercyjnych. Celem fi rmy na 
2022 r. jest dostarczenie na ten 
rynek 600-800 mieszkań.
–  W  ostatnich miesiącach mie-
rzymy się z  niepewnością 
makroekonomiczną i  geopo-
lityczną, co nie pozostaje bez 
wpływu na rynek deweloperski. 
Możemy spodziewać się przede 
wszystkim zmian w  strukturze 
popytu – m.in. na skutek napły-
wu imigrantów i rosnących stóp 
procentowych coraz większym 
zainteresowaniem będą cieszyć 

się mieszkania na wynajem. 
Dzięki rozbudowanemu i  zróż-
nicowanemu bankowi gruntów 
jesteśmy w  stanie szybko do-

stosować naszą ofertę do dy-
namicznie zmieniającego 

się otoczenia rynkowego 
–  komentuje Andrzej 
Oślizło, prezes zarządu 
 Develii. 

Ożywiony popyt na rynku 
najmu przełoży się na więk-

sze zainteresowanie zakupami 
pakietowymi przez fundusze 
inwestycyjne. –  Dużych euro-
pejskich graczy, oprócz niskiej 
podaży i  braku konkurencji, za-
chęca wysoka rentowność inwe-
stycji. Rosnący popyt na najem 
mieszkań przy obecnej luce po-
dażowej wytwarza coraz większą 
presję na wzrost oferowanych 
czynszów. Aktualnie pojawia się 
coraz więcej zapytań o „pakieto-
wy” najem, które ze swojej natu-
ry potrzebują instytucjonalnego 
partnera. To wszystko będzie 
istotnym czynnikiem zwięk-
szającym atrakcyjność i  poten-
cjalne zwroty inwestorów PRS. 
Spodziewamy się, że inwestorzy 
instytucjonalni będą natural-
nymi następcami tych indywi-
dualnych, w  szczególności tych 
fi nansujących inwestycje kredy-
tem, których udział w zakupach 
wskutek wzrostu stóp będzie się 
stopniowo zmniejszał –  przewi-
duje Andrzej Oślizło. 

Głównym wygranym na rynku 
nieruchomości będzie segment PRS
Mieszkania oferowane w ramach najmu insty-

tucjonalnego (Private Rental Sector) zdobywają 

coraz większą popularność na polskim rynku. 

Obecnie w naszym kraju w tej formule ofero-

wanych jest ponad 7 tys. lokali. Wzrost stóp 

procentowych oraz masowa emigracja ludności 

spowodowana wojną w Ukrainie mogą sprawić, 

że w najbliższej przyszłości popyt na tego typu 

nieruchomości znacznie wzrośnie. 

Czy wojna w Ukrainie 
zmieni potrzeby kupujących 
i możliwości budujących? 
Wojna zmieniła potrzeby wڬogrom-
nym stopniu. Część zڬponad 2ڬmln 
uchodźców, którzy już przekro-
czyli granicę –ڬaڬto jeszcze nie ko-
niec –ڬzostanie wڬPolsce na stałe. Te 

osoby będą potrzebowały mieszkań. 
Na początek ożywi to rynek najmu, 
co już można zauważyć. Zڬ por-
tali nieruchomościowych zniknęła 
większość ofert, nawet jeśli chodzi 
oڬprzedmieścia iڬdomy. Początkowo 
uchodźcy będą zڬ reguły mieszkać 
nawet po kilka rodzin wڬ jednym 
mieszkaniu lub domu. Wڬmiarę akli-
matyzacji zaczną poszukiwać już od-
rębnego lokum dla siebie –ڬzapewne 
najpierw mniejszego, bo bardziej 
podatni na pozostanie wڬPolsce są 
ludzie młodzi, co spowodujeڬwzrost 
popytu na małe lokale.

Jak na rynku nieruchomości 
mieszkaniowych odbiją się 
rosnące stopy procentowe i 
obostrzenia ze strony banków? 
Rosnące stopy procentowe przekła-
dają się na spadek zdolności kredy-
towej i ilość składanych wniosków 
kredytowych. W związku z tym spad-
nie głównie popyt na duże lokale, bo 
przy ich zakupie statystycznie czę-

ściej wykorzystywany jest kredyt. 
Napędzi to również rynek najmu 
profesjonalnego (PRS), ponieważ 
przy wynajmie nie bada się zdolno-
ści kredytowej.

Kolejną trudnością dla uczestników 
rynku nieruchomości są rosnące 
koszty wykonawstwa. Jak wpłyną 
na ceny nieruchomości?
Niestety tak. Infl acja to wzrost kosz-
tów budowy, a wzrost kosztów bu-
dowy to wzrost cen mieszkań. 
Wojna w Ukrainie ma bezpośred-
nie przełożenie na ceny materiałów 
budowlanych i surowców w Polsce. 
Gwałtowny odpływ pracowników 
z Ukrainy, którzy wyjechali walczyć 
o swój kraj, mocno podniesie koszty 
budowy nowych inwestycji. Żeby 
je wyrównać, deweloperzy będą 
zmuszeni podnosić ceny za swoje 
nieruchomości.

Znaczący wpływ na 
funkcjonowanie rynku 
nieruchomości ma także 
zmieniające się prawo. Jak 
sprostać wchodzącym w życie 
rozporządzeniom i ustawom?
Niestety prawo w Polsce zmienia 
się bardzo często. W lipcu wejdzie 

w życie ustawa deweloperska, która 
wprowadza bardzo dużo nowych re-
gulacji niekorzystnych dla dewelo-
perów. Dobrym rozwiązaniem jest 
zatrudnianie do współpracy pro-
fesjonalnych podmiotów, które to 
prawo dobrze znają i mogą wspierać 
inwestorów fachowym doradztwem. 
Niestety wiąże się to z ponoszeniem 
dodatkowych kosztów.

Na koniec, żeby nie było 
tylko o problemach –ڬ jak 
budować markę na rynku 
deweloperskim? Jak wyróżnić 
się wśród licznej konkurencji?
Być uczciwym, co pewne zabrzmi 
banalnie. Uczciwie podawać ceny 
za metr kwadratowy (liczone od 
właściwej powierzchni) iڬ dotrzy-
mywać terminu realizacji tak, 
aby nie było opóźnień. Honoro-
wać ceny zڬumów rezerwacyjnych. 
Budować tak, aby wizualizacje 
były zgodne zڬpóźniejszą realiza-
cją. Iڬprzede wszystkim projekto-
wać funkcjonalne mieszkania. Jest 
to jeden zڬnajważniejszych elemen-
tów na samym początku projektu. 
Odpowiedni rozkład pomieszczeń 
wpływa na wygodę iڬ ergonomię 
mieszkania. 

Być uczciwym to podstawa  
Rozmowa z Robertem 
Chojnackim, prezesem 
Zarządu redNet 24 Rosnące stopy 

procentowe przekładają 
się na spadek zdolności 

kredytowej i ilość 
składanych wniosków 

kredytowych. W związku 
z tym spadnie głównie 
popyt na duże lokale, 
bo przy ich zakupie 

statystycznie częściej 
wykorzystywany jest 
kredyt. Napędzi to 

również rynek najmu 
profesjonalnego (PRS), 

ponieważ przy wynajmie 
nie bada się zdolności 

kredytowej
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Rada Polityki Pieniężnej od paź-
dziernika siódmy raz podnosi stopy 
procentowe. Od dzisiaj stopa refe-
rencyjna wynosi 4,5 proc., osiągając 
najwyższy wskaźnik od listopada 
-decyzję wpływ miała reڬr. Naڬ2012
kordowa infl acja. Według Głów-
nego Urzędu Statystycznego, ceny 
towarów iڬ usług konsumpcyjnych 
wڬmarcu były wyższe oڬ ڬ10,9 proc. 
To pierwszy raz wڬtym wieku, kiedy 
osiągnęliśmy dwucyfrowy wskaźnik. 
Kredytobiorcy nie mają wątpliwo-
ści, że raty będą jeszcze wyższe niż 
dotychczas, aڬ osiągnięcie zdolności 
kredytowej trudniejsze. Wielu zڬnich 
decyduje się na kredyt właśnie te-
raz. Pod koniec marca do banków 
wpłynęło najwięcej wniosków kre-
dytowych od 10 lat, na co wpływ 
zڬ pewnością miało wprowadzenie 
rekomendacji Komisji Nadzoru Fi-
nansowego, dotyczącej liczenia zdol-
ności kredytowej. 
Poprzednie podwyżki stóp pro-
centowych przez Radę Polityki 
Pieniężnej miały naڬ celu głównie 
walkę zڬrosnącą infl acją. Zmienił to 
jednak atak Rosji na Ukrainę, któ-
ry maڬ poważne konsekwencje dla 
Polski wڬwymiarze ekonomicznym, 
handlowym iڬ gospodarczym.ڬ Co 
prawdaڬzłoty odrobił znaczną czę-

ści strat zڬpoczątku marca, ale póki 
wojna trwa, pozycja polskiej waluty 
względem walut światowych wciąż 
jest niepewna. Nie tylko wڬPolsce, 
ale na całym świecie, wڬciągu naj-
bliższych kwartałów banki central-
ne będą zmuszone do ostrzejszej niż 
dotąd reakcji. 

Czy iڬkiedy brać kredyt hipoteczny? 
Siódma zڬ rzędu podwyżka refe-
rencyjnej stopy procentowej oڬ 100 
punktów bazowych osiągnęła po-
ziom 4,5ڬproc. –ڬnajwyższy od listo-
pada 2012ڬ roku. Powodem decyzji 
RPP jest walka zڬ infl acją, ale spra-

wia to, że rośnie WIBOR, aڬrazem 
zڬnim zmienne oprocentowanie kre-
dytu hipotecznego, co przekłada się 
na wzrost rat. 
– Mimo podwyżek stóp procento-
wych wciąż najlepszym iڬ najszyb-
szym sposobem na zakup własnego 
„M” pozostaje kredyt hipoteczny. 
Wyraźnie widać to po wysokiej 
liczbie wniosków składanych wڬze-
szłym miesiącu. Pewnym utrud-
nieniem dla kredytobiorców może 
być nowa rekomendacja KNF, do-
tycząca obliczania ich zdolności 
kredytowej przez banki, która we-
szła wڬżycie na początku kwietnia. 

Rozwiązaniem wڬtej sytuacji może 
być wybór stałego oprocentowa-
nia. Daje to gwarancję niezmien-
ności wysokości rat przez określo-
ny wڬumowie czas –ڬmówi Maciej 
Dymkowski, prezes zarządzający 
serwisem tabelaofert.pl.

Czy będą podwyżki cen 
nieruchomości?
Na ostateczną cenę nieruchomości 
wpływ ma wiele czynników. Infl a-
cja iڬwojna wڬUkrainie powodują 
wzrost kosztów budowy, cen ma-
teriałów budowlanych, surowców 
energetycznych, transportu, aڬtakże 

kosztów pracy związanych zڬ na-
głym odpływem pracowników zza 
wschodniej granicy. Wysokie stopy 
procentowe determinują również 
cenę pieniądza, czyli koszt kredyto-
wania działalności deweloperskiej. 
 Na spadek cen nieruchomości naڬ–
razie nie ma co liczyć. Ceny mate-
riałów budowlanych rosną, drogie 
są energia iڬ paliwa, aڬ infl acja ma 
dwucyfrową wartość. Odpowiednia 
lokalizacja, zakup gruntu, projekt, 
jego wykonanie –ڬ to często wielo-
milionowe przedsięwzięcie. Do fi -
nansowania inwestycji wielu dewe-
loperów potrzebuje zewnętrznego 
wsparcia, co oznacza zaciągnięcie 
kredytu deweloperskiego. Wysokie 
stopy procentowe toڬwyższe koszty 
dla dewelopera, aڬ fi nalnie wyższa 
cena nieruchomości. Dlatego wiele 
osób mimo wysokich rat świadomie 
decyduje się na kredyt hipoteczny 
właśnie teraz, bo nic nie wskazuje 
na to, żeby ceny miały spaść. Na-
bywcy nie chcą czekać zڬ decyzją 
oڬ zakupie wymarzonego mieszka-
nia do przyszłego roku, kiedy ceny 
mogą pójść do góry oڬ10ڬproc. – oce-
nia Katarzyna Tworska, dyrektor 
zarządzająca redNet 24, fi rmy spe-
 cjalizującej się wڬ sprzedaży miesz-
kań deweloperskich.

Jak podwyżka stóp procentowych wpłynie na 
rynek nieruchomości i kredytobiorców
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Tragedia rozgrywająca się za na-
szą wschodnią granicą to nie tylko 
miliony uchodźców, wyższe ceny 
najmu spowodowane brakiem lokali 
na rynku, czy brak części pracow-
ników budowlanych. Wڬdłuższym 
okresie czasu może to również wpły-
nąć na inwestorów. 

Zmiana przyzwyczajeń 
konsumentów 
Już wcześniej dwa lata pande-
mii pokazały, że skrajne sytuacje 
mogą znacząco zmienić przyzwy-
czajenie konsumentów do takich 
dóbr jak nieruchomości. Covid-19 
spowodował, że wielu posiada-
czy mieszkań zdało sobie sprawę 
zڬograniczeń swoich domostw. Jesz-
cze wڬ2020ڬr. można było zauważyć 
tendencję do szukania większych 
mieszkań, lepiej nasłonecznionych 
czy mających tarasy bądź ogródki. 
Wڬ czasach toczącego się za na-
szymi granicami konfl iktu zbroj-
nego przewiduję dalsze zmiany 
przyzwyczajeń konsumentów. Po-
dejrzewam, że wڬnastępstwie obec-
nych wydarzeń część osób zacznie 
szukać mieszkań poza centrami 
dużych miast, widząc jaką pułapką 
dla cywili mogą one być wڬsytuacji 
zbrojnej napaści. 
To samo może dotyczyć domów. 
Wzrost zainteresowania domami 
zڬrynku wtórnego oraz działkami na 
terenach wiejskich iڬ podmiejskich 
powinien jedynie rosnąć. 

Rosnące zainteresowanie najmem
Bardzo ciekawie wڬkontekście kon-
fl iktu wڬUkrainie może rozwinąć 
się zainteresowanie najmem. Póki 
co, większość Polaków woli dostać 
kredyt iڬmieszkać na swoim. Ro-
snące stopy procentowe (aڬkonfl ikt 
za wschodnią granicą również ma 
na nie wpływ), oraz ryzyko eskalacji 
konfl iktu na pozostałe kraje Europy 
może ostudzić te zapędy iڬsprawić, 
że większym zainteresowaniem cie-
szyć się będzie najem. Im zagrożenie 
dla Polski będzie rosło, tym bardziej 
obywatele mogą tracić zainteresowa-
nie kredytem. Nie chodzi nawet oڬre-
alne ryzyko konfl iktu militarnego na 
terytorium Polski, ale nawet otocze-
nie gospodarcze czy niestabilność 
energetyczna mogą doprowadzić do 
wzrostu zainteresowanie najem. 
Przewidywanie wڬ obecnej sytuacji 
tego, co się stanie za pół roku, czy 
rok, to zadanie ekstremalnie trudne. 
Wszystko zależy od tego, jak rozwi-
nie się konfl ikt wڬUkrainie. Jeżeli 
wojna będzie przybierać na sile, aڬsy-
tuacja gospodarcza Polski (chociażby 
ze względu na sankcje) będzie się po-
garszać, zainteresowanie zakupem 
mieszkań powinno spadać. 

W obliczu wyzwań 
Wojna wڬUkrainie może również 
znacząco wpłynąć na osoby, które 
decyzję oڬkupnie mieszkania bądź 
budowie domu już podjęły. Trzeba 
pamiętać, że wielu pracowników 
budów pochodzi zڬUkrainy iڬwielu 
zڬ nich już teraz wróciło walczyć 
oڬ ojczyznę. Musimy zdawać so-
bie sprawę, że nawet gdy konfl ikt 

ustanie, oni nie wrócą szybko do 
Polski pracować. Zostaną wڬojczyź-
nie, by ją odbudowywać. Dewelo-
perzy iڬ ich podwykonawcy mogą 
stanąć przed nie lada dylematem. 
Budować na poziomie jak obecny, 
za większe kwoty (konieczność za-

trudnienia jedynie Polaków zڬpew-
nością podniosłoby ceny mieszkań 
zڬrynku pierwotnego), albo ograni-
czyć nowe inwestycje. Obie opcje 
wydają sięڬzłe.
Również inwestorzy indywidualni 
będą mierzyć się zڬnie lada proble-

mem. Jeszcze przed rozpoczęciem 
konfl iktu ceny materiałów budow-
lanych rosły zڬpowodu infl acji oraz 
naprawy nadwyrężonych łańcuchów 
dostaw. Teraz ceny mogą jeszcze 
wzrosnąć bądź dostęp do niektórych 
zڬnich może być utrudniony. 

WOJNA W UKRAINIE ZMIENIA POTRZEBY 
KUPUJĄCYCH I MOŻLIWOŚCI BUDUJĄCYCH?
Mimo że Polska w kontekście napaści Federacji 
Rosyjskiej, jako członek NATO, jest stabilna i 
bezpieczna w najbliższej przyszłości, to myli się ten, 
kto uważa, że skutki tego konfliktu nie wpłyną na 
rodzimy rynek mieszkaniowy. 

 Zrównoważone budownictwo nieڬ
tylko wspiera środowisko, ale też 
znacząco zmniejsza koszty eksplo-
atacji obiektów. Istotną rolę wڬzwięk-
szaniu efektywności energetycznej 
budynków biurowych odgrywają 
rozwiązania zastosowane na dachu.
Jak wskazuje mapa drogowa dekar-
bonizacji budownictwa do roku 
2050 zaprojektowana przez Pol-
skie Stowarzyszenie Budownictwa 
Ekologicznego, ważnym elemen-

tem osiągnięcia celu jest zwiększenie 
eksploatacji odnawialnych źródeł 
energii. Na dachach nieruchomości 
biurowych zڬpowodzeniem można 
instalować moduły fotowoltaiczne, 
których zastosowanie jest jednym 
zڬkryteriów międzynarodowych cer-
tyfi kacji, takich jak BREEAM czy 
LEED. Przedsiębiorcy iڬ inwesto-
rzy coraz chętniej korzystają zڬOZE 
także pod wpływem rosnących kosz-
tów energii.

ڬ– Obecnie wڬ Polsce obserwu-
jemy masową wręcz skalę zain-
teresowania fi rm inwestycjami 
wڬfotowoltaikę, ten rynek notuje 
wzrost wڬprzybliżeniu oڬ200ڬproc. 
wڬskali rok do roku. Kluczowymi 
pobudkami są oczywiście ekologia 
iڬekonomia. Zڬjednej strony coraz 
więcej biznesów działa wڬmodelu 
ESG (Environmental, Social and 
corporate Governance), dbając 
także oڬzrównoważone rozwiąza-
nia wڬ swoich biurach. Zڬdrugiej 
natomiast –ڬ wszyscy mierzymy 
się dziś ze skutkami lawinowego 
wzrostu cen energii, aڬwłasna pro-
dukcja energii iڬ jej konsumpcja 
wڬ miejscu powstawania wydaje 
się wڬtych okolicznościach najbar-
dziej intuicyjnym rozwiązaniem 
redukcji kosztówڬ–ڬwskazujeڬRo-
man M.ڬMeysner, prezes Zarządu 
oraz general manager Seleny ESG.

Ekologia i ekonomia 
Rynek nieruchomości biurowych w Polsce 
ciągle dynamicznie się rozwija. W 2021 r. oddano 
do użytkowania 476 nowych budynków biurowych. 
Wzrasta także liczba obiektów spełniających 
standardy zrównoważonego budownictwa. Według 
danych PLGBC obecnie w Polsce znajduje się 
ponad 750 certyfikowanych budynków biurowych, 
głównie w międzynarodowych systemach LEED 
i BREEAM, a w ostatnich latach także w WELL i Fitwel, 
dotyczących komfortu osób pracujących w obiektach.

analityk serwisu Domiporta

Bartłomiej Baranowski
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Dla rynku mieszkaniowego ubiegły 
rok był pod wieloma względami 
przełomowy. Deweloperzy przeka-
zali wڬnim ok.78ڬ tys. mieszkań, co 
było najwyższym wynikiem wڬ hi-
storii. Według szacunków  GUS, 
wڬ okresie styczeń-luty 2022ڬ r., 
oddano do użytkowania 33,7 tys. 
mieszkań, tj. nieznacznie mniej 
niż wڬroku ubiegłym. Polacy nadal 
chętnie inwestują wڬ nieruchomo-
ści, uważając ich zakup za najlepszy 
sposób lokowania kapitału.
Oڬile do niedawna prym na rynku 
mieszkaniowym wiodła tzw. wiel-
ka szóstka, czyli Warszawa, Kra-
ków, Poznań, Wrocław, Trójmiasto 
iڬŁódź, liczba mieszkań wڬnowych 
projektach dotyczących tych miast, 
skurczyła się drastycznie. Gdzie na-
leży upatrywać przyczyn?

Deweloperzy nie mają 
gdzie budować
Niebagatelnym problemem, zڬ ja-
kim od pewnego czasu borykają się 
deweloperzy, są braki gruntów pod 
budowę. Bardzo trudno jest znaleźć 
miejsce dla nowych inwestycji. Ni-

ska podaż wڬnaturalny sposób win-
duje ceny istniejących już mieszkań, 
aڬ zainteresowanie zyskują nawet 
lokale, które wڬ innych warunkach 
nie zostałyby pewnie zagospoda-
rowane. Wڬ aglomeracjach buduje 
się obecnie mniej zڬjeszcze jednego 
powodu. Chodzi oczywiście oڬpan-
demię koronawirusa, zڬktórej kon-
sekwencjami borykamy się do dziś. 
Znacząco spotęgowała ona trwa-
jące już opóźnienia wڬwydawaniu 
pozwoleń na budowę iڬzwiązanych 
zڬ nimi różnego rodzaju decyzji, 
aڬ także powodowała wstrzymywa-
nie prac nad nowymi planami zago-
spodarowania przestrzennego.
Trudności, jakie napotykają dewe-
loperzy wڬ dużych aglomeracjach, 
wڬnaturalny sposób kierują ich uwa-
gę ku mniejszym miejscowościom. 
Inwestorzy coraz wyraźniej dostrze-
gają ich ekonomiczny potencjał.
-dużych aglomeracjach, otrzyڬWڬ–
manie pozytywnej decyzji zezwa-
lającej naڬrozpoczęcie prac jestڬak-
tualnie bardzo mocno opóźnione. 
Wڬmiastach gminnych iڬ powiato-
wych administracja działa spraw-

niej, pozwolenia wydawane są 
wڬ znacznie szybszym tempie. Dla 
nas oznacza to mniejsze koszty 
związane zڬprzygotowaniem inwe-
stycji do wprowadzenia do sprzeda-
ży, aڬco za tym idzie –ڬcena, którą 
możemy zaoferować klientowi, jest 
atrakcyjna –ڬmówi Piotr Baran, pre-
zes zarządu PCG.

Ceny nieruchomości 
wڬmniejszych ośrodkach rosną, 
ale wciąż są atrakcyjne
-Podczas gdy we Wrocławiu średڬ–
nia cena za metr mieszkania oscy-
luje obecnie wokół 10,1 tys.ڬzł/m2, 
wڬWałbrzychu czy Legnicy kształ-
tuje się ona na poziomie 7,5 tys.ڬzł/
m2. Zڬ tych miast można dotrzeć 
wڬciągu niecałej godziny do Wro-
cławia. Wڬ obliczu spadającej siły 
nabywczej Polaków wiele osób 
zaczyna rozważać zakup mieszka-
nia wڬmniejszych ośrodkach miej-
skichڬ–ڬmówi Piotr Baran.
Według danych  BIK, wڬciągu ostat-
nich miesięcy zdolność kredytowa 
przeciętnego Kowalskiego spadła 
oڬ30ڬproc., aڬwڬnajbliższym czasie 
spadek ten może się pogłębić do 
ڬ45 proc. Konsumenci, którzy nie 
chcą rezygnować zڬzakupu własne-
go mieszkania, często stoją przed 
wyborem: kupić mniejsze lub po-
szerzyć poszukiwania oڬ miasta 
powiatowe. Obecnie wڬprzeważa-

jącej większości są to dobrze sko-
munikowane ośrodki, oferujące 
transport publiczny na wysokim 
poziomie. Dzięki temu wڬdalszym 
ciągu można docierać do pracy 
wڬ większej aglomeracji. Alterna-
tywą dla wielu jest home offi  ce 
bądź znalezienie zajęcia wڬnowym 
miejscu zamieszkania. Wڬmałych 
miastach swoje siedziby mają duże 
zakłady oraz centra logistyczne, 
które oferują tysiące miejsc pracy. 
Zatrudnione wڬnich osoby poszu-
kują mieszkań wڬbezpośrednim są-
siedztwie takich obiektów.

Nieruchomości to nadal 
najlepsza inwestycja
-mniejڬRynkiem nieruchomości wڬ–
szych miastach zainteresowani są 
również inwestorzy, dla których 
istotna jest stopa zwrotu, aڬ ta jest 
największa właśnie wڬmniej oczy-
wistych lokalizacjach. Mamy klien-
tów, którzy robią zakupy „pakieto-
we”, kupując nasze nieruchomości 
wڬkilku miastach. Są to osoby zڬka-
pitałem, chcące ulokować gotówkę 
iڬochronić ją przed spadkiem war-
tości –ڬmówi prezes zarządu PCG.
Wڬ obliczu defi cytu mieszkań na 
wynajem wڬdużych miastach inwe-
stycja wڬ nieruchomości wڬmniej-
szych aglomeracjach ma olbrzymi 
potencjał. Nie każdego stać na kup-
no mieszkania za gotówkę, nie każ-

dy też chce wiązać się wieloletnim 
kredytem iڬnie każdy chce mieszkać 
wڬ dużym mieście takim jak War-
szawa. Rozwiązaniem wڬtej sytuacji 
jest właśnie wynajem.
Grono osób poszukujących miesz-
kania do wynajęcia poszerzyły 
również osoby przybyłe zڬUkrainy. 
Wڬ Polsce schronienia szuka aktu-
alnie ponad 2,5ڬ mln uchodźców. 
Większość zڬnich poszukuje nieru-
chomości na wynajem. Wڬ dużych 
miastach oferty mieszkań znikają 
wڬzastraszającym tempie, aڬich ceny 
gwałtownie wzrastają. Przy założe-
niu, że wielu Ukraińców zostanie 
wڬPolsce na stałe, większość zڬnich 
osiedli się wڬmniejszych miastach.

Małe miasta wڬrozkwicie
Czy deweloperzy na stałe skoncen-
trują swoje działania na mniejszych 
rynkach? Należy zakładać, że tak. 
Zauważalne są wyraźnie zmieniają-
ce się potrzeby iڬpreferencje klien-
tów oraz inwestorów. Wڬmiastach 
powiatowych, zdominowanych 
przez wielką płytę, klienci chętnie 
kupują nowe mieszkania, mając na-
reszcie okazję do podniesienia stan-
dardu życia. Te ośrodki przyciągają 
również mieszkańców okolicznych 
wsi iڬmiasteczek, ale także obecnych 
mieszkańców metropolii, wڬ któ-
rych mieszkania stają się towarem 
defi cytowym.

Małe miasta w rozkwicie 
Prawdopodobnie już za dwa lata blisko ⅔ sprze-

daży deweloperskiej będzie pochodziło z mniej-

szych rynków – podaje Polski Związek Firm De-

weloperskich w Raporcie Rynek Mieszkaniowy 

w 2021 roku. 
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Część inwestorów zaczyna poszu-
kiwać możliwości wڬ segmentach, 
wڬktórych dotąd nie byli obecni. 
Firmy działające dotychczas wڬsek-
torze handlowym, biurowym, czy 
mieszkaniowym zaczynają realizo-
wać także inwestycje magazynowe.ڬ

Defi cyt magazynów
Magazyny cieszą się już od kil-
ku lat ogromnym powodzeniem. 
Wڬ ڬ2021 r. wynajętych zosta-
ło wڬ całej Polsce aż 1,3ڬmln m2 
powierzchni. Chcąc sprostać 
tak dużej chłonności rynku, de-
weloperzy oddali wڬ ubiegłym 

roku do użytku 2,9ڬmln m2 po-
wierzchni, najwięcej wڬ Pozna-
niu iڬna Górnym Śląsku. Wڬbu-
dowie jest rekordowe 4,3ڬ mln 
m2 powierzchni magazynowych. 
Niemal połowa powierzchni re-
alizowana jest spekulacyjnie, nie 
istnieje bowiem obawa związa-
na ze spadkiem popytu. Współ-
czynnik pustostanów magazy-
nowych wڬ kraju utrzymuje się 
na poziomie 3-4ڬproc.ڬ
Duże zapotrzebowanie iڬ brak 
dostępnych ofert sprawia, że 
deweloperzy, którzy dotąd pro-
wadzili innego rodzaju projekty, 
poszukują gruntów pod magazy-
ny. Rozwój rynku magazynowe-
go determinuje m.in. ogromny 
popyt na powierzchnie zgła-
szany ze strony fi rm zڬ branży 

e-commerce oraz operatorów 
logistycznych, którzy optymali-
zują czas dostawy towarów do 
odbiorców końcowych. Wڬciągu 
ostatnich dwóch lat udział sek-
tora e-commerce wڬwolumenie 
najmu powierzchni magazy-
nowych wzrósł wڬ Europie pra-
wie dwukrotnie, zڬ ڬ12 proc. do 
.procڬ23
Należy zwrócić uwagę, że obecna 
sytuacja na Ukrainie wpłynęła 
także na wzrost zainteresowania 
gruntami pod magazyny położo-
ne we wschodniej części Polski, 
które już wcześniej także było 
znaczne.

Coraz popularniejsze 
mieszkania na wynajem
Potrzebę budowy mieszkań na 
wynajem również podbija do-
datkowo napływ uchodźców zza 
naszej, wschodniej granicy. De-
weloperzy mieszkaniowi poszu-
kują działek przede wszystkim 
wڬ dużych miastach, ale także 
terenów pod budowę wڬmniej-
szych miejscowościach, umożli-
wiających realizację od 3ڬtys. m2 

powierzchni użytkowej. Inwesto-
rzy zڬsektora PRS deklarują zaan-
gażowanie wڬkolejne projekty.
Na naszym rynku jest już aktyw-
nych kilkadziesiąt podmiotów 
inwestujących wڬ sektorze PRS, 
do których stale dołączają ko-
lejni duzi gracze. Powoduje to, 
że ziemia jest wciąż intensywnie 
poszukiwana, szczególnieszcze-
gólnie że jej podaż jest bardzo 

niska. Notujemy przypadki 
uruchamiania projektów, które 
wcześniej zostały wstrzymane, 
do czego motywacją jest po-
prawa sytuacji na rynku najmu 
iڬperspektywa dalszego wzrostu 
czynszów.
Widzimy, że inwestorzy co-
raz chętniej szukają gruntów 
wڬformule, gdzie Land Develop-
ment, tj. przygotowanie grun-

Polska wciąż postrzegana jest przez inwestorów 
jako atrakcyjne i bezpieczne miejsce lokowania 
biznesu. Nadal utrzymuje się duży popyt na grunty 
inwestycyjne. Nadpodaż pieniądza na rynku jest 
bardzo duża. Obserwować możemy ogromne 
zainteresowanie zakupem ziemi, przede wszystkim 
pod nowe magazyny, a także retail parki i projekty 
z sektora PRS. 

RYNEK NIERUCHOMOŚCI 
KOMERCYJNYCH W POLSCE 
W 2022 R.

Jak ocenia Pan 2021 r. 
z perspektywy Grupy 
Marvipol?
Mogę podsumować trzema sło-
wami: udany, rekordowy i przeło-
mowy. Odnotowaliśmy najlepszy 
w  historii fi rmy wynik fi nansowy 
– ponad 116 mln zł zysku opera-
cyjnego i niemal 96 mln zł zysku 
netto. Segment deweloperski 
przy blisko 30  proc. rentowności 
sprzedaży wypracował w  minio-
nym roku 57,1 mln zł zysku netto, 
o  10  proc. więcej niż rok wcze-
śniej. Segment magazynowy za-
kończył rok z wyższym o 15 proc. 
wynikiem netto, wynoszącym 
33,3 mln zł, na co złożyły się m.in. 
wyniki na sprzedaży trzech pro-
jektów magazynowych. W  rok 
2022 wkroczyliśmy, będąc w bar-
dzo dobrej sytuacji fi nansowej. 
Dług netto zmniejszył się w 2021 r. 
o  18  proc., do 128,7  mln  zł, a  na 
koniec roku na rachunkach Grupy 
mieliśmy ponad 218 mln zł.

A jak 2021 r. wyglądał od 
strony operacyjnej?
Ostatnie dwa lata były dla Gru-
py Marvipol okresem rozwoju 
w  segmencie deweloperskim. 
Sfi nalizowaliśmy w  tym okre-
sie budowę projektów o  po-
wierzchni użytkowej blisko 85 
tys. m2, co odpowiada niemal 
jednej piątej PU projektów 
mieszkaniowych zrealizowa-
nych w  całej historii spółki. 
W 2021 r. ukończyliśmy m.in. na-
szą największą, z  perspektywy 
budżetu, inwestycję – kompleks 
apartamentowy Unique Tower 
przy Grzybowskiej w  Warsza-
wie. W styczniu minionego roku 
zawarliśmy umowę sprzedaży 
ponad 650 mieszkań do nabyw-
cy instytucjonalnego, funduszu 
Heimstaden. Świetnie został 
przyjęty przez Klientów aparta-
mentowiec W Apartments, rów-
nież oddany do użytku w  roku 
2021. Klienci wprowadzili się 

do nowych mieszkań w naszym 
pierwszym projekcie w  Gdań-
sku –  Dwie Motławy. W  2021  r. 
zainwestowaliśmy 205  mln  zł 
w  zakup gruntów pod nowe 
projekty mieszkaniowe, po-
zwalające wygenerować ponad 
75,5 tys. m2 powierzchni użytko-
wej. W ostatnich kilkunastu mie-
siącach jednym z naszych priory-
tetów było przygotowanie oferty 
w nowych inwestycjach – 18 no-
wych projektów jest obecnie 
w zaawansowanej fazie przygo-

towawczej, powiązanej z  pro-
cedurami administracyjnymi. 
Na dwóch nieruchomościach, 
spośród kupionych w  ostatnich 
dwóch latach, realizowane są 
warszawskie projekty: Lazuro-
va Concept na Bemowie oraz 
Apartamenty Zielony Natolin na 
Ursynowie, a sprzedaż mieszkań 
w  kolejnej inwestycji –  InPlace, 
zlokalizowanej na pograniczu 
Ochoty i Włoch, nieopodal Par-
ku Szczęśliwickiego, ruszyła 
w lutym 2022 r.

Od ponad dwóch lat wszyst-
kim nam, w tym również de-
weloperom, przyszło zmagać 
się z nowymi wyzwaniami, 
związanymi z sytuacją zdro-
wotną, gospodarczą, czy 
ostatnio polityczną. Jak te 
czynniki wpłynęły na ry-
nek mieszkaniowy oraz Pań-
stwa plany biznesowe?
Wydarzenia ostatnich lat istot-
nie przeobraziły rynek, na wielu 
płaszczyznach. W  dobie lock-
downu wymuszonego pande-
mią, jako społeczeństwo zaczęli-
śmy większą uwagę przykładać 
do udogodnień w  codziennym 
funkcjonowaniu, zostaliśmy 
poniekąd zmuszeni do wygo-
spodarowania w  mieszkaniach 
przestrzeni pod biuro czy ką-
cik do nauki zdalnej. Jednym 
z aspektów, kluczowych w dłuż-

szym okresie z  perspektywy 
dewelopera, jest zmiana ocze-
kiwań klientów w  obszarze 
metrażu mieszkań na rynku po-
pularnym –  wzrost zaintereso-
wania mieszkaniami o  większej 
liczbie pokoi, zauważalny szcze-
gólnie wśród rodzin z  dziećmi. 
Nie bez znaczenia okazuje się 
obszar rozwiązań proekologicz-
nych, energooszczędnych czy 
smart home/smart building. Ro-
snąca świadomość ekologiczna 
oraz infl acja, wzrost cen energii 
sprawiają, że klienci poszukują 
mieszkań w projektach nie tylko 
energooszczędnych, ale rów-
nież o  ograniczonym oddziały-
waniu na otoczenie, zasilanych 
z  wykorzystaniem własnych 
odnawialnych źródeł energii. 
Grupa Marvipol od wielu lat 
propaguje proekologiczne, inte-
ligentne rozwiązania w  swoich 
projektach, od systemów smart 
home, pozwalających m.in. na 
optymalizację zużycia mediów, 
przez zagospodarowanie tere-
nów osiedli w  sposób zachę-
cający do czynnego spędzania 
wolnego czasu na świeżym 
powietrzu, po chociażby prze-
myślane rozwiązania z  obszaru 
retencji wody opadowej. Cieszy-
my się, że nasze spojrzenie na te 
zagadnienia staje się rynkowym 
standardem i zamierzamy dalej 
być liderami w tym obszarze. 

Marvipol wchodzi w rok 2022 z powiększonym bankiem gruntów 
Z Grzegorzem 

Kaweckim, 

wiceprezesem 

zarządu  Marvipol 

Development, 

rozmawiała Joanna 

Zielińska

Ostatnie dwa lata były dla 
Grupy Marvipol okresem 

rozwoju w segmencie 
deweloperskim. 
Sfi nalizowaliśmy 

w tym okresie budowę 
projektów o powierzchni 

użytkowej blisko 85 
tys. m2, co odpowiada 

niemal jednej piątej PU 
projektów mieszkaniowych 

zrealizowanych w całej 
historii spółki.

Managing Partner, CEO, Walter Herz

Bartłomiej Zagrodnik
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tu, wykonuje wyspecjalizowa-
ny podmiot. Wڬ naszej agencji 
dla klientów, którzy mają tego 
typu oczekiwania, tylko wڬ tym 
roku przygotowaliśmy grun-
ty oڬ powierzchni ponad 14ڬ ha. 
Uzyskaliśmy dla nich WZ, PnB, 
uzgadniając przy tym warunki 
związane zڬwjazdami iڬwyjazda-
mi zڬdróg czy przebudowy wę-
złów komunikacyjnych.ڬ

Biura wracają do równowagi
Jeśli chodzi oڬrynek biurowy, na-
dal wynajmowanych iڬ budowa-
nych jest mniej powierzchni niż 
przed dwoma laty. Wڬ sektorze 
widoczna jest jednak tendencja 
wzrostowa. Wڬ ڬ2021 r. część ryn-
ków regionalnych odnotowała 
spory wzrost popytu, nawet wڬpo-
równaniu do 2019ڬr.ڬڬڬڬڬڬڬ
Wڬ ڬ2021 r. na warszawski rynek 

trafi ło 325 tys. m2 powierzchni 
biurowych. Tak wysoki wynik 
ostatnio notowany był wڬ ڬ2016 r. 
Oddanych zostało między innymi 
kilka spektakularnych obiektów, 
których realizacja rozpoczęła się 
przed pandemią. Ukończony zo-
stał zlokalizowany wڬokolicy ronda 
Daszyńskiego Skyliner, Warsaw 
Unit, Generation Park Y iڬFabryka 
Norblina. Na Mokotowie zakoń-

czyła się budowa budynku X20 
oraz Moje Miejsce II. Warszawskie 
zasoby biurowe, które przekra-
czają już 6,15ڬmln m2 powierzch-
ni, wzbogaciły też dwa biurowce 
wڬ kompleksie Centrum Praskie 
Koneser oraz budynek EQ2 iڬBale-
towa Business Park.ڬڬ
Wڬ budowie wڬ Warszawie jest 
natomiast oڬ ponad połowę biur 
mniej niż wڬ ostatnich latach, 
kiedy rocznie powstawało oko-
ło 700-800 tys. m2 powierzchni. 
Wڬ realizacji pozostaje niespełna 
330 tys. m2 biur. Tak niedużo bu-
dowało się ich wڬstolicy ostatnio 
przed dekadą. Wśród biurowców 
wڬ budowie jest między innymi 
Varso Tower, SkySawa, Th e Brid-
ge, P180, czy Bohema. 
Aktywność najemców na rynku 
biur jest nadal mniejsza niż przed 
pandemią, jednak zauważalny jest 
jej stopniowy wzrost. Całkowity 
wolumen najmu wڬsektorze biuro-
wym wڬPolsce wڬ2021ڬr. był oڬkilka 
procent większy niż rok wcześniej. 
Wڬ Warszawie wielkość transak-
cji najmu wzrosła rok do roku 
oڬponad 7ڬproc. Wynajęte zostało 
646 tys. m2 powierzchni. To wynik 
znacząco niższy niż wڬlatach 2015-
2019, kiedy do najemców trafi ało 
średnio około 830 tys. m2 biur.
Biura wciąż pozostają jednak waż-
nym elementem działalności biz-
nesowej fi rm oraz interesującymi 
aktywami dla inwestorów. Stawki 
czynszowe jak dotąd kształtują 

się na takim samym poziomie, 
jak wcześniej, ale poważny wzrost 
kosztów budowy powoduje pre-
sję na podwyżki. Popyt na biura 
wڬregionach utrzymuje się zڬkolei 
na niezłym poziomie. Zapotrze-
bowanie na biura poza Warszawą 
było wڬzeszłym roku oڬkilkanaście 
procent niższe od notowanego 
wڬ2019ڬr. Na uwagę zasługuje jednak 
wysoki popyt na biura zarejestro-
wany wڬubiegłym roku we Wrocła-
wiu, Trójmieście iڬPoznaniu, gdzie 
zakontraktowanych zostało więcej 
powierzchni niż w2019ڬ roku. Naj-
większe zapotrzebowanie na biura 
wڬminionym roku mogliśmy na-
tomiast obserwować wڬKrakowie, 
gdzie wynajęte zostało około 156 
tys. m2 powierzchni, oraz we Wro-
cławiu, który wykazał chłonność 
na poziomie 153 tys. m2. Oڬ ile na 
rynku krakowskim popyt był nieco 
niższy niż wڬ latach poprzednich, 
we Wrocławiu wynik był oڬkilka 
procent wyższy, tak wڬ porówna-
niu zڬ2020ڬr., jak iڬ2019ڬr. Ubiegło-
rocznym wzrostem popytu wyka-
zał się również rynki trójmiejski 
iڬ poznański. Wڬ Trójmieście wo-
lumen najmu wyniósł 108 tys. 
m2 powierzchni biurowych iڬ był 
oڬ23ڬproc. wyższy niż rok wcześniej 
oraz oڬblisko 7ڬproc. niż wڬ2019ڬr. 
Poznań natomiast, gdzie podpi-
sane zostały umowy najmu na 73 
tys. m2 biur, odnotował aż ponad 
ڬ80 proc. wzrost popytu na biura 
wڬporównaniu zڬ2019ڬr.ڬڬ

Potrzebę budowy 
mieszkań na wynajem 

podbija dodatkowo 
napływ uchodźców 

zza naszej, wschodniej 
granicy. Deweloperzy 

mieszkaniowi poszukują 
działek przede wszystkim 

w dużych miastach, 
także terenów pod 

budowę w mniejszych 
miejscowościach, 
umożliwiających 

realizację od 3 tys. m2 
powierzchni użytkowej. 

REKLAMA

G R O U P

Zapraszamy do kontaktu  
info@classicursus.pl     
+ 48 22 402 55 03

Mieszkania – od najmniejszych 
po największe - wyróżniają się 
funkcjonalnymi rozkładami.

Osiedle Ursus Classic to projekt 
nowoczesny, pełen rozmachu  
i odpowiadający na zróżnicowane 
potrzeby przyszłych mieszkańców.

Mieszk
po najw
funkcjo

www.classicursus.pl   



32 GAZETA FINANSOWA    15 – 28 KWIETNIA 2022 R. BIZNES RAPORT

Doświadczenie to jeden zڬnajwięk-
szych atutów, na którym może opie-
rać się deweloper wڬ szczególnym 
czasie, wڬjakim przyszło nam funk-
cjonować –ڬtak wڬujęciu społecznym, 
jak iڬgospodarczym czy biznesowym. 
Umiejętność analizowania sytuacji 
iڬpodejmowanie decyzji wڬoparciu 
oڬwiedzę iڬkompetencje pozwalają 
na zachowanie spokoju iڬ rozwagę, 
tak istotne wڬkontekście podejmowa-
nia kluczowych dla funkcjonowania 
fi rmy kroków, jak iڬzڬpunktu widze-
nia konsumentów rynku mieszka-
niowego. –ڬ  Victoria Dom powstała 
wڬ1998ڬr. Od tamtej pory zڬsukce-
sem iڬterminowo oddajemy naszym 
klientom mieszkania, które speł-
niają ich oczekiwania –ڬtak jeśli cho-
dzi oڬlokalizację, jakość wykończenia 
czy obsługę posprzedażową. Przez 

niemal 25 lat działalności na pierw-
szym miejscu stawialiśmy oczekiwa-
nia klientów iڬnic wڬtej materii się nie 
zmieni. Budujemy dla nich iڬzڬmyślą 
oڬnich –ڬmówi Ewa Rathe-Głowacka, 
dyrektor marketingu  Victoria Dom.

W obliczu wyzwań
Ostatnie trzy lata są dla wszyst-
kich przedsiębiorców wyzwaniem. 
Musieliśmy nauczyć się funkcjo-
nować wڬpandemicznej rzeczywi-
stości iڬzwiązanymi zڬnią licznymi 
obostrzeniami iڬ ograniczeniami 
jak choćby tymi wynikającymi ze 
zmiany trybu pracy urzędów. To 
powodowało trudności zڬtermino-
wym otrzymywaniem dokumen-
tów iڬpozwoleń dających możliwość 
uruchamiania kolejnych inwestycji. 
-Mimo tego  Victoria Dom wszystڬ–

kie zaplanowane inwestycje ukoń-
czyła wڬzałożonym czasie. Wszyscy 
nasi klienci odebrali klucze iڬmogą 
cieszyć się swoimi mieszkaniami. 
Obecna sytuacja geopolityczna 
może budzić obawy, czy ten stan 
rzeczy uda się utrzymać, ale nie 
mam najmniejszych wątpliwości, 
że tak będzie –ڬmówi Ewa Rathe-
-Głowacka. –ڬ Jesteśmy wڬ stałym 
kontakcie zڬnaszymi podwykonaw-
cami, weryfi kujemy ich zasoby oso-
bowe iڬna bieżąco reagujemy. Na ten 
moment nie mamy sygnałów, które 
mogłyby budzić nasz niepokój. Nie 
docierają do nas informacje, które 
świadczyłyby oڬ tym, że odpływ 
pracowników zڬ Ukrainy, którzy 
wڬznacznym stopniu zasilają zespoły 
wڬfi rmach budowlanych, zڬktórymi 
współpracujemy, mógłby zagrozić 
naszej terminowości. Nieprzerwanie 
budujemy iڬna pewno przekażemy 
naszym klientom zakupione przez 
nich mieszkania –ڬdodaje dyrektor 
marketingu  Victoria Dom.

Z gwarancją ceny
Szerokim echem wśród posiada-
jących kredyt mieszkaniowy bądź 
planujących zakup mieszkania od-
biła się też kolejna podwyżka stóp 
procentowych. Podjęta przez RPP 
decyzja zڬ8ڬmarca 2022ڬr. spowodo-
wała, że są one najwyższe od 2014ڬr. 
Wڬkonsekwencji wzrósł też WIBO-
R(R), co przełożyło się na zwiększe-
nie rat kredytowych. –ڬNa decyzje 
Rady Polityki Pieniężnej nie mamy 
wpływu, ale możemy naszym klien-
tom zagwarantować stabilność cen 
mieszkań iڬwsparcie najlepszych do-
radców kredytowych zڬDomu Kre-
dytowego Victoria –ڬ mówi Ewa 
Rathe-Głowacka. –ڬMimo wysokiej 
infl acji, rosnących cen wykonawców 
iڬmateriałów, aڬtakże coraz wyższych 
kosztów związanych zڬ nabyciem 
atrakcyjnych gruntów pod nowe in-
westycje, jesteśmy wڬstanie zapew-
nić tych klientów, którzy podpiszą 
zڬnami umowy kupna mieszkania, że 
zawarta wڬumowie cena będzie utrzy-
mana wڬmocy bez względu na oko-
liczności. Wspomniane przeze mnie 
wcześniej doświadczenie pozwala 
nam tak zarządzać biznesem, że nasi 
klienci nie poniosą konsekwencji go-
spodarczych zawirowań –ڬpodkreśla.

DOŚWIADCZENIE GWARANCJĄ 
BEZPIECZNEJ TRANSAKCJI
Dane   GUS dotyczące mieszkań oddanych na 
przestrzeni ostatnich 20 lat nie odnotowały 
w lutym takiego sukcesu jak w bieżącym roku 
– deweloperzy oddali rekordową liczbę 10,27 tys. 
mieszkań. W lutym rozpoczęli oni także budowę 
11 320 mieszkań, co stanowi wzrost o 14,6 proc. 
w stosunku do tego samego miesiąca 2021 r. 
Marzec, mimo sygnalizowanego przez ekspertów 
spowolnienia, zapowiada się równie obiecująco. 
W trend wzrostowy wpisują się także wyniki firmy 
 Victoria Dom. W pierwszym kwartale br. sprzedała 
311 mieszkań, co, jest porównywalnym wynikiem 
do kontraktacji zrealizowanej w ostatnich trzech 
miesiącach minionego roku. – Kolejne miesiące, 
choć sytuacja geopolityczna rodzi wiele pytań 
i wątpliwości, postrzegamy jako wyzwanie, ale 
jesteśmy na nie przygotowani. Nieustannie mamy 
na względzie najwyższe dobro naszych klientów 
– mówi Ewa Rathe-Głowacka, dyrektor marketingu 
 Victoria Dom.

NAJLEPSZY 
PRACODAWCA 
2022 

Agnieszka Prasowska a.prasowska@gazetafinansowa.pl

Aleksandra Piekarska a.piekarska@gazetafinansowa.pl

Już wkrótce raport:

Zapraszamy do kontaktu:
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Andrzej Oślizło, 
prezes zarządu  Develia
Wśród klientów poniżej 30. roku ży-
cia największą popularnością cieszą 
się mieszkania trzypokojowe, które 
stanowią aż 60ڬproc. naszej sprzeda-
ży. Wybierając takie lokale, planują 
wڬ dłuższej perspektywie czasowej 
powiększenie rodziny. Zwracają 
również uwagę na to, aby na osie-
dlu lub wڬ najbliższym otoczeniu 
znajdował się plac zabaw iڬ tereny 
zielone. Aż 82ڬproc. nabywców zڬtej 
grupy posiłkuje się przy transakcjach 
kredytem hipotecznym. Kawalerki 
iڬlokale dwupokojowe stanowią nie-
wiele ponad 20ڬproc. sprzedawanych 
przez nas nieruchomości.ڬ  Wڬwięk-
szości są kupowane za gotówkę przez 
nabywców inwestycyjnych.ڬڬ

Angelika Kliś, 
członek zarządu  Atal
Osoby do 30. roku życia stanowią 
około 20-30ڬ proc. wszystkich na-
szych klientów. Single decydują się 
na mieszkania dwupokojowe oڬpo-
wierzchni około 45 m2 lub mieszka-
nia trzypokojowe oڬmetrażu około 55 
m2. Rodziny najchętniej wybierają 
mieszkania trzypokojowe wielkości 

55-60 m2 oraz mieszkania czteropo-
kojowe wielkości około 75 m2. Prefe-
rencje są relatywnie „standardowe”: 
ekspozycja okien na południe iڬ za-
chód, brak widoku na ulicę, miesz-
kanie zڬogródkiem lub tarasem. 

Joanna Chojecka, 
dyrektor ds. sprzedaży 
iڬmarketingu na Warszawę 
iڬWrocław wڬ Grupie Robyg
Preferencje najmłodszych klientów 
zڬ roczników 90-95 to najczęściej 
mieszkania dwupokojowe lub małe 
trzypokojowe oڬ powierzchni około 
56 m2. Wówczas mamy do czynienia 
zڬmłodym małżeństwem lub narze-
czeństwem. Ich preferencje to naj-
częściej mieszkania na wyższych pię-
trach oraz dobrze nasłonecznione. 
Głównym wyznacznikiem pozostaje 
niezmiennie cena. Na to wpływ ma 
najczęściej zdolność kredytowa oraz 
pomoc rodziców.

Karolina Bronszewska, 
członek zarządu, dyrektor 
Marketingu iڬInnowacji 
 Ronson Development
Nasi klienci wڬgrupie wiekowej do 
30. roku życia najchętniej wybierają 

mieszkania jedno lub dwupokojo-
we oڬmetrażach do 45 m2. Wڬefekcie 
pandemii nawet częściej są to dwa 
pokoje niż kawalerka, ponieważ na 
dobre zagościł model pracy hybry-
dowej, który wymaga znalezienia 
dodatkowej przestrzeni do pracy 
wڬ domu. Zڬ całą pewnością przy 
wyborze pierwszego mieszkania 
kluczowymi czynnikami jest cena, 
lokalizacja zڬ dobrym dostępem do 
transportu publicznego oraz in-
frastruktury handlowo-usługowej, 
aڬ także ogólnodostępne miejsca 
parkingowe. Nie bez znaczenia jest 
nowoczesny, estetyczny wygląd 
budynku iڬ standard jego wykona-
nia, ale też zielone otoczenie, które 
dla młodych osób oznacza przede 
wszystkim przestrzeń do rekreacji 
iڬodpoczynku.ڬ

Bartosz Kuźniar, 
prezes zarządu   Lokum Deweloper
Osoby poniżej 30. roku życia to 
grupa dojrzałych iڬ świadomych 
konsumentów, aڬ ich udział wśród 
kupujących odzwierciedla strukturę 
społeczną. Tak zdefi niowana grupa 
jest bardzo liczna iڬ zróżnicowana. 
Należą do niej osoby zarówno fi nan-
sujące zakup nieruchomości przy 
pomocy rodziców, jak iڬ ci, którzy 
mając kilkuletnie doświadczenie 
zawodowe, nabywają lokum przy 
użyciu środków własnych. Portfel 
zakupów młodych klientów jest 

różnorodny iڬ obejmuje mniejsze 
mieszkania położone wڬcentralnych 
lokalizacjach, zڬ doskonałą, również 
pieszą komunikacją, jak również 
duże, rodzinne metraże, które ofe-
rujemy we wszystkich naszych inwe-
stycjach. Niewątpliwym atutem tych 
ostatnich są komfortowe powierzch-
nie do życia oraz duże balkony, tara-
sy lub prywatne ogródki.ڬ

Edyta Kołodziej, 
dyrektor sprzedaży iڬmarketingu 
wڬ Nickel Development
Warto rozgraniczyć, kto jest klien-
tem, aڬ kto ostatecznym użytkow-
nikiem mieszkania. Rzeczywiście, 
wڬ budowanej przez nas inwestycji 
FIQUS Marcelin, dużą, oڬ ile nie 
przeważającą część mieszkańców, 
stanowić będą osoby młode. Jednak 
nie zawsze są one klientami, ponie-
waż podpisującymi umowę kupna/
sprzedaży nieruchomości bardzo 

często są ich rodzice, starający się za-
pewnić swoim dzieciom dobry start 
na początku kariery lub nawet na 
początku studiów. Natomiast, jeśli 
chodzi ściśle oڬnabywców wڬtak mło-
dym wieku, stanowią oni niewielki 
procent. Głównie wybierają dwu-
pokojowe mieszkania oڬpowierzchni 
36-42 m2. Zwracają uwagę, nie tylko 
na przemyślane, ustawne układy 
mieszkań, ale również na dodatkowe 
udogodnienia, jakie oferuje budy-
nek, wڬtym przestrzeń co-livingową, 
sprzyjającą pracy hybrydowej iڬ ga-
stronomię na jego terenie. Kluczowa 
jest dla nich także lokalizacja za-
pewniająca bliskość komunikacyjną 
centrum miasta. Aڬzatem sąsiedztwo 
transportu publicznego iڬpojazdów 
współdzielonych jest często podkre-
ślanym atutem wspomnianego już 
FIQUS- a oraz wieżowca ST_ART 
Piątkowo, wڬktórym oferujemy go-
towe mieszkania.

Mieszkanie dla najmłodszych
Jakie preferencje mają najmłodsi klienci dewe-

loperów? Jak dużą grupę kupujących stanowią 

osoby w wieku do 30 lat? Na jakie mieszkania się 

decydują? Jakie czynniki przesądzają o zakupie?
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