Mieszkanie pod wynajem czy na wtasno$¢? Na to pytanie odpowiada sobie
wielu Polakéw. Mtode pokolenie coraz czesciej wskazuje na te pierwsza opcje.
Szybkie tempo zycia, czesta zmiana pracy, a co za tym idzie, miejsca zamiesz-
kania, sprawiaja, ze brak przywigzania do konkretnego miejsca na lata jest
dla mtodych Polakéw kuszacy. Odpowiada na te potrzebe sektor PRS, ktéry
w swojej ofercie ma doskonale wykoriczone, o réznych metrazach i w réznych
lokalizacjach mieszkania. Jak dziata? Do kogo skierowana jest jego oferta? Jak
sie rozwija? Odpowiedz na te i inne pytania znajda Pafnstwo w naszym raporcie.
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LIDERZY RYNKU PRS

Podobnie jak w pierwszej potowie 2023 roku, najczestsze
wskazywane przez inwestoréw wyzwanie na kolejne

12 miesiecy stanowia utrzymujace sie wysokie stopy
procentowe. Natomiast w poréwnaniu do wynikéw sprzed

6 miesiecy, zmiany legislacyjne spadty z drugiej pozycji na
czwarta, na rzecz obaw dotyczacych dalszego subsydiowania
sektora mieszkan na sprzedaz. Nasi ankietowani niemal
jednogtosnie zgodzili sie, Ze w 2024 roku rynek czeka dalszy

wzrost cen najmu.

asdéb gotowych lokali
Z wzrdst w drugiej potowie

2023 roku o okoto 2 000
jednostek, a to niemal dwukrot-
nie gorszy wynik niz w pierwszej
potowie 2023. Jednoczesnie
liczba lokali w budowie wzrosta
0 1000 jednostek - wynika z ra-
portu PwC Polska ,Najem insty-
tucjonalny - przyszto$¢ rynku
w Swietle nowych perspektyw.
Przeglad rynku PRS w Polsce
- podsumowanie H2 2023 roku”.

Ramy prawne

Obecne ramy prawne umoz-
liwiaja realizacje inwestycji PRS
pomimo ze tego typu przed-
siewziecia nie sa uregulowane
‘wprost’ w przepisach. Realizu-
jac przedsiewziecia PRS nalezy
,zaadaptowacd” przepisy odno-
szace sie do innych rodzajow
inwestycji. Rok 2023 obfitowat
w zmiany w prawie (m.in. refor-
ma planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego, istotne
zmiany w warunkach technicz-
nych), ktére niewatpliwie bede
miaty wptyw na rynek nierucho-
mosciowy zaréwno w krotszej,
jak i w dtuzszej perspektywie.
Zmiany te nalezy mie¢ na wzgle-

dzie réwniez w kontekscie inwe-
stycji PRS.

Liczba transakcji

Druga potowa 2023 roku nie
przyniosta wzrostu w liczbie
transakcji w poréwnania do
pierwszych szeSciu miesiecy. Nie
oznacza to jednak, ze inwestorzy
»spoczeli na laurach”. Negocja-
cje dotyczace zakupu nowych
projektéw trwaja, natomiast
proces nabycia jest wydtuzony,
a inwestorzy zachowuja sie bar-
dziej zachowawczo i nie ujaw-
niaja szczegdtéw prowadzonych
rozméw. Optymizm wida¢ w od-
powiedziach na naszg ankiete,
w ktdrej ponad 90 proc. ankie-

OBECNE RAMY PRAWNE
UMOZLIWIAJA REALIZACJE
INWESTYCJI PRS
POMIMO ZE TEGO TYPU
PRZEDSIEWZIECIA NIE SA
UREGULOWANE ‘WPROST’
W PRZEPISACH.

towanych zapowiedziato zakup
nowych projektéw w 2024 roku.

« Oprécz przedstawienia aktu-
alnego stanu rynku PRS, w tego-
rocznej edycji raportu, piszemy
réwniez o trendach, ktére s3
obecne na bardziej rozwinie-
tych rynkach najmu instytucjo-
nalnego i odnosimy je do naszej
lokalnej rzeczywistosci. Jednym
z trendow, ktéry wskazali inwe-
storzy w naszym badaniu, jest
tworzenie dodatkowej wartosci
dla najemcéw, poprzez budowa-
nie wspolnoty i organizowanie
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aktywnosci, co zaréwno zrze-
sza spotecznosd, jaki i sprzyja
w zwiekszeniu lojalnosci klien-
téw. W naszym raporcie, tak jak
w poprzednich, koncentrujemy
sie na siedmiu najbardziej ak-
tywnych miastach. W obecnej
edycji przedstawiamy aktu-
alizacje zagadnien prawnych
istotnych dla sektora PRS, ktdre
znalazty sie w naszym raporcie
z 2022 roku - méwi Kinga Bar-
chon, partnerka PwC Polska
i liderka zespotu ds. ustug dla
rynku nieruchomosci.

BIORAC POD UWAGE
ISTOTNOSC ZMIAN
WPROWADZONYCH

REFORMA PLANISTYCZNA
KTORA WESZEA W ZYCIE
W 2023 ROKU NALEZY
ROZWAZYC, CzY
NIEKTORE PRZEPISY
- W SZCZEGOLNOSCI
DOTYCZA- CE ,,OKRESU
PRZEJSCIOWEGO” - NIE
WYMAGAJA KOREKTY.

PRS-LIDERZY RYNKU

Potrzeba kluczowych zmian
legislacyjnych

Po analizie wypowiedzi
przedstawicieli rynku nierucho-
mosci oraz obserwujac zagad-
nienia prawne, z jakimi zmagaja
sie inwestorzy, w naszej ocenie
nalezy rozwazy¢ kilka kluczo-
wych zmian legislacyjnych. Po
pierwsze, bioragc pod uwage
istotno$¢ zmian wprowadzo-
nych reforma planistyczna ktora
weszta w zycie w 2023 roku

nalezy rozwazydé, czy nie-
ktdre przepisy - w szcze-
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gbélnosci dotyczace ,okresu
przej$ciowego” - nie wymagaja
korekty. Po drugie, inwesto-
wanie na terenach oddanych
w uzytkowanie wieczyste wigze
sie z pewnymi ograniczeniami
oraz dodatkowymi obcigzenia-
mi. Dlatego rozszerzenie moz-
liwosci ‘przeksztatcenia’ prawa
uzytkowania wieczystego w pra-
wo wtasnosci moze pozytywnie
wptynac na rozwdj inwestycji

PRS. Regulujac kwestie ‘odptat-
nosci’ przeksztatcenia - nalezy
zwrécié uwage rowniez na unij-
ne przepisy dotyczace dozwo-
lonej pomocy publicznej (de
minimis). Po trzecie, stworzenie
ram prawnych dla wehikutéw
inwestycyjnych w postaci REIT-
-6w (eng. Real Estate Investment
Trusts) - umozliwitoby polskim
inwestorom indywidualnym
udziat w inwestycjach na rynku

nieruchomosciowym, w tym re-
alizacje inwestycji PRS. - Do tej
pory nie uchwalono przepiséw
~dedykowanych” dla inwesty-
cji PRS. W Il potowie ubiegte-
go roku wprowadzono jednak
zmiany, ktére beda miaty wptyw
na ten segment rynku. Zmiany
te dotycza miedzy innymi: spo-
sobu uchwalania miejscowych
planéw zagospodarowania
przestrzennego, rodzajow ak-

Trzech glownych inwestoréw zmniejszylto swoj faczny udzial, jednak
wcigz odpowiadaja za ponad 50% rynku

7670

2112
(13%)

I Resi4Rent

/¥ Vantage Rent

4483
(27%)

2 502
(15%)

PFRN [ Pozostali

W drugim potroczu wielko$¢ portfeli najwiekszych graczy nie rosta tak szybko, jak pozostatych
graczy, przez co ich udziat w rynku zmalat o 3 p.p. do 55%. Rozszerzenie oferty przez NREP, AFI
Europe oraz kilku innych inwestoréw, zwiekszyto udziat w rynku podmiotéw nie nalezgcych

do najwiekszej trojki do 45%.
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téw planowania przestrzennego
i mozliwosci wydawania wa-
runkow zabudowy. Dodatkowo
1 kwietnia 2024 roku wejdzie
W zycie zmiana rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii
ws. tzw. ,Warunkdéw Technicz-
nych”, ktérej zatozeniem jest
ograniczenie tzw. ,Patodewelo-
perki - méwi Marta Hincz, coun-
sel i senior manager PwC Legal
Polska, liderka Praktyki Prawa
Nieruchomosci.

Warszawa

Na koniec Il pétrocza 2023 .
Warszawa oferowata ok. 7,5 tys.
lokali na wynajem, a kolejne
5,8 tys. byto w budowie. W ciggu
pétrocza w stolicy liczba lokali
wzrosta o blisko 1 000 jednostek.
Najwieksze zasoby mieszkan po-
siadaja kolejno Resi4Rent (po-
nad 2,3 tys., natomiast wszyst-
kie projekty, ktdre w ubiegtym
roku znajdowaty sie w budowie
zostaty oddane do uzytku i ak-
tualnie Resi4Rent nie posiada
nowych projektéw w budowie),
Heimstaden Bostad (830 istnie-
jacych lokali oraz 811 w budo-
wie), PFRN (blisko 600 istnie-
jacych lokali i 205 w budowie),
LRC Group (543 istniejace loka-
le), NREP (500 lokali istniejacych
i 757 w budowie). Wtasciciele
portfeli PRS wybieraja centralne
lokalizacje w poblizu centréw
biurowych m.in. w Srédmiesciu,
Woli czy tez Mokotowie.

Wroctaw

Na wroctawskim rynku w cia-
gu ostatniego poétrocza nie nasta-
pito wiele zmian. Stolica dolnego
Slaska pozostaje niezmiennie
zdominowana przez dwa pod-
mioty: Vantage Rent, ktory wcigz

posiada 1 149 mieszkan oraz
Resi4Rent z 962 lokalami (przy-
rost 0 391 jednostek). Pozostata
cze$¢ rynku rozproszona jest
miedzy mniejszych graczy takich
jak PFRN (245 lokali), LifeSpot
(244 lokale) czy G City Europe
(138 lokali). Projekty w budowie
rowniez skupione sg na dwdch
gtéwnych graczach, Resi4Rent
do poczatku 2025 roku wybudu-
je dodatkowo 960 lokali, Vantage
Rent natomiast 415 jednostek na
Starym Miescie.

Krakow

Na koniec Il potowy 2023 roku
w Krakowie byto ponad 2,1 tys.
lokali do wynajecia, oraz 3 tys.
w budowie. Zmiany w obu kate-
goriach wzgledem | potowy roku
dotyczyty przekazania 2 inwe-
stycji na rynek przez AFI Europe,
ktére wystartowato z najmem
219 lokali na ulicy Bunscha oraz
Van der Vorm, ktéry rozpoczat
wynajem 50 lokali na ulicy Ro-
manowicza. Rynek PRS w Krako-
wie tworzg Resi4Rent (536 lokali),
Lew Invest (411 lokali), AFI Euro-
pe (374 lokali), PFRN (249 lokale),
Van Der Vorm (240 lokali), Heim-
staden (117 lokali), G City Eu-
rope (109 lokali) i Aurec Capital
(78 lokali). Pomimo niewielkiego
spadku liczby lokali w budowie,
Krakéw posiada druga, po War-
szawie najwiekszg ilo$¢ budowa-
nych lokali, co $wiadczy o duzym
zainteresowaniu inwestoréw
zwiekszaniem portfolio w stolicy
matopolski.

Trojmiasto

W drugiej potowie 2023 roku
w Tréjmiescie zanotowano
wzrost liczby budowanych lo-
kali o0 821 jednostek, przy czym

PRS-LIDERZY RYNKU

W DRUGIEJ POLOWIE 2023
ROKU W TROJMIESCIE
ZANOTOWANO WZROST
LICZBY BUDOWANYCH
LOKALI O 821 JEDNOSTEK,
PRZY CZYM LICZBA
JEDNOSTEK GOTOWYCH
NIE ULEGEA ZMIANIE.

liczba jednostek gotowych nie
ulegta zmianie. Liczba dostep-
nych lokali w todzi wzrosta
0 336 jednostek, co odzwiercie-
dla oddanie dwdch inwestycji
przez Vantage Rent oraz PFRN.
Jednoczesnie liczba lokali w fa-
zie budowy zostata zmniejszona
o te samg liczbe. kaczne zasoby
dostepne na koniec 2023 roku
wyniosty 1 564 lokale. Nowe
inwestycje w budowie powiek-
szg istniejgce zasoby o 287 jed-
nostek. Katowice do poczatku
2025 roku powinny zwiekszy¢
swoje zasoby PRS dwukrotnie.
W pierwszej potowie 2023 roz-
poczeto pierwsza inwestycje
PRS w Lublinie. Projekt, ktérego
wtascicielem jest PFRN zaktada
budowe 388 lokali mieszkalnych
i 20 lokali ustugowych, planowa-
ne oddanie powinno nastapic
pod koniec 2025 roku.

Mieszkania dotowane
W naszej analizie nie uwzgled-
niamy lokali, ktére sg subsydio-
wane (doptaty do czynszu przez
gminy) lub w ktérych obowiazu-
ja kryteria selekcji najemcow.
Takich lokali, bedacych wtasno-
$cig PFRN, jest na Polskim rynku
ok. 2,900 a dodatkowy 1,000 jest
w budowie. |
Zrédto: PwC Polska
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PRS TYLKO W DUZYCH

MIASTACH

czyli o znaczeniu lokalizacji w sektorze PRS

Sektor PRS w Polsce jest wcigz bardzo niedojrzaty — aktualnie
na naszym rynku funkcjonuje nieco ponad 14 000 mieszkan
w najmie, a planowane sg kolejne 32 000+. Fundusze
instytucjonalne wchodzac do nowego kraju, w pierwsze;
kolejnosci koncentruja swojg uwage na najwiekszych
rynkach. Jednak z uptywem czasu i osiagniecia pewnego
poziomu saturacji sektora w najwiekszych miastach,

czesC inwestordw z pewnoscia przekieruje swoja uwage

na mniejsze miasta, ktére dodatkowo moga wygrac

cena gruntdw, ich dostepnoscia czy dtugoscia procesu

inwestycyjnego.

KAROLINA FURMANSKA,
ekspertka ds. Sektora Living w
Cushman & Wakefield

laczego rynek PRS to
D gtownie duze miasta?
Podstawowym czyn-
nikiem, ktéry biora pod uwage
inwestorzy na rynku nierucho-
mosci (i nie tylko) w momencie
podejmowania decyzji inwe-
stycyjnej jest mozliwy do osia-
gniecia zwrot z inwestycji oraz
poziom ryzyka, jaki sg w stanie
zaakceptowaé. W mniejszych
osrodkach miejskich ten zwrot
bytby zdecydowanie wiekszy, ale
tez poziom ryzyka - z uwagi na
niepewnos$¢ co do poziomoéw ob-
tozenia produktow, ptytszy rynek
pracy czy mniejszg mobilnos¢
mieszkancéw - zdecydowanie
WYyZzszy.

Analizujac lokalizacje dla no-
wego projektu PRS, pod uwage
brane jest kilka obszaréw za-
réwno w skali makro i mikro, czy

tez toposkali. Przede wszystkim
badamy wiec potencjat rynku,
strukture demograficzna, mobil-
nos¢ i poziom migracji, specyfike
lokalnego rynku pracy, sytuacje
w sektorze mieszkaniowychm,
w tym popyt i podaz oraz dostep-
nos¢ gruntéw.

W najwiekszych aglomera-
cjach popyt na mieszkania na
wynajem jest nie tylko najwiek-
szy i najbardziej stabilny, ale
rowniez przewidywalny. Dlacze-
go? Inwestorzy moga dotrzed ze
swoja oferta do zréznicowanej
grupy klientdw, poniewaz zaréw-
no duzy rynek lokalny, jak i licz-
ba oséb migrujacych do danego
miasta ze wzgledu na prace lub
studia, zapewniajg odpowiedni
poziom popytu, co przektada sie
na bezpieczenstwo i rentownos¢
inwestycji. Duze miasta maja tak-
ze lepiej rozwinietg infrastruktu-
re, co daje inwestorom dos¢
szeroki wachlarz, jesli chodzi
o wybér lokalizacji pod projekt

PRS. Budujac portfel inwestycyj-
ny, nalezy natomiast zdecydo-
wanie rozwazy¢ tzw. dystrybucje
geograficzna, zamiast koncen-
trowac sie wytgcznie na jednym
rynku, co pozwala na obnizenie
ryzyka w przypadku, gdyby jed-
no z miast zaczeto nieco gorzej
performowac.

Mtodzi wola wynajmowac
Powinnismy takze przez mo-
ment skupic sie na polskich na-
jemcach, bo to dla nich budowa-
ny jest i jemu oferowany produkt
PRS. Jaki jest zatem profil typo-
wego najemcy w Polsce? Z badan
przeprowadzonych przez SW Re-
search na zlecenie Cushman &
Wakefield wynika, ze statystyczni
najemcy mieszkan w naszym kra-

1 TR
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ju, to przede wszystkim mtodzi
doroili, ,young adults” i ,young
professionals” (ponad 56 proc.
najemcoéw to osoby do 34 lat).
Jednoczesnie w Polsce mamy
bardzo silnie zakorzeniong po-
trzebe posiadania mieszkania na
wtasno$¢ - 84 proc. z nas miesz-
ka w lokalu, ktérego jest wtasci-
cielem. I dzi$ widzimy zmiane po-
koleniowq i idaca za nig zmiana
mentalno$ci. Mtode pokolenia
maja po prostu inne priorytety.
S tez oczywiscie i tacy, ktorych
obecny wzrost cen przyttacza
i najem mieszkania to przymus,
a nie ched, ale jest tez sporo ta-
kich najemcow, ktdrzy sg nimi
z wyboru, cenig sobie elastycz-
nos¢ i szybka mozliwos¢ zmiany
miejsca zamieszkania, nie chca

dtugoterminowych zobowigzan,
bo nie wiedza, gdzie bedg zy¢
i pracowac za kilka lat. Dotyczy
to jednakze przede wszystkim
grupy ,,mtodych dorostych”.

Nie mozemy tez zapominad,
ze w Polsce mieszka obecnie
duza grupa obcokrajowcéow,

RYNEK MIESZKAN
NA WYNAJEM
W NAJWIEKSZYCH
MIASTACH, GDZIE
RYNEK PRACY JEST
NAJBARDZIEJ AKTYWNY,
JEST DLA INWESTOROW
NAJBARDZIEJ ATRAKCYJNY.

PRS-LIDERZY RYNKU

w szczegblnosci Ukraincow
i Biatorusindw, ktorzy takze
koncentruja sie w najwiekszych
miastach. Najnowsze dane Eu-
rostatu pokazuja, ze pod koniec
pazdziernika 2023 r. liczba ukra-
inskich uchodzcéw w naszym
kraju wyniosta ponad 960 000,
co oznacza wzrost o okoto 2000
miesigc do miesiaca. Liczba
wszystkich cudzoziemcéw zare-
jestrowanych w Polsce na koniec
2023 r. wyniosta ponad 1 min
0sob (wedtug ZUS).

To powoduje, ze rynek miesz-
kan na wynajem w najwiekszych
miastach, gdzie rynek pracy jest
najbardziej aktywny, jest dla in-
westorow najbardziej atrakcyj-
ny. Najwieksze miasta daja tez
perspektywe wzrostu czynszéw

HOME&MARKET | KWIECIEN 2024 B 63



oraz dtugoterminowego wzrostu
wartosci nieruchomosci.

Tramwaj to game changer dla
kazdej lokalizacji

Mimo ze na poczatku rozwoju
sektora PRS w Polsce wielu in-
westorow skupiato sie wytacznie
na centralnych lokalizacjach, to
z czasem kupujacy zaczeli byc co-
raz bardziej otwarci na rozmowy
o innych dzielnicach. Warunek
byt jednak jeden - mozliwos¢
dojazdu tam transportem szy-
nowym, ktdry jest najszybszym,
najpewniejszym i najbardziej
atrakcyjnym $rodkiem trans-
portu dla przecietnego najemcy
(w Warszawie game changerem
jest oczywiscie blisko$¢ stacji
metra). Ponadto kluczowa dla
wielu najemcow jest tez dobra
dostepnosé komunikacji miej-
skiej w ogdle. Az 86 proc. na-
jemcéw w badaniu wskazuje ten
element jako najbardziej istot-
ny przy wyborze mieszkania na
wynajem. Niemniej wazna jest

% 3

PRS-LIDERZY RYNKU

el

tez blisko$¢ sklepow, restaura-
¢ji i punktéw ustugowych, ktéra
wskazato 85 proc. ankietowa-
nych. Wielu z nich zwracato réw-
niez uwage na blisko$¢ terenéw
rekreacyjnych, a tylko 39 proc. na
blisko$¢ szkét, przedszkoli i ztob-
kdéw, co z kolei wynika z wieku
przecietnego najemcy i jego sta-
tusu rodzinnego.

Oczywiscie priorytety najem-
cow powinny by¢ tez priory-
tetami wynajmujacych. Z tego
powodu uwaga inwestoréw kon-
centruje sie przede wszystkim na
terenach dobrze rozwinietych,
z dobra infrastruktura, bliskoscia
potencjalnych miejsc pracy, czy-
li sasiedztwem biur lub dobrym
dojazdem do nich. Mieszkania
w lokalizacjach w zagtebiach biu-
rowych cieszg sie duzym powo-
dzeniem. Obecnie sporo fundu-
szy szuka projektéw lub gruntéw
pod projekty w ustabilizowanych
dobrych lokalizacjach mieszka-
niowych, gdzie zaplecze infra-
strukturalne, techniczne i spo-
I o

t 2N ““~|-

1

PRIORYTETY NAJEMCOW
POWINNY BYC TEZ
PRIORYTETAMI
WYNAJMUJACYCH.

Z TEGO POWODU
UWAGA INWESTOROW
KONCENTRUJE SIE PRZEDE
WSZYSTKIM NA TERENACH
DOBRZE ROZWINIETYCH.

teczne juz istnieje. Dlatego tez
przystowiowa dziatka w polu bez
dostepu do kluczowej infrastruk-
tury nie bedzie atrakcyjna pod
tego typu projekty nawet wtedy,
kiedy z uwagi na chwilowy silny
popyt i niska cene jest szansa na
wysoki poziom wynajecia. Istnie-
je bowiem obawa o ptynnosc ta-
kiego produktu w czasie.

Nie od dzi§ méwimy, ze naj-
wazniejsze trzy cechy dobrej
nieruchomosci to... lokalizacja,
lokalizacja, lokalizacja. [ |
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WELLBEING NAJEMCOW - KOLEJNY
KROK W ROZWOJU BRANZY PRS

Z kazdym rokiem PRS stopniowo rosnie zarbwno

w wymiarze geograficznym, jak i pod katem oferowanych
produktow. Sprzyja temu sytuacja rynkowa - Polacy,
Swiadomi swoich potrzeb mieszkaniowych, a takze
mozliwosci kredytowych, ktére przy obecnych cenach
mieszkan sg ograniczone, czesciej decyduja sie na wynajem
mieszkania, zamiast jego zakupu. Coraz czesciej, szczegdlnie
wsréd mtodych ludzi, jest to decyzja podjeta z wyboru, a nie

z koniecznosci.

by jednak rynek najmu in-
Astytucjonalnego byt trakto-

wany jako realna alternaty-
wa kupna mieszkania, inwestorzy
muszg odpowiadac na oczekiwa-
nia klientow. Wysoki standard,
wyposazone mieszkania, atrak-
cyjne lokalizacje czy rozwiazania
ekologiczne w projektach to tylko
niektére aspekty, na ktére zwraca
uwage wspotczesny potencjalny
najemca. - Ponad 50 proc. na-
szych klientéw to mtode osoby,
ponizej 30 roku zycia, dla ktérych
coraz wieksze znaczenie ma zréw-
nowazone budownictwo. Odpo-
wiadamy na ich potrzeby i stosu-
jemy w projektach rozwigzania
w trosce o Srodowisko, zaréwno
w samych mieszkaniach, jak i na
zewnatrz budynkéw. Dbamy takze
o digitalizacje proceséw i obstugi
najmu - nasi mieszkancy korzysta-
ja z Elektronicznego Biura Obstugi
Klienta, gdzie nie tylko przeczytaja
aktualnosciizajma sie rozliczenia-
mi, ale réwniez sprawdza swoje
zuzycie medidw i poréwnaja je ze
zuzyciem catego budynku. Chce-
my przyczynic sie do zwiekszenia
Swiadomosci naszych mieszkan-
cow i sukcesywnie podejmujemy
inicjatywy edukacyjne - méwi

Dariusz Pawlukowicz,
wiceprezes Zarzadu
Vantage Development

Krok dalej

W Vantage Rent wiemy, ze
w tym momencie nie wystarczy
wytacznie oferowanie dobrego
produktu w dobrej cenie - idziemy
o krok dalej. Regularnie monitoru-
jemy potrzeby klientéw, ktore po-
kazuja nam, na co zwracaja uwage
i czego oczekuja.

Najemcy Vantage Rent to gtéw-
nie mtodzi ludzie, ktérzy maja po-
trzebe elastycznosci i mobilnosci.
Nic dziwnego - zyjemy w dyna-
micznym Swiecie - w przypadku
potrzeby zmiany $rodowiska czy
mozliwosci podjecia pracy w in-
nym miescie, przywigzanie do
mieszkania nie powinno nas ogra-
nicza¢. Dlatego w trakcie umowy
najmu nasi najemcy maja mozli-
wos¢ zmiany mieszkania na inne
z aktualnie dostepnej oferty w kaz-
dym miescie.

Co wiecej, w ramach zaofero-
wania mieszkancom dodatkowej
warto$ci, wprowadzilismy program
Vantage Club. To pierwszy i jedyny
program dodatkowych benefitéw
na polskim rynku PRS. W ramach

PRS-LIDERZY RYNKU

Vantage Club najemcy majg moz-
liwo$¢ uczestnictwa w eventach
- co roku zapraszamy naszych
klientow na bezptatne wiosenne
przeglady rowerdw, spotykamy sie
nawarsztatach i webinarach. Moga
korzysta¢ z programu rabatowego,
w ramach ktérego otrzymuja znizki
u Partneréw, a takze z darmowych
konsultacji z ekspertami w zakresie
job coachingu i porad prawnych.
- Aktywizacja najemcéw i ofe-
rowanie im dodatkowej wartosci
jest dla nas jednym z wiekszych
priorytetéw. Chcemy budo-
wacé dtugotrwate relacje,
a bezposrednie spotkania
podczas wydarzen sa Swiet-
na okazjg do tworzenia relagji
miedzy pracownikami i najem-
cami, ale réwniez miedzy samy-
mi najemcami. Program Vantage
Club cieszy sie duza popularnoscia
wsrod mieszkancédw, co daje nam
motywacje do jego rozwoju - juz
teraz pracujemy nad kolejnym, tym
razem sportowym benefitem. Efek-
tami podzielimy sie juz niebawem
na naszej stronie internetowej
i w mediach spotecznosciowych
- dodaje Dariusz Pawlukowicz.
Rynek PRS jest na dobrejdrodze
do tego, aby stac sie znaczaca cze-
Scia catego rynku najmu w Polsce.
W Vantage Rent nie tylko z cieka-
wosciag obserwujemy rozwéj tego
sektora, ale doktadamy wszelkich
staran, aby rost on dynamicznie
i w zgodzie z potrzebami klientdw.
W planach mamy rozbudowe na-
szej oferty zarbwno w miastach,
w ktorych juz jesteSmy, jak i w zu-
petnie nowych lokalizacjach. Cze-
ka nas intensywny rozwoj, dzieki
ktéremu umocnimy pozycje lidera
PRS w Polsce, zaréwno pod katem
portfela mieszkan, jak i komplek-
sowej obstugi najemcow. [ |
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CO WSPIERA NAJEM
INSTYTUCJONALNY

Sektor PRS stanowi odpowied? na potrzeby
wspotczesnych uzytkownikow, oferujac kompleksowa
ustuge, ktéra taczy w sobie korzysci typowe dla
dtugoterminowego najmu oraz standardy i udogodnienia
charakterystyczne dla ustug hotelowych.

WOJCIECH WITEK,
wspdtzatozyciel Iliard Architecture
& Interior Design, cztonek zarzadu

Reesco Hospitality

la inwestoréw priorytetem
Djest zapewnienie najem-
com przestrzeni o wysokim
poziomie designu i wykonczenia,
jednoczesnie zachowujac ich

funkcjonalnosé i elastycznosé.
Jak zatem sprostac wyjatkowym

oczekiwaniom zaréwno dewe-
loperdw, jak i przysztych miesz-
karicow na kazdym etapie pro-
jektowania i realizacji inwestycji
w sektorze PRS?

Inwestorzy z segmentu najmu
instytucjonalnego oczekuja od
architektéw kompleksowego
wsparcia w catym procesie re-
alizacyjnym. Istotna dla nich
jest wysoka jakos$¢ wykonczenia
mieszkan. Coraz czesciej stawiajg
na partneréw z doswiadczeniem
w projektowaniu i wykonaw-
stwie powierzchni i obiektéw
hotelowych, poniewaz najemcy
oczekujg przemyslanej aranzacji
i ciekawego designu. Dynamiczny

rozwoj sektora PRS (Private Ren-
tals Sector) w Polsce wprowadza
nowe wyzwania i mozliwosci nie
tylko dla branzy projektowania
architektonicznego i wnetrz, lecz
takze dla strategii marketingo-
wych i analizy rynku.

Profesjonalizacja
projektowania dla sektora PRS
Chociaz wiekszos$¢ Polakéw
wciaz wyraza preferencje dla po-
siadania wtasnego mieszkania niz
jego wynajmu, to sektor najmu
instytucjonalnego bedzie jednym
z najszybciej rozwijajacych sie
segmentoéw na rynku nierucho-
mosci w nadchodzacych latach.
Proces profesjonalizacji tego ob-
szaru rozpoczety dekade temu
doprowadzit nie tylko do zwiek-
szenia dostepnosci ofert dla po-
tencjalnych najemcéw, lecz takze
do zmiany sposobu postrzegania
najmu jako krétkoterminowej
opcji na korzy$¢ podejscia dtu-
goterminowego. Z tego powodu
prognozuje sie, ze udziat sektora
najmu instytucjonalnego w ca-
tym rynku najmu bedzie nadal

66 M KWIECIEN 2024 | HOME&MARKET



wzrastaé w 2024 roku. Polacy,
coraz bardziej Swiadomi swoich
potrzeb mieszkaniowych oraz
mozliwosci finansowych, beda
coraz czesciej rozwazad opcje diu-
goterminowego wynajmu zamiast
zakupu wtasnego mieszkania.
W zwigzku z tym mamy do czynie-
nia réwniez z istotnym wzrostem
zapotrzebowania na wyspecja-
lizowane ustugi projektowania,
wymagajacego nowatorskiego
podejscia opartego na potaczeniu
najlepszych praktyk z sektoréw
mieszkaniowego i komercyjnego.
Dla projektantéw stanowi to wy-
zwanie polegajace na tworzeniu
przestrzeni, ktére beda nie tylko
funkcjonalne, lecz takze atrakcyj-
ne pod wzgledem estetycznym,
trwate i tatwe w utrzymaniu.
Wspotczesny rynek projektowa-
nia wymaga zatem kreatywnosci
i umiejetnosci adaptacji do dyna-
micznie zmieniajacych sie ocze-
kiwan konsumenckich. Réwnie
wazne jest generalne wykonaw-
stwo, ktére stanowi spetnienie
obietnicy, powstatej na deskach
kreslarskich pracowni architek-
tonicznej. Z tego powodu kluczo-
wa staje sie wspdtpraca miedzy
zespotami projektowym i wyko-
nawczym, oparta na efektywnej
komunikacji i zarzadzaniu oraz
wymagajaca gtebokiego zrozu-
mienia potrzeb rynku produktow
kontraktowych, a takze zdolnosci
do wprowadzania innowacyjnych
rozwigzan.

Zrozumienie rynku produktow
kontraktowych

Kluczowym elementem jest
znajomos¢ réznorodnych ma-
teriatéw i rozwigzan, ktdre sa
dostosowane do intensywnego
uzytkowania. Posiadanie wiedzy

na temat produktéw kontrakto-
wych gwarantuja nie tylko dtugo-
trwatosd, lecz takze tatwosé utrzy-
mania przestrzeni mieszkalnych
W nienagannym stanie. Wymaga-
nia te wynikaja z potrzeby zapew-
nienia wysokiej jakosci oraz kom-
fortu dla najemcdw, co stanowi
priorytetowy cel w sektorze PRS.
Dodatkowo, istotna kwestig jest
znajomosc¢ specyfiki wykonaw-
stwa, aby zapewnic przysztym
mieszkancom estetyczne, tatwe
w utrzymaniu i solidnie zrealizo-
wane wnetrza, ktére zapewnia
dtugoterminowa satysfakcje uzyt-
kownikéw.

Analiza i adaptacja istniejacych
budynkow

Inwestycje PRS pojawiaja sie
gtdwnie w najwiekszych miastach
Polski, jednak ich rozwéj napoty-
ka na powazne ograniczenia zwia-
zane z brakiem dostepnych grun-
téw w atrakcyjnych lokalizacjach.
Dlatego coraz czesciej siega sie po
alternatywne rozwiazania, takie
jak konwersje istniejacych budyn-
kow komercyjnych na mieszkalne.
Z przeksztatcenia zuzytych funk-
cjonalnie i technicznie obiektow
biurowych w nowoczesne prze-
strzenie mieszkalne, wynika wie-
le korzysci - od ekonomicznych

PODSUMOWUJAC, ROZWOJ
SEKTORA PRS JEST SZANSA
DLA PROJEKTANTOW,
WYKONAWCOW ORAZ
SPECJALISTOW OD
MARKETINGU | ANALIZY
RYNKU DO WPROWADZENIA
INNOWACYJNYCH
ROZWIAZAN.

PRS-LIDERZY RYNKU

po te zwigzane z zachowaniem
wysokich standardéw $rodowi-
skowych. Dazenie do zréwno-
wazonego rozwoju w duchu ESG
(ang. Environmental, Social, Go-
vernance) oraz obnizenie kosztow
utrzymania i uzytkowania nieru-
chomosci motywuja inwestorow
do zmian. Adaptacja starszych bu-
dynkdw stanowi doskonaty alter-
natywe dla wyburzania i okazuje
sie by¢ bardziej ekologicznym
rozwigzaniem, uwzgledniajagcym
obecne wyzwania $rodowiskowe.
Technicznie rzecz ujmujac, tatwiej
jest przeksztatci¢ funkcje uzytko-
w3 biurowcéw na mieszkalna
niz odwrotnie, ale wymaga to od
projektantow i wykonawcow kre-
atywnosci, a przede wszystkim
szerokiej wiedzy z zakresu inzy-
nierii oraz prawa budowlanego.
Poczatek formularza

Migracja rozwigzan z sektora
hotelowego

Trend adaptowania rozwigzan
hotelowych, w tym modutowego
wyposazenia i zaawansowanych
systemOw zarzadzania, odgrywa
kluczowa role w podnoszeniu
standardéw oraz wprowadzaniu
nowych mozliwosci dla sektora
PRS. Wymaga jednak od branzy
nieustannego monitorowania
zmian i trendéw. Modutowe wy-
posazenie, jak réwniez zaawan-
sowane systemy zarzadzania,
zapewniajg elastyczno$¢ i efek-
tywnos$¢ w zarzadzaniu nieru-
chomosciami, co moze znaczaco
zwiekszy¢ atrakcyjnosé oferty
dla najemcéw. Dzieki nim moz-
liwe jest takze dostosowanie
przestrzeni do indywidualnych
preferencji oraz szybka re-
akcja na zmieniajace sie )
potrzeby rynku. Jednakze
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wraz z dynamicznym rozwojem
technologicznym i ewoluujacymi
oczekiwaniami najemcow, ko-
nieczne jest ciggte doskonalenie
i dostosowywanie sie do najnow-
szych rozwigzan oraz trenddw,
aby sprosta¢ wymaganiom nowo-
czesnego rynku mieszkaniowego.

Budowanie marki i analiza
rynku

W kontekscie narastajgcej
konkurencji, analiza rynku nie-
ruchomosci oraz budowanie
marki odgrywaja kluczowa role
w sukcesie inwestycji, umozli-
wiajac wyrdznienie sie sposrdd
konkurencji i kreowanie silnej
tozsamosci. Proces ten wyma-
ga stworzenia atrakcyjnych
przestrzeni mieszkalnych, kté-
re zaoferujg ich uzytkownikom
unikalne i spersonalizowane
doswiadczenia. Koncepcja kre-
owania marki w sektorze PRS
obejmuje zatem nie tylko aspek-
ty wizualne, lecz takze wiedze

z zakresu customer experience
oraz znajomos¢ historii lokalnej
przestrzeni. Oferowanie dodat-
kowych ustug, takich jak wspdl-
ne miejsca rekreacji, programy
lojalnosciowe czy dedykowane
ustugi concierge, moze znacza-
co podnies¢ wartos¢ inwestycji
oraz zwiekszy¢ zaangazowanie
i lojalno$¢ najemcow. W rezulta-
cie, inwestycje PRS moga osia-

ADAPTACJA STARSZYCH
BUDYNKOW STANOWI
DOSKONALA ALTERNATYWE
DLA WYBURZANIA
1 OKAZUJE SIE BYC
BARDZIEJ EKOLOGICZNYM
ROZWIAZANIEM,
UWZGLEDNIAJACYM
OBECNE WYZWANIA
SRODOWISKOWE.

gnal przewage konkurencyjng
na rynku poprzez wypracowanie
solidnej reputacji i rozpoznawal-
nej marki, a to finalnie przetozy
sie na stabilne i dtugoterminowe
wyniki finansowe.
Podsumowujac, rozwdj sek-
tora PRS jest szansg dla pro-
jektantéw, wykonawcoéw oraz
specjalistow od marketingu
i analizy rynku do wprowadzenia
innowacyjnych rozwiazan, ktére
odpowiadaja na zmieniajace sie
potrzeby najemcéw instytucjo-
nalnych. Budowanie silnej marki,
dogtebna analiza rynku, adapta-
cja istniejacych obiektéw oraz
zrozumienie specyfiki produktow
kontraktowych to kluczowe ele-
menty strategii, ktore pozwalaja
na efektywne wyrdznienie sie na
rynku PRS. Dynamiczne zmiany
w sektorze wymagaja ciagtego
rozwoju i adaptacji, podkreslajac
potrzebe innowacyjnosci i pro-
fesjonalizmu w projektowaniu
i strategii rynkowej. [ |
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Sytuacja gospodarcza w Polsce sprzyja rozwojowi sektora
PRS. Wptywaja na niego takie czynniki jak m.in. ograniczenie
podazy na rynku mieszkaniowym, wysokie koszty zakupu
wtasnego mieszkania oraz prognozy ich dalszego wzrostu.

SEAWOMIR IMIANOWSKI,
prezes Resi4Rent

otwierdzajg to wyniki an-
Pkiety, ktdéra przeprowa-

dziliSmy w lutym 2024 r.
wsérdéd mieszkancédw naszych
budynkdéw. Ponad 35 proc. z nich
przyznato, ze zdecydowato sie
na najem, poniewaz aktualnie
nie sta¢ ich na zakup wtasnego
mieszkania, a ok. 64 proc. okre-
$lito wybdr najmu jako najlep-
sze rozwigzanie w ich aktualnej
sytuacji zyciowej. Tendencja ta
jest szczegblnie widoczna wsrdd

mtodszych pokolen. Mtodzi nie
chca przywiazywad sie na dtugie
lata do danego miejsca, unikaja
dtugoterminowych zobowiazan
finansowych, cenig sobie mobil-
nos¢ zawodowa, elastycznosé
i niezaleznosc.

W poszukiwaniu lepszych
perspektyw

Projekty PRS to formuta miesz-
kaniowa $ci$le powigzana ze
zjawiskami spotecznymi, w tym
migracja ludnosci z mniejszych
miejscowosci w poszukiwaniu
lepszych perspektyw edukacji
i rozwoju zawodowego. Aktywna

grupa klientow sa takze przyby-
wajacy do Polski cudzoziemcy.
W efekcie wiele miast staje przed
wyzwaniem zwigzanym ze wzro-
stem liczby ludnosci, a tym sa-
mym rosnie zapotrzebowanie
na bezpieczny i profesjonalny
wynajem. PRS-y lokalizowane
sg tam, gdzie zapotrzebowanie
na nie jest najwieksze, w duzych
aglomeracjach - blisko Srodkéw
komunikacji publicznej, centréow
biznesowych, uczelni wyzszych
oraz punktéow handlowo-ustu-
gowych. Takie podejscie sprzyja
racjonalnemu planowaniu prze-
strzennemu i stwarza realne moz-
liwosci wdrozenia tzw. idei 15-mi-
nutowego miasta. Koncepcja ta
zaktada, ze w promieniu symbo-
licznego kwadransa od zabudo-
wy mieszkaniowej znajduje sie
wszystko, co niezbedne do funk-
cjonowania: placdwki publiczne,
edukacyjnei stuzby zdrowia, prze-
strzenie biurowe, handlowe

ny zielone. Dazymy w ten

i rekreacyjne, a takze tere-
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sposob do poprawy jakosci zycia
w miastach, ograniczenia emisji
pochodzacej z ruchu samocho-
dowego, popularyzacji ekologicz-
nych srodkdéw transportu, a dzieki
oszczednosci czasu osiggniecia
work-life balance.

Tymczasowo lub na lata
Specyfika inwestycji PRS po-
zwala w stosunkowo krétkim
czasie zwiekszy¢ podaz nowych
lokali, oferujac wytgcznie nowo
wybudowane, umeblowane i wy-
posazone mieszkania o zrdzni-
cowanym metrazu, ktére w za-
leznosci od motywacji klientéw
moga by¢ docelowym sposobem
zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych, ale takze rozwigzaniem
tymczasowym zwigzanym z mo-
bilnoscig zawodowa, okresem
studiéw czy etapem nabywania
zdolnosci finansowej do zakupu

wtasnej nieruchomosci. W ten
spos6b stopniowo zmniejsza sie
deficyt mieszkaniowy w Polsce,
ktéry w zaleznos$ci od zrédta da-
nych siega nawet 1,5 mln miesz-
kan (dane z Narodowego Spisu
Powszechnego 2021).

W obliczu wyzwan

Rynkowe wyzwania obejmuja
nie tylko rozwdj nowych projek-
téw i modernizacje istniejacych
budynkéw, ale takze poszerza-
nie oferty benefitdw. Najwieksze
oczekiwania dotyczg budowania
wartosci dodanej dla najemcow.
Obejmujg one zaréwno ulep-
szenia techniczne w zakresie
infrastruktury, jaki i nowe funk-
cjonalnosci, m.in. przestrzenie
coworkingowe, infrastruktura
rowerowa, przedsiewziecia arty-
styczne w czesciach wspdlnych,
czy projekty obejmujace gabinety

medyczne lub przestrzenie edu-
kacyjne dla dzieci. Profesjonaliza-
cja najmu jest procesem ciggtym,
angazujacym i pobudzajacym
rynek ustug towarzyszacych.
Sektor PRS wspdtpracuje m.in.
z firmami ubezpieczeniowymi,
dostarczajacymi takie produkty
jak ubezpieczenia OC najemcy
czy ubezpieczenia ptatnosci czyn-
szu, producentami mebli, sprze-
tow AGD, projektantami wnetrz,
zieleni i systemdéw wayfinding,
czy lokalnymi przedsiebiorcami
dziatajacymi w branzy rozryw-
kowej i rekreacyjnej. Dzieki temu
projekty PRS staja sie lepiej do-
stosowane do aktualnych potrzeb
mieszkancéw w zakresie optyma-
lizacji przestrzeni mieszkalnej,
rozwigzan energooszczednych,
bezpieczenstwa finansowego,
wprowadzania dodatkowych
funkcjonalnosci do budynkéw

70 M KWIECIEN 2024 | HOME&MARKET



czy budowania przynaleznosci
- do spotecznos$ci danego miasta,
dzielnicy, osiedla i budynku.

Kluczowe dziatania

W kontekscie profesjonalizacji
sektora, kluczowe stajg sie row-
niez dziatania z zakresu zréwno-
wazonego rozwoju. Inwestycje
mieszkaniowe coraz czesciej
sg projektowane i realizowane
w sposdb uwzgledniajacy kryte-
ria ESG, co przektada sie na lep-
sze standardy zycia dla najemcow
oraz korzysci Srodowiskowe. PRS
musi uwzgledniad potrzeby wielu
grup spotecznych, zmierza takze
w kierunku zwiekszonej inklu-
zywnosci, réznorodnosci i wielo-
kulturowosci. Wtaczamy do spo-
tecznosci osoby, ktére od wielu lat
doswiadczaty wykluczenia na ryn-
ku najmu. W$rdd nich sa matki sa-
motnie wychowujace dzieci, pary

SEKTOR PRS
WSPOLPRACUJE
M.IN. Z FIRMAMI

UBEZPIECZENIOWYMI,
DOSTARCZAJACYMI
TAKIE PRODUKTY
JAK UBEZPIECZENIA
OC NAJEMCY CzY
UBEZPIECZENIA PLATNOSCI
CZYNSZU.

jednoptciowe, wtasciciele zwie-
rzat, cudzoziemcy czy studenci.
Zapewnienie rownego dostepu
do rynku oznacza takze oferowa-
nie wszystkich typow mieszkan
- od mniejszych jednostek po lo-
kale, 2- i 3-pokojowe. Dzieki temu
mozemy zaspokoi¢ potrzeby, kto-
re rdznig sie ze wzgledu na wiek,
sytuacje zawodowa czy mozliwo-
$ci finansowe mieszkancow.

Dojrzewajacy rynek

Rynek PRS rozwija sie w Polsce
dopiero od kilku lat i mimo du-
zej dynamiki wzrostu wciaz jest
niedojrzaty, szczegblnie jesli ze-
stawimy go z rynkami zachodnio-
europejskimi, takimi jak Niemcy,
Szwaijcaria, Holandia, Austria czy
Dania, gdzie w wynajmowanych
mieszkaniach zyje ok. 40-50 proc.
ludnosci. W Polsce dtugo bra-
kowato mieszkan na wynajem
od profesjonalnych podmiotéw,
ktére mogtyby zaoferowac lokale
o okreslonym standardzie, z do-
datkowymi ustugami i kultura
prawna. Obecnie ten obraz sie
zmienia, co idzie w parze ze zmie-
niajacymi sie oczekiwaniami m.in.
mtodszych generaciji, dla ktérych
posiadanie wtasnego mieszkania
przestaje by¢ nadrzednym celem.
Chociaz PRS nie zaspokoi catego

PRS-LIDERZY RYNKU

zapotrzebowania na mieszkania,
jego rozwdj przyczynia sie do
zréznicowania rynku nierucho-
mosci i sprzyja jego stabilnosci,
transparentnoscii ochronie przed
spekulacjami.

Dobra wspotpraca

Strategia inwestycyjna przy-
jeta przez Resi4Rent wspdlnie
z naszym partnerem Echo Invest-
ment, obejmuje zakup terendw,
projektowanie, budowe, a na-
stepnie utrzymanie i zarzadzanie
budynkami. W efekcie oferujemy
jedynie nowe lokale i mozemy za-
pewni¢ odpowiedni standard, bez
posrednikéw i ukrytych kosztéw.
Inwestycje od poczatku projek-
towane pod najem, pozbawio-
ne nieuzytkowych przestrzeni,
zarzadzane w sposéb efektyw-
ny i zintegrowany pozwalaja na
oszczednosci operacyjne i opty-
malizacje kosztéw w skali catego
portfela. Dzieki temu wysokiej
jakosci mieszkania w dobrej lo-
kalizacji, z pakietem dodatko-
wych ustug moga by¢ dostepne
w cenach najmu utrzymanych na
rynkowym poziomie. Dodatkowo
mieszkancy naszych budynkéw,
ktére powstaty w bezposrednim
sasiedztwie inwestycji mieszka-
niowych Echo Investment, maja
najczesciej mozliwo$é korzysta-
nia z istniejacych wspdlnych stref
rekreacyjnych osiedla.

Wspotpraca na kazdym etapie
przygotowywania inwestycji nie
tylko zwieksza efektywnos¢ na-
szych dziatan i pozwala zoptyma-
lizowac czas realizacji projektu,
ale takze umozliwia lepsza kon-
trole budzetu przedsiewziecia,
a przysztym najemcom daje gwa-
rancje bezpieczenstwa i jakosci.

|
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SEKTOR PRS W 2024 ROKU

ROZWOJ
| PROFESJONALIZACJA
USEUG

Rodzima branza Private Rented Sector sukcesywnie

sie rozwija. Jednym z powodéw takiego stanu rzeczy

sg zmieniajace sie preferencje zakupowe mtodszego
pokolenia Polakéw. Nowa rzeczywistos¢ wymaga od firm
otwartosci na innowacje i szczegblnej dbatosci o jakosc

Swiadczonych ustug.

RADOSEAW POLITOWSKI,
Regional Sales Manager w LifeSpot

pokojniej, ale wciaz ,,na
S i
Wedtug ekspertow firmy
AXIIMMO, na koniec 2023 r. catko-
wite zasoby sektora PRS w Polsce

wynosity okoto 15 tys. gotowych
mieszkan, a w przygotowaniu
byto jeszcze okoto 20 tys. lokali.
W kontekscie sektora inwestycyj-
nego byt to wiec okres spokoj-
niejszy niz 2022 r. - m.in. z uwagi
na utrzymujace sie wysokie stopy
procentowe. Biorgc jednak pod
uwage specyfike oraz obecna dy-
namike branzy, PRS w dalszym

ciaggu ma znaczacy potencjat na
rozwdj i czesto poréwnuje sie
go do sektora magazynowego
sprzed kilku lat. Zainteresowanie
najmem instytucjonalnym prze-
jawiaja wiec dzi$ liczni inwesto-
rzy, zaréwno ci ,wieksi”, jak i ci
z mniejszym kapitatem, szukaja-
cy okazji w réznych segmentach
rynku nieruchomosci. Polski ry-
nek najmu instytucjonalnego,
podobnie jak przed laty kazdy
z segmentow sektora nierucho-
mosci komercyjnych, wtasnie
wchodzi w czas swojego rozkwi-
tu. Co prawda w poréwnaniu do
Europy Zachodniej, nasz rodzi-
my PRS ma niewielkie rozmiary,
jednak klaruje sie przed nim cie-
kawa przysztos$c. Jest przeciez
w dalszym ciggu stosunkowo no-
wym produktem - formutuje sie
od okoto 6 lat, a najaktywniejsze
pod wzgledem zakupu, przejec
czy tworzenia nowych ofert byty
tak naprawde ostatnie lata, po-
czawszy od 2020 r.
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Luka mieszkaniowa i zmiana
preferencji

Jak czytamy w raporcie ,,Pri-
vate Rented Sector in Poland”,
opublikowanym przez JLL, gtow-
nymi czynnikami napedzajacy-
mi wzrost sektora w Polsce s3
m.in. znaczacy deficyt mieszka-
niowy, szacowany na az 1,5 mln
jednostek, kurczace sie zasoby
lokali najmowanych prywatnie,
spadek zdolnosci kredytowej
Polakdw i ich nizsza akceptacja
dtugoterminowych zobowiazan
kredytowych, a takze zmiana
pogladu mtodszych pokolen
na posiadanie wtasnego lokum
oraz postepujaca migracja z pro-
wincji do wiekszych osrodkéw
miejskich. Obecnie sektor PRS
jest skoncentrowany wtasnie
na duzych aglomeracjach, ta-
kich jak Krakéw, Warszawa,
Wroctaw, Poznan, czy Gdansk.
W dtuzszej perspektywie rynek
powinien jednak stopniowo roz-
szerzac sie zarébwno pod wzgle-
dem geograficznym, jak i z per-
spektywy rodzaju oferowanych
produktéw i okreslenia grup do-
celowych. Najliczniejsza grupa
konsumentéw w dalszym ciagu
sg dla nas osoby mtodsze, np.
studenci, ale starsze pokolenie
rowniez zaczyna przekonywad
sie do najmu w takiej formule.
Przemawia za tym wygoda i ela-
stycznosé w dostosowywaniu
oferty do indywidualnych po-
trzeb, a takze atrakcyjna lokali-
zacja takich inwestycji.

Mniejsze obcigzenie
finansowe

W 2024 r. udziat PRS w catym
rynku najmu bedzie powoli rést,
a Polacy, $wiadomi swoich po-
trzeb i mozliwosci kredytowych,

beda coraz czesciej decydowac
sie na wynajem dtugotermino-
wy zamiast zakupu mieszkania.
Przy obecnych, niezwykle wy-
sokich cenach metra kwadra-
towego mieszkania wynajem
to po prostu bardziej optacalna
opcja, mniej obciazajaca portfel
potencjalnego klienta. Wedtug
analizy SonarHome.pl ceny nie-
ruchomosci na rynku wtérnym
rosng w tempie przekraczaja-
cym nawet 30 proc. rocznie.
Eksperci podkreslaja, ze wzrosty
te sg zwigzane przede wszyst-
kim z wprowadzeniem w zycie
programu ,Bezpieczny kredyt
2 proc.”. Rzadowa inicjatywa
w teorii miata utatwi¢ zakup
pierwszego mieszkania. W prak-
tyce jednak rozkrecono - i tak
juz wysoki - popyt, co w pota-
czeniu z ograniczeniem podazy
sprawito, Ze ceny automatycznie
poszybowaty w gdre. Rozwdj
PRS to takze rozwdj miast, pro-
ces singularyzacji gospodarstw
domowych, a takze rosnaca

W 2024 R. UDZIAt
PRS W CAtYM RYNKU
NAJMU BEDZIE POWOLI
ROSE, A POLACY,
SWIADOMI SWOICH
POTRZEB | MOZLIWOSCI
KREDYTOWYCH, BEDA
CORAZ CZESCIEJ
DECYDOWAC SIE
NA WYNAJEM
DLUGOTERMINOWY
ZAMIAST ZAKUPU
MIESZKANIA.

PRS-LIDERZY RYNKU

mobilno$¢ Polakéw zwigzana
z réznymi formami zatrudnie-
nia. Bardzo waznym aspektem
jest réwniez utrzymujacy sie
znaczny deficyt mieszkan i trud-
nosci zwigzane z zakupem wta-
snego M. W konsekwencji nasz
kraj przoduje w UE, jesli chodzi
o osoby w wieku 25-34 lata, kto-
re wcigz mieszkaja z rodzicami.

Profesjonalizacja poprzez
innowacje

Na uwage zastuguje tez
proces profesjonalizacji ustug
w branzy najmu instytucjonalne-
go. W dynamicznym $rodowisku
rynkowym branza PRS przezywa
naturalna, lecz relatywnie szyb-
ka rewolucje, ktérej nadrzed-
nym celem jest podniesienie
standardéw i efektywnosci naj-
mu. Kluczowym elementem tej
transformacji jest wprowadze-
nie nowoczesnych rozwiazan,
takich jak portale internetowe
dla klienta, oferujgce mozliwosé
szybkiego zatatwiania swoich
spraw oraz petna digitalizacja
catego procesu wynajmu. Nie
bez znaczenia jest tez ubezpie-
czenie OC, ktére daje klientom
ochrone w przypadku nieprze-
widzianych wypadkdéw. Branza
PRS staje sie coraz bardziej do-
stosowana do oczekiwan klien-
téow. To nie tylko odpowiedz
na wspoétczesne wyzwania, ale
takze krok w kierunku budowa-
nia zaufania i trwatych relacji
z klientami. W ramach najmu
PRS najemca moze wymagac
okreslonego standardu lokum,
transparentnej i jasnej dla obu
stron umowy, obstugi w przy-
padku nagtych awarii, czy np.
pakietu obejmujacego internet
i wyposazenie mieszkania. W
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DZIAtANIA CSR

A RYNEK PRS

Coraz wieksza swiadomos¢ ekologiczna i spoteczna
konsumentow stawia przed firmami nowe wyzwania.
Aby utrzymac konkurencyjnosé i budowac pozytywny
wizerunek, przedsiebiorstwa musza wykracza¢ poza
standardowe dziatania biznesowe i angazowac sie

w zrownowazony rozwoj.

JOANNA BOLEK,
Brand Manager w Lendi

tym kontekscie klu-
czowa role odgrywaja
dziatania CSR (Corpo-

rate Social Responsibility), ktore
z jednej strony buduja pozytyw-
ne relacje z interesariuszami
- konsumentami, inwestorami,
rzadami; a z drugiej strony przy-
czyniajg sie do rozwoju rynku
PRS (Private Rented Sector).

CSR arynek PRS

Rynek PRS (ang. Private Ren-
ted Sector), czyli prywatny sektor
najmu, odgrywa coraz wieksza
role w wielu krajach, w tym w Pol-
sce. W zwiazku z tym, dziatania
CSR w tym sektorze staja sie coraz
wazniejsze i mogg mieé znaczacy
wptyw na ten rynek, a jednocze-
$nie przyczynic sie do realizacji
celéw zréwnowazonego rozwoju.

Dziatania CSR w sektorze PRS
moga obejmowac rézne obszary,
takie jak:

«  Ekologiczny: stosowanie
energooszczednych rozwiagzan
w budynkach, ograniczanie emisji
CO,, segregacja odpadéw, eduka-
cja ekologiczna mieszkancow.

«  Spoteczny: tworzenie do-
stepnych cenowo mieszkan, pro-
gramy wsparcia dla oséb wyklu-
czonych, integracja spotecznosci
lokalnych, dziatania na rzecz réz-
norodnosci i inkluzji.

«  Ekonomiczny: wspieranie
lokalnych przedsiebiorstw, two-
rzenie nowych miejsc pracy, in-
westowanie w edukacje i rozwoj
spotecznosci.

Tego typu dziatania przynosza
szereg korzysci zaréwno dla firm,
jak i catego rynku PRS. Z jednej
strony, firmy zyskuja pozytywny
wizerunek, zwiekszaja lojalnosé
klientow i buduja silne relacje
z interesariuszami. Z drugiej stro-
ny, rynek PRS staje sie bardziej
atrakcyjny dla inwestoréw, a tak-
ze dla oséb szukajacych komfor-
towego i ekologicznego miejsca
do zycia.

Trendy

Jednym z najwazniejszych
trendéw w sektorze PRS jest da-
zenie do zeroemisyjnosci i zrow-
nowazonego rozwoju. Firmy
coraz czesciej inwestujg w ener-
gooszczedne technologie, takie
jak panele fotowoltaiczne, pom-
py ciepta czy inteligentne systemy
zarzadzania energia. Wazna role
odgrywa réwniez edukacja miesz-

kancow w zakresie oszczedzania
energii i segregacji odpadow.

Zréwnowazony rozwéj w sek-
torze PRS to nie tylko dbato$¢
o $rodowisko naturalne, ale
takze o dobrostan spotecznosci.
Firmy budujace i zarzadzajace
PRS coraz czesciej angazuja sie
w programy spoteczne, ktére
maja na celu integracje miesz-
karicéw, tworzenie lokalnych
spotecznosci i wspieranie oséb
wykluczonych.

Cele

Jednym z najwazniejszych ce-
6w zréwnowazonego rozwoju
jest osiagniecie neutralnosci emi-
syjnej. Rynek PRS moze odegraé
znaczaca role w tym procesie po-
przez inwestowanie w energoosz-
czedne technologie i promowanie
zrownowazonych styléw zycia.

Firmy z sektora PRS moga po-
dejmowac rézne dziatania CSR na
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rzecz zeroemisyjnosci i zrébwno-

wazonego rozwoju, m.in.:
 Inwestowanie w energoosz-

czedne technologie i rozwigzania

Modernizacja budynkdw
w celu zmniejszenia zuzycia
energii i emisji CO2 to jeden
z najwazniejszych obszaréw
dziatan CSR na rynku PRS. In-
westycje w energooszczedne
technologie mogg przynies¢ ko-
rzysci zaréwno firmom, jak i na-
jemcom. Firmy moga obnizy¢
koszty eksploatacji budynkow,
a najemcy moga liczy¢ na nizsze
rachunki za energie.

« Budowa i modernizacja bu-
dynkéw z uwzglednieniem zasad
zrdbwnowazonego budownictwa

« Wdrazanie programéw edu-
kacyjnych dla najemcéw w zakre-
sie oszczedzania energii i wody

« Wspieranie lokalnych spo-
tecznosci i inicjatyw proekolo-
gicznych

« Promowanie zréwnowazo-
nych styléw zycia

Firmy moga promowac zrow-
nowazone style zycia wérdd swo-
ich najemcéw. Moze to obejmo-
waé na przyktad udostepnianie
informacji o ekologicznych roz-
wigzaniach w domu, organizowa-
nie warsztatow edukacyjnych czy
oferowanie znizek na ekologiczne
produkty.

« Wspieranie lokalnych spo-
tecznosci

Firmy dziatajace na rynku PRS
moga rowniez wspieraé lokalne
spotecznosci. Moze to obejmowac
na przyktad sponsoring lokalnych
wydarzen, wspotprace z organiza-
cjami pozarzadowymi czy tworze-
nie miejsc pracy dla mieszkarcoéw
lokalnych spotecznosci.

Dziatania CSR moga przynies$¢
wiele korzysci firmom dziataja-
cym na rynku PRS. Oto kilka przy-
ktadow:

PRS-LIDERZY RYNKU

DZIAELANIA CSR STAJA
SIE CORAZ WAZNIEJSZYM
ELEMENTEM STRATEGII
BIZNESOWYCH FIRM
DZIALAJACYCH NA
RYNKU PRS.

« Poprawa wizerunku firmy

Firmy, ktére angazujg sie
w dziatania CSR, sg postrzegane
jako bardziej odpowiedzialne
i godne zaufania.expand_more-
Moze to przyczynic sie do zwiek-
szenia ich konkurencyjnosci na
rynku.

« Wzrost satysfakcji najemcow

Najemcy coraz chetniej wynaj-
muja mieszkania w firmach, ktére
dziatajg w sposdb odpowiedzial-
ny i zrbwnowazony. Moze to przy-
czynic sie do zmniejszenia rotacji
najemcow i zwiekszenia ich lojal-
nosci.

« Zwiekszenie wartosSci nieru-
chomosci

Inwestycje w energooszczed-
ne technologie i inne rozwiazania
proekologiczne moga zwiekszy¢
warto$¢ nieruchomosci.

Dziatania CSR staja sie coraz
wazniejszym elementem strategii
biznesowych firm dziatajacych
na rynku PRS. Dazenie do zero-
emisyjnosci i zrbwnowazonego
rozwoju to nie tylko trend, ale
konieczno$é, ktéra pozwoli fir-
mom utrzymac konkurencyjnos¢
i budowad pozytywny wizerunek.
Korzysci z dziatan CSR s3 wielo-
aspektowe i obejmuja zaréwno
firmy, jak i caty rynek PRS, a takze
spotecznosci lokalne i Srodowisko
naturalne. ]
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