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NAJCIEKAWSZE INWESTYCJE MIESZKANIOWE

NAJOIEKAWS/E

INWESTYCJE MIESZKANIOWE

Czas dla deweloperéw, podobnie jak dla wielu innych
przedsiebiorcow, nie jest najweselszy, ale ci, ktorzy zna-
leZli sie na naszej liscie, mimo ze nie jest lekko, poka-
zuja, ze mozna preznie dziataé nawet w nie najciekaw-
szych okolicznosciach. Wrdd wyréznionych znalazto sie
10 deweloperéw i ich 10 najciekawszych inwestycji. W ra-
porcie znajdziecie Panstwo informacje o samej dziatalno-
$ci przedsiebiorcdw i opisy ich najciekawszych w ocenie
redakcji projektéw mieszkaniowych. Zapraszamy tez do
lektury opracowan ekspertéw, przed ktorymi rynek dewe-
loperski nie ma tajemnic. To bez watpienia bedzie intere-
sujaca lektura.
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ALLCON od ponad 30 lat odpo-
wiada na potrzeby wymagajacych
klientéw, szukajacych dopasowa-

NAJCIEKAWSZE INWESTYCJE MIESZKANIOWE

Deweloper: ALLCON
Inwestycja: ATRIUM OLIVA

nej oferty mieszkaniowej. Oparta
na stabilnych fundamentach fi-
nansowych firma ceniona jest za
niezawodnos$¢, terminowos¢ oraz
wiarogodno$¢ wobec klientow
i kontrahentéw. ALLCON to wie-
lokrotnie nagradzany deweloper
oraz zdobywca m.in. miedzynaro-
dowej nagrody European Proper-
ty Awards, oraz nagrody | stopnia
w Konkursie Budowa Roku 2020.
Atrium Oliva to nowa, presti-
zowa inwestycja mieszkaniowa fir-
my ALLCON. Powstaje w Gdansku
- jednym z najwiekszych i najatrak-
cyjniejszych miast w Polsce, w sty-

Deweloper: APM DEVELOPMENT
Inwestycja: AUGUSTOWKA RESIDENCE

APM Development to spraw-
dzony deweloper w Warszawie,
w ktérego zarzadzie zasiadaja naj-
wyzszej klasy fachowcy. Sa oni od
wielu lat zwigzani z branza budow-
lang oraz rynkiem nieruchomosci,
dlatego mozna mie¢ pewnosé, ze
zapewnia fachowa obstuge oraz
odpowiednig kontrole nad pro-
jektami, ktore realizuja. Co wiecej,
firma od 2006 roku stosuje Ko-
deks Dobrych Praktyk w relacjach
z klientami.

W ofercie APM Development sa
zarébwno mieszkania, jak i domy,
ktére znajduja sie miedzy innymi
w Warszawie. Miejscem, w ktorym
aktualnie przeprowadzane sg in-
westycje mieszkaniowe jest Mo-
kotéw, a takze Bemowo, Ursyndw,
Wawer. Powstajg tam nowocze-
sne osiedla, ktére wyrdzniaja sie

nie tylko oryginalna architektura,
ale takze zadbanym i przyjaznym
dla mieszkancoéw otoczeniem.
Wszystkie mieszkania od dewe-
lopera sa zaprojektowane w taki
sposob, aby byty jak najbardziej
funkcjonalne. Istotne znaczenie
ma zwtaszcza optymalny metraz,
dlatego tez mieszkanie znajdzie tu
nie tylko singiel, ale i wielodzietna
rodzina.

nacej z zabytkéw dzielnicy Oliwa.
W sasiedztwie laséw Trojmiejskie-
go Parku Krajobrazowego i kampu-
su Uniwersytetu Gdanskiego, w od-
legtosci kilkuminutowego spaceru
od najwiekszego kompleksu bizne-
sowego w potnocnej Polsce.

Atrium Oliva, jako zaledwie
trzecia tego typu realizacja w Pol-
sce, uzyskata certyfikat BREEAM
z oceng very good z wynikiem po-
wyzej 60 proc. Atrium Oliva udo-
wadnia, ze dbatoé¢ o Srodowisko
naturalne jest najlepszym sposo-
bem na zapewnienie wysokiego
standardu zycia.

Augustéwka Residence to
kolejny projekt mieszkaniowy fir-
my realizowany na warszawskim
Mokotowie, przy ulicach Kostrzyn-
skiej i Wroblewskiego. Bedzie to
nowoczesne osiedle - cztery bu-
dynki mieszkalne - o charakterze
apartamentowym, skierowane do
0s6b, ktére szczegdlnie cenig so-
bie potaczenie miejskiego zgietku
i bliskosci natury.
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NAJLEPSZE NOHO
INWESTYCJE
W POLSCE

Poznaj nowa jakos¢ na rynku inwestycii
deweloperskich i wybierz swoj apartament.

4 .
Pokaj klubowy I o
x n

Biuro Sprzedazy Apartamentow
605 609 609 | Krakow | Katowice NOHOINVESTMENT.COM



Archicom to ogdlnopolski dewe-
loper dziatajacy na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych i komercyj-
nych. Od 2016 roku jest notowany
na GPW. Nieprzerwana dziatalnosci
od 1986 roku to nie tylko rozwoj
i dodwiadczenie, ktdre zespdt Archi-
comu wykorzystuje przy kolejnych
inwestycjach, ale przede wszystkim
satysfakcja wynikajaca z mozliwo-

NAJCIEKAWSZE INWESTYCJE MIESZKANIOWE

Deweloper: ARCHICOM
Inwestycja: OLIMPIA PORT

Sci spetniania obietnic sktadanych
klientom. Pracujac z pasja i od po-
czatku do konca realizujgc wtasne
projekty o charakterze mieszkanio-
wym i biurowym, zarzad firmy czuje
sie w petni odpowiedzialni za to, co
tworzy. W czerwcu 2017 roku wiasci-
ciele mLocum i Archicomu podjeli
decyzje o potaczeniu siti rozpocze-
ciu wspdlnej dziatalnosci na rynku
ogblnopolskim. taczac struktury
pod marka Archicom deweloperzy
wykorzystuja doswiadczenie kadry
obu spétek zwiekszajac atrakeyjnosé
i wzbogacajac oferty dla klientow
w najwiekszych polskich miastach.
Olimpia Port to nowoczesne osie-

Deweloper: AUREC HOME
Inwestycja: MIASTECZKO JUTRZENKI

Aurec Home jest czeScig Aurec
Capital, miedzynarodowej firmy
z licznymi inwestycjami na rynkach
europejskich. Prezesem i wspotwia-
Scicielem Aurec Home jest dobrze
znany Shraga Weisman - mene-
dzer z 25-letnim doswiadczeniem
w branzy deweloperskiej. Aurec
Home tworzy nowoczesne inwe-
stycje zgodnie z zatozeniami zréw-
nowazonego rozwoju i idei smart
home, taczac trzy strefy podnosza-
ce jakos$¢ zycia: aktywnos$¢ rucho-
wa, wypoczynek i ekologie.

Inwestycja Miasteczko Ju-
trzenki zlokalizowana na war-
szawskich Wtochach to bezpiecz-
na, komfortowa i funkcjonalna
przestrzen do zycia. Szczegblnymi
profitami cenionymi przez klientow
sg nowoczesne strefy relaksu Aurec

Active, w ktorych lokatorzy moga
uprawiac sport lub wypoczywac
blisko natury. W komfortowych
strefach Aurec Active znajduja sie
sale fitness i pilates oraz plenero-
wa sitownia. Inwestor zadbat takze
o kreatywna przestrzen dla dzieci
i mtodziezy - stworzyt edukacyjne
place zabaw i strefy wodne. Doro-

dle powstajgce w zielonej czesci
miasta Wroctaw, tuz za prestizowy-
mi dzielnicami Biskupin i Sepolno.
Kompleks usytuowany jest w spo-
kojnej okolicy, w bezposrednim
sasiedztwie Odry oraz licznych
parkow i terendw rekreacyjnych,
co gwarantuje cisze i spokdj jego
mieszkancom. Dzieki rozwinietej
infrastrukturze komunikacyjnej
dojazd do centrum miasta zajmuje
jedynie kilka minut. W ramach in-
westycji firma oferuje zréznicowa-
ne lokale - przestronne i ustawne
nowe mieszkania na sprzedaz, po-
siadajace balkony, tarasy lub wtasne
ogrody.

$li odpoczna w zielonych strefach
relaksu usytuowanych na dachach
budynkéw, a seniorzy spaceru-
jac licznymi zielonymi $ciezkami.
W ofercie Aurec Home znajduja
sie kameralne kawalerki od 38 m2
i przestronne lokale o powierzch-
ni 90 m2 z duzymi balkonami lub
ogrodkami.
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miasteczko

23 Jutrzenki

biuro@miasteczkojutrzenki.pl
t. 500 546 466

miasteczkojutrzenki.pl
ul. Jutrzenki 114
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Deweloper: LOKUM DEWELOPER
Inwestycja: LOKUM MONTE

Lokum Deweloper jest znang
spdtka gietdowa, obecna na rynku
wroctawskim i krakowskim. Firma
specjalizuje sie w budowie nowo-
czesnych osiedli wielorodzinnych.
0d 2004 roku tworzy rozpoznawalne
inwestycje ze szczegblna dbatoscia

Nickel Development od ponad
23 lat buduje w Poznaniu, jego
okolicach oraz poza Wielkopolska.
W swoich projektach ktadzie nacisk
na sztuke dobrego komponowania,
wspolne przestrzenie, zielen oraz
synergie miedzy poszczegdlnymi
czesciami inwestycji.

Jednym z flagowych projektow
dewelopera jest FIQUS Marce-
lin, zlokalizowany na poznanskim
Grunwaldzie, dynamicznie rozwi-
jajacej sie czesci miasta. Koncep-
cja wyrdzni sie nieregularna bryta
z kaskadami taraséw. Przewiduje
250 mieszkan o wielkosci od 25 do
104 m kw. To miejsce licznych i cie-
kawych udogodnien.

Projekt podaza za wytycznymi
koncepcji ,BIOfilia”. Mnéstwo ziele-
ni wypetni czesci wspolne, - tarasy
widokowe i rekreacyjne oraz living-
-room, unikalna, wielofunkcyjna

0 wyjatkowe czesci wspdlne. Na
terenach osiedli powstaja zielone
dziedzince, miejsca relaksu dla do-
rostych i dzieci, urokliwe fontanny
czy strefy fitness na Swiezym powie-
trzu. Staranne zagospodarowanie
przestrzeni wokét budynkéw wraz

z wysoka jakosciag wykonania i funk-
cjonalnymi uktadami lokali dopraco-
wanymi w najdrobniejszych szcze-
gdtach to cechy charakterystyczne
inwestycji Lokum Deweloper.

Wsréd projektéw dewelopera
szczegblnie wyrdznia sie inwestycja
Lokum Monte powstajgca w pod-
wroctawskiej Sobdtce, w niezwykle
malowniczym otoczeniu - tuz przy
Slezanskim Parku Krajobrazowym.
Otoczone zielenig osiedle tworzy
jedenascie kameralnych budyn-
kow. Nowoczesne, proste bryty
kryte spadzistymi dachami oraz
towarzyszaca im bujna roslinnos¢
idealnie wpisuja sie w gorski klimat
tej okolicy. Wyjatkowym wyrézni-
kiem Lokum Monte jest prywatna
strefa wellness z basenem, saunami
i sala fitness, w ktorej beda mogli
relaksowac sie wszyscy mieszkan-
cy osiedla.

Deweloper: NICKEL DEVELOPMENT
Inwestycja: FIQUS MARCELIN

przestrzen, ktéra za dnia moze by¢
coworkingiem, a wieczorem miej-
scem rekreacji i sasiedzkich inte-
gracji, takich jak turniej ping-ponga
czy klimatyczna projekcja filmowa.
Catosci dopetnia wewnetrzne, zie-

lone patio, odizolowane od hatasu
miasta. W formule mixed-use, FI-
QUS Marcelin synergicznie integru-
je kilka funkcji: mieszkaniowa, ustu-
gowa, gastronomiczna, zdrowotna
i rekreacyjna.
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Deweloper: NOHO INVESTMENT
Inwestycja: MEYNY MOGILSKA

NOHO Investment to deweloper

7 jakoscia wpisang w DNA. To uni-
katowa oferta skrojonych na miare
mieszkan o najwyzszym standar-
dzie. Do tego $wietna infrastruktura
i design. Flagowe inwestycje NOHO
w Krakowie, Katowicach i Wrocta-
wiu wyznaczaja trendy na polskim
Toffe ieuropejskim rynku nieruchomosci.
i : | g, Mtyny Mogilska to kompleks
l_ul__h__.ll.gi_i HETHE ekskluzywnych apartamentow
i e ¥ . powstajacych na terenie dawnych

; Polskich Zaktadéw Zbozowych.
Inwestycja nawiazuje do historii,
tworzy tetnigca zyciem enklawe
zieleni w samym sercu Krakowa.

C

]y

Mikrodwiat idealny do budowania
relacji sasiedzkich i uczestniczenia
w zyciu miasta. Projekt wyrdznia
cos$ wiecej, niz oryginalna koncep-
cjaiwysoka jako$¢ wykonania. Ce-
chuja go wizjonerskie rozwigzania.
Na mieszkancow czekajg przemy-
Slane czesci wspdlne, w petni do-
pasowane do ich potrzeb. Obej-
muje pokdj klubowy z kuchniag,
coworking z czytelnia, pokdj gier,
sale fitness i wiele wiecej. Dzieki
temu miejsce jest przyjazne miesz-
kancom, w petni odpowiadajace
na ich potrzeby i tworzace stan-
dard do potegi N.

ra
L+ KUM
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SOBOTKA, UL. ARMII KRAJOWEJ

ZAMIESZKAJ
W SASIEDZTWIE PARKU
KRAJOBRAZOWEGO!

i

mieszkania gotowe
do odbioru
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doskonate miejsce
do zycia i wypoczynku
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REKLAMA

stylowa zabudowa
w gorskim klimacie

P L

prywatna H
W A
strefa wellness

P

L+KUM

D EWEL OPER

Sprzedaz mieszkan: ul. Krawiecka 1/101, Wroctaw

&) 71796 66 66

www.lokummonte.pl

info@lokumdeweloper.pl
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Deweloper: PROFBUD
Inwestycja: OSIEDLE STELLA

Profbud to firma deweloperska
z polskim kapitatem, ktéra stawia
na najwyzsza jako$¢ realizowa-
nych projektéw mieszkaniowych.
Oferuje swoim klientom miesz-
kania ,szyte na miare”. W ciggu
10 lat swojej dziatalnosci spotka
zrealizowata wysokiej jakosci pro-
jekty w atrakcyjnych lokalizacjach.
Wszystkie inwestycje Profbud cha-
rakteryzuja sie sprawdzonymi roz-
wigzaniami architektonicznymi,
wysokiej klasy materiatami, nowo-
czesnymi technologiami oraz nie-
szablonowym designem. Do fla-
gowych projektow realizowanych
obecnie naleza: Osiedle Stella
umiejscowione na Bemowie, Yugo
na Goctawiu, Osiedle Ligia w Ursu-

ROBYG to deweloper, ktéry od
20 lat zmienia polska architekture,
ksztattujac trendy w branzy miesz-
kaniowej. Wiele lat doswiadczenia
w sprzedazy mieszkan i tworzeniu
przestrzeni zyciowej pozwala na
idealne dostosowanie budowa-
nych osiedli do potrzeb wspodtcze-
snego odbiorcy. Firma aktywnie
inwestuje w czterech duzych aglo-

sie, Zakatek Cybisa na Ursynowie
oraz Osiedle Primo zlokalizowane
w Nowym Centrum todzi.
Osiedle Stella to Swietny pro-
jekt architektoniczny wpisany
w przyjazny krajobraz Bemowa.
Nazwa wynika z wyjatkowej kon-
strukeji pie¢dziesieciometrowego
budynku powstatego na pierwszym
etapie, a nieodparte piekno pano-
ramy miasta zachwyci najwiekszych
sceptykow. Aktywni znajda w okoli-
cy fantastyczne tereny do uprawia-
nia sportdw, rodzinni skorzystaja
z urokdw spaceréw po zielonym
Bemowie. Wrazliwi na piekno do-
cenia urode doskonatych koncep-
cji architektonicznych, a wymaga-
jacy zachwyca sie nowoczesnymi

i funkcjonalnymi rozwiazaniami
technicznymi, kt6re przysztym uzyt-
kownikom zapewnig peten kom-
fort. Nieszablonowa forma zado-
woli zwolennikow kameralnej, chod
wciaz wielkomiejskiej zabudowy.
Inwestycja zaprojektowana przez
pracownie architektoniczng maka.
sojka.architekci.

Deweloper: ROBYG
Inwestycja: SADY URSYNOW

meracjach: Warszawie, Gdansku,
Wroctawiu i Poznaniu.

Od 20 lat zmieniamy polska
architekture i ksztattujemy trendy
w branzy Inwestycje ROBYG ciesza
sie uznaniem klientéw ze wzgle-
du na wysoki standard i dogodne
lokalizacje. Na wybudowanych
przez firme osiedlach mieszka juz
ponad 85 000 os6b. ROBYG bar-
dzo duzo uwagi poswieca ekologii
i spotecznemu zaangazowaniu.
Dziata odpowiedzialnie stosujac
na osiedlach wiele innowacyjnych
technologii i rozwiazan wspiera-
jacych $rodowisko. Inwestycja
ROBYG, Sady Ursynéw, powsta-

je w jednej z najwiekszych i naj-
bardziej zielonych dzielnic War-
szawy - na Ursynowie. W ramach
projektu zostang wybudowane
kameralne, trzypietrowe budynki
z przestronnymi, funkcjonalnymi
mieszkaniami, zaprojektowanymi
w wysokim standardzie z dba-
toscia o kazdy detal. Kazde be-
dzie miato wiasny ogrodek, taras
lub balkon. Zrdéznicowang elewa-
cje w stonowanej kolorystyce bieli
i szarosci idealnie dopetni stolar-
ka okienna w kolorze ciemnego
antracytu oraz szklane balustrady
balkonéw wykonczone grafitowy-
mi elementami.
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DEVELOPMENT

WIELKI START
PRZEDSPRZEDAZY

Kameralny Apartamentowiec przy ul. Studzienne] 7

ZADZWON: Q) 799 364 444

ronson.pl
Q 603 461108
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NAJCIEKAWSZE INWESTYCJE MIESZKANIOWE

RONSON Development od po-
nad dwdéch dekad dziata na pol-
skim rynku nieruchomosci. W port-
folio dewelopera znajduja sie
projekty z segmentu popularnego,
premium, a wkrétce - takze z seg-
mentu PRS. Celem RONSONA jest
budowanie tkanki miejskiej, samo-
wystarczalnych osiedli idealnych
do 7ycia, a w realizowane;j strategii
odpowiedzialno$ci biznesu priory-
tetem sa ekologia i innowacje.

»Osiedle Vola” RONSON Deve-
lopment to powrdt w wielkim stylu
do dzielnicy doskonale znanej de-
weloperowi z realizacji wczesdniej-
szych inwestycji.

U zbiegu ulic Studziennej i Jana
Kazimierza na warszawskiej Woli
powstanie wyjatkowy projekt tacza-
cy cechy kameralnego apartamen-
towca i budynku na miare czasow
- ekologicznego, innowacyjnego,
zaprojektowanego z mysla o no-

REKLAMA

Deweloper: RONSON DEVELOPMENT
Inwestycja: OSIEDLE VOLA

woczesnych, Swiadomych swoich
potrzeb klientach.

W projekcie przewidziano pa-
nele fotowoltaiczne oraz o$wietle-
nie LED w cze$ciach wspdlnych.
Powstana takze zielone dachy,

a mieszkancy beda mogli korzy-
staé z systemu smart home oraz
rozwiazan w zakresie elektromo-
bilnosci - zewnetrznych stacji ta-
dowania aut elektrycznych oraz
wiat rowerowych.

\Z
'| BOMEEY ba

We wrzesniowym numerze
miesiecznika opublikujemy
kolejna edycje plebiscytu

NAJLEPSZY

PARTNER
W BIZNESIE

Zainteresowanych wspétpraca zapraszamy

do kontaktu:

aleksandra.piekarska@federalmediacompany.com
agnieszka.prasowska@federalmediacompany.com
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© NICKEL

DEVELOPMENT

INWESTUJ

W MIESZKAN
KTORYCH SZUKAJA
NAJEMCY

N

3 wspdlne tarasy na dachu,
zielone patio,

living room — miejsce pracy
i rozrywki,

ustugi i gastronomia w budynku.

a i M
Living room

figusmarcelin.pl | +48 506 175 176
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OBSZAR REWITALIZACJI
-DLAKOGOICOTO

OZNACZA?

W lutym 2022 r. stoteczni radni przyjeli uchwate
wyznaczajaca w Warszawie obszar rewitalizacji i obszar
zdegradowany. Ta uchwata umkneta bardzo wielu
mieszkancom stolicy — podobnie jak zdecydowana
wiekszo$¢ aktéw prawa miejscowego.

MAGDALENA MARKIEWICZ
ekspert, NieruchomosciSzybko.pl

rzeba jednak zdawad
—|_sobie sprawe z faktu, ze
lutowa uchwata jest istot-
na dla osob sprzedajacych i ku-
pujacych nieruchomosci w kilku,
catkiem sporych czesciach War-
szawy. Decyzja radnych o wyzna-
czeniu strefy rewitalizacji ozna-
cza bowiem dodatkowe koszty
i formalnosci w czasie sprzedazy
nieruchomosci (najczesciej lokali).
Warto wyjasnié, na czym do-
ktadnie polegaja utrudnienia
transakcyjne zwigzane z obszarem
rewitalizacji w Warszawie. Inne
krajowe miasta juz wyznaczyty
podobne strefy lub moga je wpro-
wadzi¢ w najblizszym czasie.

Obszar rewitalizacji: mieszka
tam 10 proc. warszawiakéw
Konkretniej rzecz ujmujac,
wspomniana uchwata warszaw-
skich radnych w sprawie pierwo-
kupu to Uchwata z dnia 17 lutego
2022 r. o numerze LX/1967/2022
W sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i obszaru rewi-
talizacji w Warszawie. Zawarto$¢

tego aktu prawnego jest doscé
specyficzna, poniewaz duzg cze$é
zajmuja mapy pokazujace, gdzie
doktadnie siega strefa rewitalizacji
i obszar zdegradowany.

Opisanie zasiegu warszawskie-
go obszaru rewitalizacji nie jest
tatwe. Ogélnie méwiac, chodzi
o duzg cze$é prawobrzeznej War-
szawy, w sktad ktdérej wchodza
nastepujace obszary z Miejskiego
Systemu Informacji (MSI): Gro-
chéw, Kamionek, Nowa Praga,
Pelcowizna, Stara Praga, Szmu-
lowizna, Targdéwek Fabryczny
i Targéwek Mieszkaniowy. Warto
pamietad, ze obszar rewitalizacji
nie pokrywa sie z granicami te-
rendw MSI. Przyktadowo, czesé
Grochowa nie zostata objeta stre-
fa rewitalizacji. Na catym obsza-
rze wspomnianej strefy mieszka
ok. 10 proc. ludnosci miasta.
Udziat analizowanego terenu
w zasobie mieszkaniowym jest tez

spory.

Powszechny pierwokup to
decyzja radnych ze stolicy
Uchwata z dnia 17 lutego
2022 r. nie jest jedyna podstawa
prawng do wyznaczenia stotecz-
nego obszaru rewitalizacji. Arty-
kuty 8 oraz 11 ustawy z dnia 9 paz-

dziernika 2015 r. o rewitalizacji
(Dz.U. 2015 poz. 1777) wskazuja
na koniecznos$¢ podjecia uchwaty
rewitalizacyjnej razem z zataczni-
kamiw postaci map. Wspomniana
ustawa mowi takze, ze prowadze-
nie rewitalizacji nalezy do zadan
wiasnych gminy. Przyjecie uchwa-
ty takiej jak ta warszawska stanowi
wstep do opracowania gminnego
programu rewitalizacji. To ogol-
na zasada obowigzujaca réwniez
w pozostatych polskich miastach.

Artykut 109 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. 1997
nr 115 poz. 741) informuje, ze
uchwata o wyznaczeniu obsza-
ru rewitalizacji moze zawierac
przepisy przyznajace gminie pra-
wo pierwokupu nieruchomosci
z tego terenu. Wtadze Warszawy
wykorzystaty fakt, ze prawo pier-
wokupu nie zostato ustawowo
ograniczone tylko do nierucho-
mosci niezabudowanych, ktére
obejmuje obszar rewitalizacji (zo-
bacz: E. Boiczak-Kucharczyk [w:]
Ustawa o gospodarce nierucho-

134 W LIPIEC-SIERPIEN 2022 | HOME&MARKET



mosciami. Komentarz aktualizo-
wany, LEX/el. 2022, art. 109.).
Niedawna uchwata radnych
z Warszawy wskazuje, ze gmin-
nemu pierwokupowi podlegaja
wszystkie nieruchomosci poto-
zone na wyznaczonym obszarze
rewitalizacji (rowniez lokalowe).
Warto dodaé, ze Uchwata Nr
LX/1967/2022 w sprawie wyzna-
czenia obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji obowiagzu-
je w Warszawie od dnia 15 marca
2022 r. Jesli w ciagu 2 lat wtadze
miejskie nie podejma uchwaty
o specjalnej strefie rewitalizacji, to

EFEKTY STOLECZNEJ
REWITALIZACJI
NA PEWNO BEDA
WIDOCZNE W DtUZSZEJ
PERSPEKTYWIE CZASOWEJ
| WPLYNA POZYTYWNIE NA
WARTOSC NIERUCHOMOSCI
Z WYZNACZONEGO
OBSZARU | JEGO
NAJBLIZSZYCH OKOLIC.

NAJCIEKAWSZE INWESTYCJE MIESZKANIOWE

pierwokup na rzecz miasta prze-
stanie obowigzywac (po 14 marca
2024r.).

Osoby sprzedajace i kupujace
»M” sg niezadowolone

Efekty stotecznej rewitaliza-
cji na pewno beda widoczne
w dtuzszej perspektywie czasowej
i wptyna pozytywnie na wartoscé
nieruchomosci z wyznaczone-
go obszaru i jego najblizszych
okolic. Doswiadczenia agentow
nieruchomosci potwierdzaja, ze
obecnie mozna jednak zauwazy¢
niezadowolenie sprzedawcéw
i nabywcéw mieszkan z powodu
wymaganych formalnosci oraz
dodatkowych kosztéw.

Negatywne nastawienie stron
wielu transakcji do dodatkowych
formalnosci potwierdzaja réw-
niez notariusze wspétpracujacy
z agencja NieruchomosciSzyb-
ko.pl. Chodzi przede wszystkim
o koniecznos$¢ zawierania do-
datkowej, warunkowej umo-
wy sprzedazy i oczekiwania na
ewentualne wykonanie pierwo-

kupu przez prezydenta miasta.
Stoteczny pierwokup spowalnia
sprzedaz, poniewaz Prezydent
Warszawy moze podjaé decyzje
o wykonaniu swojego prawa pier-
wokupu w ciggu miesigca od daty
otrzymania zawiadomienia nota-
riusza.

Znaczenie ma tez koszt sporza-
dzenia warunkowej umowy sprze-
dazy. W przypadku lokalu o warto-
$ci 500 000 zt taksa notariusza za
taka dodatkowa umowe wynosi
maksymalnie 1385 zt + 23 proc.
VAT. Strony musza zadecydowac
o podziale tej kwoty. Sprzedawcy
nieruchomosci nieobjetych pier-
wokupem narzekaja z kolei na ko-
nieczno$¢ starania sie o zaswiad-
czenie, ktore potwierdza, ze dana
nieruchomos$¢ nie znajduje sie
na obszarze rewitalizacji. Optata
skarbowa za wspomniany doku-
ment to 17 zt. Na szczescie o wy-
danie potrzebnego zaswiadcze-
nia mozna wnioskowac réwniez
przez Internet. W kazdej sytuacji
konieczne jest jednak wypetnienie
odpowiedniego wniosku. [
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FMCYZ/NEWS pOROZMAWIAIMY O PIENIADZACH

CZY WARTO TERAZ KUPIC LUB
SPRZEDAC MIESZKANIE?

Z Wojciechem Kucem, agentem nieruchomosci,

zy obecna sytuacja na

rynku powinna nas

sktaniac do zakupu
nowego mieszkania, czy moze
warto z ta decyzja przeczekac?

Dzi$ kazdy powinien zastano-

wic sie, do czego dana nierucho-
mos$¢ jest mu potrzebna. Zawsze
twierdze, ze nalezy w danym mo-
mencie zrobic wszystko, zeby na-
byc takie mieszkanie, czy to nowe,
czy z rynku wtdrnego, ktére bedzie
dostosowane do potrzeb rodziny.
W dtuzszej perspektywie nieru-
chomosci zawsze drozeja. | teraz
jest pytanie, czy sta¢ mnie, jako
kupujacego, na zaciagniecie kre-
dytu hipotecznego, czy dysponuje
odpowiednig gotéwka, zeby tego
nie robi¢, lub czy mam tylko czes¢
$rodkéw, zeby swoje potrzeby
mieszkaniowe zaspokoic.

Zaciagniecie kredytu jest teraz
bezpieczne?

Z racji podwyzek stop procento-
wych mamy do czynienia z wysru-
bowanymi oczekiwaniami wobec
kredytobiorcow. Oprocentowa-
nie rat kredytowych plus sptata
kapitatu wzrosta mniej wiecej
0 100 procent miesiecznie. Na
przetomie tego i nastepnego roku
bedzie widad, jak wyglada sytu-
acja tych osdb, ktére zaciagnety
juz kredyty hipoteczne lub beda

rozmawiata Beata Tomczyk

1/

Wojciech Kuc - posrednik w obrocie nieruchomosciami, wtasciciel firmy
Investor nieruchomosci. Prezydent Polskiej Federacji Rynku Nierucho-
mosci (PFRN) w latach 2010-12

0d 2000 roku cztonek rady krajowej PFRN; w latach 2001-2003 r. wice-
prezes WSPON (Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie
Nieruchomosciami); cztonek Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej (PKK)
podkomisji do spraw posrednikéw; w 2003-2006 r. prezes warszawskiego
SPON; 2003-2004 r. cztonek zarzadu PFRN, 2005-2009 r. wiceprzewodni-
czacy PKK podkomisji do spraw posrednictwa, 2007-2010 r. cztonek za-
rzadu WSPON. Twdrca nowoczesnego oblicza rodzimego stowarzyszenia.
Wspétorganizator corocznych imprez, takich jak: Konferencja Uczestni-
kéw Rynku Nieruchomosci, Wielkiej Gali Rynku Nieruchomosci oraz misji
handlowych do USA na podstawie porozumienia z CAR-em. Wspottworca
i goracy oredownik MLS-u oraz umoéw na wytacznosé. Wyktadowca na
licznych wyzszych uczelniach (SGH, Politechnika Warszawska, WSGN,
WSSMiA, WSPiA i inne).
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chciaty zaciggnad. Oczywiscie, je-
$li kto$ dysponuje gotowka, a wia-
domo, ze inflacja jest juz dwu-
cyfrowa, sugerowatbym zakup
mieszkania czy sprzedaz obecne-
go i nabycie nowego za gotdwke,
bo stanie sie to pewna lokata ka-
pitatu.

Rzad, za posrednictwem Banku
Gospodarstwa Krajowego,
bedzie gwarantowac wktad
wtasny nawet do 20 proc. do
kwoty 100 tys. zt przez okres
minimalnie 15 lat. Chetni
wszedzie znajda mieszkanie?
W mojej ocenie to jest program
dla Polski powiatowej, gdzie ceny
za metr kwadratowy beda do nie-
go dopasowane. W Warszawie by¢
moze na odlegtej Biatotece, na
Wawrze, dalekim Bemowie (w re-
jonie ulicy Lazurowej i Ursusa)
czy we wszystkich osciennych
miejscowosciach wokot Warszawy
cent beda zblizone do tych, ktére
wprowadzit program, czyli w cenie
ok. 8,5 do 10 tys. zt za m2. Pamie-
tajmy jednak, ze jezeli kupujemy
mieszkanie z segmentu najbar-
dziej popularnego, czyli jedno-
dwupokojowe, to za m? zaptacimy
najwiecej. Jezeli kupujemy miesz-
kanie 100-metrowe np. na Biatote-
ceijest to mieszkanie na czwartym
pietrze bez windy w budynku z lat
70., to mozemy kupic je nawet za
6 czy 7 tys. zt za m2. Jest wiele skta-
dowych, ktére buduija cene.

Gdzie jest najdrozej
w Warszawie?

Cena mieszkania nie odzwier-
ciedla jego wartosci odtworze-
niowej, czyli zakupu terenu, na
ktérym stoi budynek plus mate-
riatdw budowlanych, tylko liczy
sie lokalizacja. | ta lokalizacja jest

NAJCIEKAWSZE INWESTYCJE MIESZKANIOWE

najdrozsza: Srédmiescie, Powiéle,
Mokotdw, Ursyndw, Zoliborz. A ile
kosztuje tam metr, mozna dysku-
towad. 15 tys. za m? to cena w mo-
jej ocenie powyzej Sredniej. Na
Mokotowie w tej chwili zaptacimy
najmniej miedzy 13 a 13,5 tys. zt,
a $rednio 15-17 tys. za m? w zalez-
nosci od lokalizacji, od rodzaju bu-
dynku, z jakiego okresu pochodzi,
czy to kamienica, czy blok i czy to
nowa inwestycja.

Gdybysmy chcieli kupié¢
mieszkanie w innych czesciach
Polski, to gdzie bytoby
najtaniej?

W osrodkach, ktére majg oko-
to 30 tysiecy mieszkancow. Sa to
najczesciej miasta powiatowe,
ktére moglibysmy zlokalizowac
na $cianie wschodniej, albo tez na
zachodzie kraju. W miastach woje-
wodzkich bedzie drozej: Warsza-
wa, Tréjmiasto, Wroctaw, pdzniej
jest Krakéw i Poznan.

Rynek pierwotny czy wtérny
- ktory nich cieszy sie
wiekszym zainteresowaniem?
Ludzie mtodzi chca nabywad
nieruchomosci z rynku pierwotne-
go. | nie przeraza ich daleka lokali-
zacja od centrum miasta. Chca po
prostu mie¢ nie tylko nowe miesz-
kania, ale tez nowe otoczenie.
Drugga grupa tez sa ludzie mtodszi,
ale z doswiadczeniem zyciowym,
ktérzy chcieliby mieszkaé np.
w budynkach w miejscach, gdzie
jest blisko do osrodkéw kultural-
nych. Najczesciej to sg mieszkania
w starych kamienicach w centrum
miasta. Na przyktad w Warszawie
to jest Centrum, Srédmieécie,
Zoliborz, Stare Miasto, Stary Mo-
kotow. Osoby 50+ szukajg na ogdt
3-pokojowych mieszkan, tj. 80 me-

trow kwadratowych i najczesciej
zwinda.

Gdzie ceny rosna
najdynamiczniej?

W ogdle na catym Swiecie jest
taka tendencja, ze ceny mieszkan
najdynamiczniej rosng w miej-
scach z dobra infrastruktura.
W Warszawie stanowi ja metro,
dobry dojazd tramwajem czy
park w poblizu, osrodki kultural-
ne, teatry, kina, restauracje. | to
ma duzy wptyw na wysokie ceny
tych mieszkan. Mozemy przyjrzeé
sie temu, jak sie rozwijata bliska
Wola. Dopdki nie byto metra, nie
byto duzego zainteresowania ta
dzielnica. W momencie, kiedy
powstaty plany budowy metra, to
w przeciggu 2-3 lat powstaty duze
obiekty, w tym biurowce, pojawity
sie restauracje.

To prawda, ze ludzie kupuja
mieszkania, zanim one jeszcze
powstana?

Juz nie, cho¢ byto jeszcze
dwa lata temu czy rok wstecz.
W tej chwili trzeba sie nameczyd,
zeby tego klienta znalez¢, nawet
na dobre lokalizacje. Najwiek-
sz sprzedaz maja deweloperzy
w momencie, kiedy budynek wy-
chodzi z ziemi albo jest w stanie
surowym zamknietym. Poza tym,
duzym sygnatem dla rynku jest
to, ze deweloperzy zwracaja sie
do wszystkich mozliwych miejsc,
gdzie moga podjaé wspotprace
przy sprzedazy swojego produktu.
Kiedys sprzedawali sami.

W Warszawie oddawano do-
tychczas trzydziesci kilka tysiecy
mieszkan rocznie. Sporo 0s6b
kupowato, nie chce powie-

u nas te stowa — wyjete, ze

dzieé: spekulacyjnie, bo
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tak powiem z gietdy, maja odbidr
negatywny. Dla mnie to s3 ludzie,
ktérzy podejmuja ryzyko gospo-
darcze, tak jak kazdy, kto prowa-
dzi dziatalno$¢ gospodarcza, czy to
jest mechanik samochodowy, czy
kto$ inny, ktory po prostu musi za-
inwestowac swdj czas, swoje pie-
nigdze, zeby uzyskac jakis dochdd.
Natomiast znam wielu takich, kté-
rzy potracili duze pieniadze, inwe-
stujac w nieruchomosci.

To mozna straci¢ na
nieruchomosci?

Jesli jest sie nieprzygotowa-
nym, nie ma sie wiedzy. Niecier-
pliwos¢ gubi.

Czy teraz jest dobry moment
dla tych, ktorzy patrza na
rynek spekulacyjnie?

Jeszcze nie. Ajuz na pewno nie
powinno sie obecnie kupowacd za
pozyczone pienigdze, bo bedzie
bardzo ciezko zarobié¢ na sptate
tego zobowiazania.

Zgodnie z przyjetym przez
rzad w 2016 roku Narodowym
Programem Mieszkaniowym,
w 2030 roku mamy dobic do
sredniej unijnej, jesli chodzi
o rynek mieszkaniowy, bo
mieszkan na rynku polskim
jest wcigz mato. Mamy szanse?
Nasz rynek jest w stanie oddac
200 tysiecy mieszkan i doméw,
czyli jednostek mieszkalnych rocz-
nie, ale to jest bardzo wysrubowa-
na liczba. Natomiast norma jest
150 tysiecy w catej Polsce. Sprawa
jest jednak ztozona. My jestesmy
w stanie w pare lat wybudowad ten
milion dodatkowych mieszkan,
ale nasza substancja mieszkanio-
wa w niektorych przypadkach de-
graduje sie, jak np. w przypadku

domoéw w matych miasteczkach
czy na wsiach: one po prostu nie
sg zaludnione, nie sg zamieszka-
ne, one po prostu sie zawalaja,
bo ludnos¢ emigruje do miast, i ta
sytuacja powieksza te pule braku-
jacych jednostek mieszkalnych.
Druga sprawa jest taka, ze zmienia
sie demografia. Ludzi jest troche
mniej i moze sie okazaé, ze nawet
wczesniej mozemy osiggnac taka
liczbe z tego tylko powodu, ze kaz-
dy bedzie miat mieszkanie, czy to
wtasne, czy tez dostanie od rodzi-
cow albo dziadkéw. Natomiast jest
jeszcze jeden powazny problem:
jako spoteczenstwo niechetnie
myslimy o wynajmowaniu miesz-
kania przez cate zycie. Dla nas to
jest mato bezpieczne.

Na Zachodzie to bardzo
popularne.

Nawet ludzie z dos¢ duzym
portfelem nie kupuja mieszkan,
bo sa na tyle mobilni i czesto sie
przemieszczaja, ze nie chca byd
przywiazani do nich. Natomiast
pytanie jest takie: czy co$ sie zmie-
ni? Niepewno$¢, nazwijmy to poli-
tyczna, powoduje, ze my chcemy
mie¢ wtasne mieszkanie, wtasne
lokum, wtasny dom. Natomiast je-
$li chodzi o rynek najmu, to widac
duze zapotrzebowanie, ale traktu-
je sie to jako forme przej$ciowa, ze
wynajmujemy do momentu, kiedy
np. nie zatozymy rodziny. Cho¢ co-
raz czesciej zauwazamy, jak wiele
0s6b wynajmuje mieszkanie z ra-
cji zmiany miejsca pracy. | jezeli
kto$ pracuje w korporacji majacej
sporo oddziatéw w Polsce czy za
granica, to dos$¢ czesto zmienia to
miejsce zamieszkania. [ |

Cata rozmowa w wersji wideo na
www.fmc27news.pl

Gwarancja wktadu wtasnego
z opcja sptaty rodzinnej

Gwarancja wktadu wtasnego
jest zabezpieczeniem sptaty kre-
dytu mieszkaniowego udzielane-
go zgodnie z warunkami Ustawy
o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym. Gwarancja
moze objac czes¢ kapitatowa
kredytu odpowiadajaca wkta-
dowi wtasnemu, ktéry powinien
by¢ wniesiony przez kredytobior-
ce (nie wiecej niz 100 tys. zt).

Parametry gwarancji:

— Zakres gwarancji - nie mniej

niz 10 proc. i nie wiecej niz

20 proc. wydatkow, na pokrycie

ktorych udzielany jest kredyt.

- Maksymalna kwota gwaran-

Cji— 100 tys. zt.

— Okres sptaty kredytu

- min. 15 lat.

- Waluta kredytu - PLN.

- Zabezpieczenie gwaran-

cji - brak.

- Prowizja (jednorazo-

wa) - 1 proc. kwoty gwarancji

(maksymalnie 1 tys. zt).
Gwarancja jest udzielana za

posrednictwem bankow kredy-

tujacych, ktére podpisaty umowy

z BGK. Oznacza to, ze zabezpie-

czenie kredytu gwarancja odby-

wa sie wraz z podpisaniem umo-

wy kredytu mieszkaniowego.

Korzysci z gwarancji:

- wygoda i oszczednos¢
czasu - wszystkie formalnosci
zwigzane z udzieleniem gwaran-
¢ji i sptata rodzinna realizowane
w jednym miejscu tj. w banku
kredytujacym

- dostep do kredytu z opcja
sptaty rodzinnej zmniejszajacej
zadtuzenie kapitatowe
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gtéwny analityk, HRE Investments

normalnych warun-
kach co roku 200-300
tysiecy 0s6b w wieku

od 25 do 34 lat decyduje sie w Pol-
sce na wyprowadzke z rodzinnego
domu. Czesto konsekwencjg jest
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NADMIERNE ZAKRECENIE
KURKOW Z KREDYTAMI
ODBIJE SIE NAM CZKAWKA

Gwattowne ograniczenie dostepu do kredytow
mieszkaniowych powoduje, ze szczegblnie osoby chcace kupicé
swoje pierwsze mieszkanie tracg taka mozliwos¢. Bez dostepu
do wtasnego ,M” zmuszeni sg do najmu. Nadmierne regulacje
powoduja ponadto, Ze swoja szanse na powodzenie traci
rzadowy program kredytéw bez wktadu wtasnego.

tez zatozenie rodziny. Niestety
pandemia, ktdrej poczatek przy-
padt na 2020 rok, spowodowata,
ze realizacja marzen o wtasnym
»M” stata sie dla wielu oséb nie-
osiggalna. Szacunki HRE Inve-
stments sugeruja, ze w badanej
grupie wiekowej osob, ktore
wyprowadzity sie z rodzinnego
domu, byto w 2020 roku zaledwie
10 tysiecy. To o okoto 280 tysiecy

0s6b mniej niz Srednia z poprze-
dzajacych 5 lat (2015-19).

Kredyt bez wktadu mogt
zniwelowac skutki pandemii

Pomdc w nadrabianiu tych za-
legtosci miat rzadowy program
kredytéw bez wktadu wtasne-
go. Dzieki niemu mozliwe byto-
by skrdocenie drogi do wtasnego
»M” nawet o kilka lat. Tak dtugo
trwa czesto bowiem odktadanie
wymaganego przez banki wkta-
du wtasnego. Do wprowadzenia
gwarancji kredytowych dla roda-
kow chcacych kupié pierwsze ,M”
HRE Think Tank namawiat juz od
kwietnia 2020 roku.

Zbyt wysokie wymagania
niwecza nadzieje na zakup
bez wktadu wtasnego

Niestety nadzieje poktadane
w tym programie zniweczyty
gwattowne podwyzki stop )
procentowych potaczone

Zmiana przecietnej ceny ofertowej mieszkan na wynajem
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lle potencjalnie trzeba zarabiac, aby zakwalifikowa¢ sie do
programu kredytow bez wktadu wiasnego
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Sracunki HRE Investments na podstawie danych z Urzeddw Marszatkowskich. Zakladamy zakup mieszkania o
powierzchni 45 m kw. z wykorzystaniem maksymalnej stawki dozwolonej w programie {mnoZnik przecietnego kosztu
odtworzenia na poziomie 1,3). Maria kredytowa 2%, WIBOR 7%, bufor na podwyiki stop procentowych 5%, D5TI 505,

z regulacjami utrudniajacymi do-
step do kredytéw. Chodzi o zalece-
nia UKNF w ramach ktérych m.in.
podniesiony zostat bufor na pod-
wyzki stop procentowych z mini-
mum na poziomie 2,5 pkt proc.
do 5 pkt proc. To znaczy, ze ba-
dajac zdolno$¢ kredytowa banki
do aktualnej stawki WIBOR i mar-
zy dodawad muszg co najmniej
wspomniane wyzej 5 pkt proc.
W praktyce w lipcu 2022 roku
oznacza to badanie zdolnosci kre-
dytowej przy zatozeniu oprocen-
towania kredytu mieszkaniowego
na poziomie 13-15 proc. Efekt jest
taki, ze nawet chcac zaciagnad
kredyt z rzadowa gwarancja na
sfinansowanie zakupu 2-pokojo-
wego mieszkania w miescie wo-
jewddzkim, nalezy dysponowacd
dochodem na poziomie od ponad
6 do prawie 11 tysiecy ztotych net-

W LATACH 2020-21,
PO TRWAJACYM KILKA
MIESIECY ZAKRECENIU
KURKOW Z KREDYTAMI,
BANKI W 2021 ROKU
ZNOWU ULATWILY DOSTEP
DO HIPOTEK.

to miesiecznie. Moze byc to jeden
z waznych powoddw, dla ktérego
tego rodzaju kredyty w banko-
wych ofertach nie pojawity sie ani
w dniu startu rzadowego progra-
mu, ani w przeciagu kilku kolej-
nych tygodni.

Mtodzi skazani na drogi najem

Dla potencjalnych benefi-
cjentdw programu kredytéw
bez wktadu wtasnego dzi$ al-

ternatywa jest albo pozostanie
w dotychczasowym lokum (np.
z rodzicami), albo najem miesz-
kania. Tym samym zasilaja oni
popyt na rynku, ktéry po maso-
wym naptywie migrantéw i tak
jest bardzo mocno wykupiony.
Potwierdzeniem wyraznej prze-
wagi popytu na najem nad po-
daza wolnych lokali sa stawki
za wynajem wyraznie wyzsze niz
te sprzed 24 lutego 2022 roku.
To podnosi atrakcyjno$é inwesto-
wania w mieszkania na wynajem
z punktu widzenia inwestoréw
(indywidualnych oraz instytucjo-
nalnych).

I chod dzi$ rata kredytu zacia-
gnietego na zakup mieszkania
mogtaby by¢ wyzsza niz czynsz
najmu podobnego lokum, to
przyktad amerykanski pokazuje,
ze w dtuzszym terminie czynsze
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najmu rosng mocniej niz raty kre-
dytéw w konsekwencji podwyzek
stdp procentowych. Ponadto hi-
storia uczy nas, ze najem - w od-
réznieniu od zakupu - nie chronit
naszego majatku przed inflacja.
A gdyby i tego byto mato, to wy-
dajac co miesigc pieniadze na
najem, nie budujemy naszego
majatku tak, jak stopniowo spta-
cajac kredyt zaciagniety na za-
kup mieszkania.

Setki tysiecy rodakow musza
odtozyc plany na pdzniej

Cata sytuacja na rynku kredy-
towym (podwyzki stép procento-
wych i zalecenia UKNF) bardzo
mocno uderza w osoby, ktére
chciatyby positkowac sie hipo-
teka, aby kupic pierwsze miesz-
kanie. Znowu wiec mozemy
spodziewac sie, ze co najmniej
dziesiatki, jesli nie setki tysiecy
Polakéw w zwiagzku z tym nie zre-
alizuja w 2022 roku swoich ma-
rzen o wtasnym mieszkaniu.

Jest to jeden z aspektéw
wzmocnienia fazy cyklu koniunk-
turalnego, ktére wynikaja z wyda-
nych przez UKNF zalecen. Wyzszy
bufor na podwyzki stép procen-
towych powoduje bowiem, ze
wiecej 0s6b nie jest w stanie re-
alizowad swoich potrzeb miesz-
kaniowych, co i tak byto juz kon-
sekwencja trwajacych podwyzek
stop procentowych.

Marzenia o wtasnym ,M”
w zwigzku z tym jednak nie zni-
kaja. Ci, ktdrzy nieruchomosci nie
moga dzi$ kupic, beda czekali na
bardziej sprzyjajace okolicznosci.
Grono tych potencjalnych kupuja-
cych rosénie z kazdym tygodniem,
miesigcem czy kwartatem. Jest
to o tyle niepokojace, ze im de-
koniunktura trwac bedzie dtuzej,

NAJCIEKAWSZE INWESTYCJE MIESZKANIOWE

tym wiekszy popyt wyleje sie na
rynek, gdy otoczenie sie poprawi.

Doskonale wida¢ to byto w la-
tach 2020-21, gdy po trwajacym
kilka miesiecy zakreceniu kurkdw
z kredytami, banki w 2021 roku
znowu utatwity dostep do hipo-
tek. Efektem tego byt rekordowy
popyt na kredyty w pierwszym
potroczu 2021 roku.

Trzeba mieé ponadto $wia-
domo$d, ze jesli dekoniunktura
bedzie trwata zbyt dtugo, to brak
mozliwosci realizacji mieszkanio-
wych aspiracji jest bez watpienia
czynnikiem, ktory dla wielu oséb
moze by¢ powodem do rozwaze-
nia emigracji.

Za 2 lata powstawac bedzie
mniej mieszkan

Drugim aspektem, ktéry
w konsekwencji zalecert wyda-
nych przez UKNF, moze doprowa-
dzi¢ do bardziej dynamicznych
zmian na rynku mieszkaniowym,
jest to, jak na obnizenie sie po-
pytu na mieszkania reaguja de-
weloperzy. Ci, widzac wyrazne
ostabienie popytu, a w zwigz-
ku z tym sami majac problemy
zuzyskaniem kredytu na budowe
nowych lokali (banki wymaga-
ja przedsprzedazy), ograniczaja
liczbe nowych inwestycji.

W biezacym roku zjawisko to
sie nasila. W maju deweloperzy
zaczeli budowe o V4 mniejszej
liczby mieszkan niz w analogicz-
nym okresie rok wczesniej. Wynik
byt zaskakujaco niski. Spodzie-
wac nalezato sie raczej dobrych
danych. Deweloperom powinno
bowiem zalezeé na rozpoczyna-
niu mozliwie duzej liczby buddw
przed lipcem 2022 roku, a wiec
przed ostatecznym dniem wej-
$ciaw zycie nowelizacji tzw. usta-

wy deweloperskiej. Ta regulacja
dajaca petna ochrone nabywcom
nowych mieszkar natozyta na
deweloperéw dodatkowe obo-
wigzki i koszty. Mozna byto ich
uniknad, sprzedajac co najmniej
jedno mieszkanie w nowej inwe-
stycji przed nastaniem drugiego
potrocza 2022 roku.

W tym konteks$cie z duzym
prawdopodobienstwem moz-
na oczekiwad, ze wspomniany
ubytek liczby rozpoczynanych
inwestycji bedzie sie powiekszat
w drugiej potowie roku. Jest to
o tyle niekorzystny scenariusz,
ze jesli dzis wiele osdb stracito
mozliwos$¢ zakupu mieszkania,
to ich niezaspokojone potrzeby
sie kumuluja. Za kilka miesiecy
czy kwartatéw, gdy koniunktura
prawdopodobnie sie poprawi,
bo np. stopy procentowe zaczng
spadad, to oznacza¢ to bedzie
gwattowny wzrost popytu na
mieszkania przy bardzo ograni-
czonej podazy mieszkan goto-
wych lub bliskich ukonczenia.
tatwo wydedukowad, ze takie
warunki sprzyja¢ beda wyzszym
cenom. Istnieje wiec bardzo
duze ryzyko, ze dziatania podje-
te przez UKNF przyczynig sie dzi$
do znacznie ostrzejszego hamo-
wania rynku, a w perspektywie
kwartatéw do znacznie silniej-
Szego jego ozywienia.

Przyspieszamy w realizacji
»scenariusza berlinskiego”
Gdyby i tego byto mato, to
w kontekscie aktualnej sytuacji
na rynku mieszkaniowym nie
mozemy zapomnie¢ o szczeg6l-
nie aktywnych w 2021 roku fun-
duszach inwestycyjnych.

warunkach, aby przystapic

Te s3 dzi$ w coraz lepszych
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na rodzimym rynku do wzmo-
zonych zakupdw. Szczegblnie
zagraniczne podmioty stymulo-
wane sg do zawierania transakgcji
bardzo niskim kosztem kapitatu.
Do tego w ostatnich tygodniach
sktonno$¢ do podpisywania pa-
kietowych uméw byta tonowana
niepewnoscia, ale ta przemija tak
samo, jak przemijaja najbardziej
spektakularne wzrosty cen mate-
riatébw budowlanych.

W efekcie deweloperzy w oto-
czeniu ograniczonego popytu
na mieszkania beda mieli wiek-
sz3 sktonnos$¢ do produkowania
mieszkan na wynajem. Doswiad-
czenia wielu zachodnich rynkéw
pokazuja, ze pozostawienie tego
rynku bez zadnych regulacji
moze prowadzi¢ do nienatu-
ralnego wzrostu cen mieszkan,
ograniczenia produkcji nowych
lokali, pogtebiania sie brakéw
mieszkaniowych i w konsekwen-

cji tez - podwyzek czynszéw
najmu. Szerzej temat ten oraz
sposoby na rozwigzanie wyni-
kajacych z niego probleméw
opisywali$my w ramach raportu
SWptyw inwestycji instytucjonal-
nych na rynek mieszkaniowy”.

DEWELOPERZY
W OTOCZENIU
OGRANICZONEGO
POPYTU NA MIESZKANIA
BEDA MIELI WIEKSZA
SKEONNOSC DO
PRODUKOWANIA
MIESZKAN NA
WYNAJEM.

Bufor do zmiany

Szereg niekorzystnych zjawisk
spotecznych i ekonomicznych
uzasadnia utatwienie dostepu do
kredytow dla os6b kupujacych
pierwsze relatywnie tanie miesz-
kanie. W szybki sposéb jest to do
osiggniecia poprzez ztagodze-
nie zalecen wydanych w marcu
2022 roku przez UKNF. Nawet
w przypadku kredytéw o zmien-
nym oprocentowaniu bedzie to
w petni uzasadnione, gdy RPP
ogtosi kres podwyzek stop w ra-
mach aktualnie prowadzonego cy-
klu podwyzek. Tymczasem w ocze-
kiwaniu na ten komunikat w petni
uzasadnione jest wyrazne ograni-
czenie lub nawet zniesienie bufora
na podwyzki stop procentowych
w przypadku osdb zaciagajacych
kredyt ze statym oprocentowa-
niem. Jest to tym bardziej uzasad-
nione, im okres takiego statego
oprocentowania jest dtuzszy. W

Indeks popytu na kredyty mieszkaniowe (sty'19 = 100 pkt.)
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RYNEK NIERUCHOMOSCI
PO 4 MIESIACACH WOJNY

Wybuch wojny w Ukrainie wywotat na rynku nieruchomosci
w Polsce spore turbulencje, zwtaszcza w segmencie
mieszkan na wynajem.

pierwszych tygo-
dniach po 24 lutego
br. obserwowalismy

rekordowe zainteresowanie ofer-
tami lokali na wynajem. Réwniez
kupujacy zmienili swoje decy-
zje ze wzgledu na wydarzenia za
wschodnia granica - jak wyni-
ka z danych obido i Otodom, co
druga osoba przetozyta decyzje
o zakupie nieruchomosci lub cat-
kowicie z niej zrezygnowata. Po
czterech miesigcach od wybuchu
wojny widac jednak wyrazna sta-
bilizacje nastrojow.

Najem w czasach wojny
Agresja Rosji na Ukraine spo-
wodowata gwattowne zmiany

w segmencie mieszkan na wyna-
jem. - W wyniku lawinowego na-
ptywu uchodzcéw do Polski dra-
stycznie spadta liczba dostepnych
ofert - w szczycie, ktdry przypadt
na przetom marca i kwietnia, byto
ich 0 60-70 proc. mniej, w zalezno-
$ci od miasta, niz przed 24 lutego
br. - podkresla Marcin Krason,
ekspert obido i Otodom. - Z rynku
znikaty gtéwnie najtansze oferty,
co spowodowato ogromny pro-
blem z dostepnoscig lokali z tego
segmentu.

Mimo uptywu czasu zaintere-
sowanie mieszkaniami na wy-
najem wciaz nie spada. Liczba
wyszukiwan takich ofert w serwi-
sie Otodom w Il kwartale br. jest

0 25 proc. wyzsza niz w tym sa-
mym okresie w 2021 r.i 0 37 proc.
wyzsza niz w 2020 r. Widac¢ juz
jednak powolna stabilizacje. Jak
zauwaza Karolina Klimaszewska,
analityczka Otodom, z koricem
wiosny rynek zaczat sie odbudo-
wywaé. - W maju br. po raz pierw-
szy od trzech miesiecy wzrosta
liczba ogtoszen mieszkan na wy-
najem - byto ich o 35 proc. wiecej
nizw kwietniu 2022 r. Z pewnoscia
to poczatek stabilizacji, jednak na-
dal nie mozemy méwié o powro-
cie do sytuacji sprzed rosyjskiego
ataku na Ukraine - podkresla.

Wojna zdestabilizowata
poczucie bezpieczenstwa
kupujacych

Badanie nastrojow kupujacych
przeprowadzone przez obido[1]
pokazato, ze wojna miata duzy
wptyw na decyzje zakupowa.
W pierwszych trzech tygodniach
od 24 lutego br. ok. 55 proc. ba-

danych zdecydowato sie

mosci do momentu usta-

odroczy¢ zakup nierucho-
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bilizowania sytuacji lub zupetnie
Z niego zrezygnowato. Réwno-
legle rosta liczba oséb, ktére
byty sktonne przyspieszy¢ zakup
-z 7 do 13 proc. badanych. Czas
przynidst jednak stabilizacje na-
strojow. W okresie od potowy
marca do korica kwietnia br. juz
tylko 15 proc. os6b deklarowato
rezygnacje z zakupu mieszkania,
a 22 proc. planowato wstrzymac
sie z tg decyzja do czasu stabiliza-
¢ji (tacznie 37 proc. badanych).

Zmiana kryteriéw wyboru
mieszkan

Niepewna sytuacja geopo-
lityczna wptyneta nie tylko na
nastroje kupujacych. Badanie
obido[2] pokazuje, ze az 41 proc.
os6b zmienito kryteria, ktérymi
kierowali sie przy wyborze miesz-
kania. Nieco ponad 23 proc. z nich
wybratoby lokalizacje oddalona
od centrum lub pod miastem.
Z kolei 22,1 proc. oséb zamiast
mieszkania w budynku wielo-
rodzinnym preferowatoby dom
pod miastem, a 19,3 proc. wola-
toby unikac sasiedztwa waznych
urzedoéw, obiektéw wojskowych,
lotnisk czy mostéw. Preferencje te
pokazuja, jak wazna jest potrzeba
bezpieczenstwa i obawa przed
potencjalng eskalacja dziatar wo-
jennych.

Co ciekawe, od poczatku wojny
widoczne jest takze rozwarstwie-
nie w zainteresowaniu mieszka-
niami na sprzedaz, biorac pod
uwage cene. Z jednej strony wiek-
szg popularnoscia ciesza sie nieru-
chomosci premium, z drugiej za$,
wiecej 0s6b poszukiwato najtan-
szych lokali. W czwartym miesigcu
trwania wojny w Ukrainie miesz-
kania o warto$ci maksymalnej od
1do 1,5 mln zt stanowity 3,3 proc.

wszystkich wyszukiwan na por-
talu Otodom, co oznacza wzrost
00,4 p.p. w stosunku do miesigca
przed konfliktem. Z kolei zainte-
resowanie lokalami, ktérych cena
nie przekracza 200 tys., wzrosto
0 0,3 p.p. Mieszkania z ceng mak-
symalng do 350 tys. byty wyszuki-
wane 0 0,5 p.p. czesciej.[3]

Widoczna jest takze zmiana
w preferencjach kupujacych
dotyczacych metrazu. Dla przy-
ktadu, az 0 2,1 p.p. wzrosto za-
interesowanie najmniejszymi
mieszkaniami z minimalnym
wyszukiwanym metrazem poni-
zej 40 mkw. Odnotowany zostat
tez spadek w przypadku wiek-
szych nieruchomosci - 0 0,8 p.p.
w przypadku mieszkan o mini-
malnym metrazu od 61 mkw.

Wojna zdecydowanie wstrza-
sneta nastrojami kupujacych,
jednak jak podkreslaja eksperci
obido i Otodom, to oddziatywanie
miato krétkoterminowy charak-
ter. Analiza struktury wyszukiwan
na portalu Otodom pokazuje, ze
na preferencje kupujacych znacz-
nie wiekszy wptyw ma aktualna
sytuacja gospodarcza w kraju.

- Oczywiscie, wojna za
wschodnia granica wcigz wptywa
na nastroje kupujacych, jednak
juz po kilku tygodniach widoczna

WOJNA NIE MIALA
DLUGOFALOWEGO
WPLYWU NA POPYT NA
MIESZKANIA. NIE ULEGA
WATPLIWOSCI, ZE CZESC
UCHODZCOW KUPUJE
MIESZKANIA W POLSCE.

byta stabilizacja. Na zmiany, kté-
re obserwujemy w ostatnich mie-
sigcach, musimy zatem patrzeé
szerzej. Na to, jakie mieszkania
sg aktualnie najbardziej popu-
larne, majg wptyw m.in. decyzje
Rady Polityki Pienieznej, dostep-
nos¢ kredytéw hipotecznych, ale
tezinflacjairosnace ceny. Osoby,
ktdre jeszcze do tej pory poszuki-
waty mieszkan na sprzedaz, zre-
zygnowaty z kryterium metrazu
na rzecz ceny, tak by odpowia-
data ona ich zdolnosci kredyto-
wej - uwaza Karolina Klimaszew-
ska, analityczka Otodom.

Marcin Krason, ekspert obido
i Otodom réwniez uwaza, ze wojna
nie miata dtugofalowego wptywu
na popyt na mieszkania. - Nie ule-
ga watpliwosci, ze cze$¢ uchodz-
cow kupuje mieszkania w Polsce.
Co wiecej, spodziewam sie, ze
pod tym wzgledem ten rok bedzie
rekordowy i pobity zostanie wy-
nik z 2021 roku, w ktérym ponad
10,6 tys. mieszkan w Polsce kupili
obcokrajowcy, z czego niemal 4,5
tys. stanowili Ukraifcy. Jednak
w skali catego rynku to niewielki
odsetek i w mojej ocenie nie ma
na niego wiekszego wptywu.

Inaczej jest w przypadku
najmu. - Tutaj wciaz nie widad
zmniejszajacego sie zainteresowa-
nia dostepnymi ofertami, a mimo
ozywienia na rynku w maju br.,
jeszcze wcigz trudno méwic o po-
wrocie do sytuacji sprzed woj-
ny - dodaje Marcin Krason. ]

[1] Badanie nastrojéw kupujgcych, obi-
do, w okresie 24.02. - 30.04.2022, N=2753.

[2] Kryteria zakupu mieszkania a woj-
na w Ukrainie’, obido, 15.03. - 15.04.2022,
N=1051.

[3] Dane Otodom, poréwnanie liczby
wyszukiwan na portalu z okresu 24.01-
23.02.2022 . do 24.05-23.06.2022.
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