2024

PRZYJAZNY
DEWELOPER

il g

_—

_“‘
=

H
W

i
s

T

Y

il hh‘li
LT

nowe standardy w branzy, stawiajac na i a-
cje, zrbwnowazone technologie oraz bliski kontakt
z lokalnymi spotecznosSciami. Analizujemy strate-
gie deweloperow, ktorzy w swoich projektach tacza
estetyke, funkcjonalnos¢ i dbato$¢ o Srodowisko,
tworzac przestrzenie przyjazne zaréwno dla miesz-
kancow, jak i otoczenia.

Branza deweloperska odgrywa kluczowa role
w ksztattowaniu przestrzeni, w ktorej zyjemy, pra-
cujemy i spedzamy wolny czas. W dobie rosnacej
SwiadomosSci spotecznej i ekologicznej, znacze-
nie przyjaznego podejscia do projektowania i bu-
dowania staje sie priorytetem. Raport ,,Przyjazny
deweloper” prezentuje firmy, ktore wyznaczaja
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O ANGEL POLAND
GROUP

PRZYJAZNY DEWELOPER 2024

Angel Poland Group to lider
rynku nieruchomosci premium,
opierajacy swa dziatalnosé na
czterech filarach, definiujacych
tworzone przez nig inwestycje.
Sa to lokalizacja, intencja, aby
projekty funkcjonowaty jako in-
tegralna czesé miasta, lifestyle
oraz odpowiedzialnosé spotecz-
na. Przez 20 lat deweloper wy-
pracowat nowa definicje ,pre-
mium?”, a jakos$é jego inwestycji
potwierdzajg doswiadczenie
oraz dotychczasowe realizacje,
m.in. nagradzany Angel Wawel,
Angel Stradom i luksusowy ho-
tel Stradom House Autograph
Collection by Marriott w Kra-
kowie czy nowatorski budynek
typu mixed-use - OVO Wroctaw.
The Upper House by Angel - naj-

nowszy, luksusowy projekt grupy
Angel Poland, miesci sie w cen-
trum Wroctawia, tuz przy rze-
ce Otfawie i w otoczeniu zieleni.
Mieszkaricy do dyspozycji beda
mieli udogodnienia, jakimi moga
poszczyci¢ sie najbardziej presti-
zowe projekty na swiecie (m.in.
25-metrowy basen ze strefg
saun, residence lounge, prze-
strzeri coworkingowa, kids club
oraz zielony taras na dachu 10
pietra). Czesci wspdlne budynku
deweloper zaaranzuje ze swiato-
wej klasy architektami, z myslg
o rozwijaniu relacji sgsiedzkich.
Zwiericzeniem inwestycji bedzie
park sensoryczny, spetniajacy
role zielonej oazy, umozliwiajacej
odpoczynek od tetnigcego zy-
ciem miasta.

Ogdlnopolski deweloper noto-
wany na GPW. Na swoje inwesty-
cje patrzy kompleksowo, jako na
wazny element miasta - to miej-
sca pracy, odpoczynku, aktywno-
Sci sportowej - po prostu zycia.
Osiedla Archicom realizowane sg
zgodnie z ideg miast 15-minuto-
wych, ktére dajg mieszkaricom
szybki i tatwy dostep do punktdow
ustugowo-handlowych. Pozwala
to na stworzenie bardziej zinte-
growanych spotecznosci sgsiedz-
kich i swoistych miast w miescie.
Ideg integracji wspiera tez otwar-
tos¢ osiedli - nie tylko mieszkan-
cy inwestycji moga korzystac
z réznych udogodnien, takich
jak place zabaw, tereny zielone,

INWESTYCJA: OLIMPIA PORT

L ARCHICOM

czy tereny rekreacyjne. Dewelo-
per nigdy nie traci z oczu tego,

co najwazniejsze - mieszkaricow
i uzytkownikéw budynkéw
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O AUREC HOME

Aurec Home jest miedzyna-
rodowa firma z sukcesami inwe-
stycyjnymi na rynkach europej-
skich oraz czescig spdtki Aurec
Capital, ktéra ma oddziaty m.in.
w Nowym Jorku, Berlinie, Szan-
ghaju i Tel Awiwie. Inwestor two-
rzy nowoczesne, ekologiczne

PRZYJAZNY DEWELOPER 2024

— INWESTYCJA: FABRICA

osiedla w konkurencyjnych ce-
nach. Deweloper, juz na etapie
planowania inwestycji, madrze
zagospodarowuje przestrzenie
i dba o nowoczesne rozwia-
zania. Aurec stawia na wtasng
strefe Active - unikalng prze-
strzen ukierunkowana na trzy

elementy podnoszace jakosé
zycia: aktywnosé fizyczng, relaks
i ekologie. Aurec Home trzykrot-
nie zdobyt prestizowa nagrode
Symbol oraz wyrdéznienia w ka-
tegorii Symbol Nowoczesnego
Budownictwa za budowe osiedli
przysztosciiinteligentne wyko-
rzystanie przestrzeni z posza-
nowaniem srodowiska.

Fabrica Ursus to industrialne
osiedle od Aurec Home, ktére
wyrdznia nieprzecietna archi-
tektura potgczona z historia.
Czes¢ zabudowy mieszkaniowej
tworzg pozostajgce pod ochrong
konserwatora zabytkdw, frag-
menty dawnej fabryki ,Ursus”.
Deweloper w inwestycji stosuje
ekologiczne rozwigzania takie
jak panele fotowoltaiczne czy
wentylacje mechaniczna, ktére
zwiekszaja komfort zycia miesz-
karicéw, obnizajg koszty i stuza
Srodowisku naturalnemu.

Dekpol Deweloper to dewelo-
per z Tréjmiasta bedacy czescia
Grupy Dekpol, ktéra zajmuje
sie kompleksowa realizacjg in-
westycji - kieruje generalnym
wykonawstwem, produkuje
konstrukcje stalowe i osprzet
do maszyn budowlanych oraz
buduje mieszkania. Dekpol De-
weloper taczy 30-letnie do-
$wiadczenie Grupy Dekpol oraz
innowacyjnosé, aby dostarczac
najwyzszej jakosci nierucho-
mosci premium. Specjalizuje
sie w tworzeniu wyjatkowych
mozliwosci inwestycyjnych oraz
miejsc idealnych do zycia. Firma
posiada ugruntowang pozycje
w Polsce Pdtnocnej. Dotych-
czas koncentrowata sie gtéwnie

J DEKPOL DEWELOPER

na rynku pomorskim, realizujgc
projekty deweloperskie m.in.
w Gdarisku, Gdyni, Tczewie oraz
Juracie. Aspiruje jednak do sta-
nia sie wiodgcym deweloperem

w skali ogdlnopolskiej. Zreali-
zowata projekt we Wroctawiu,
a - obecnie prowadzi ekspan-
sje dziatalnosci deweloperskiej
w Warszawie i we Wroctawiu.
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INWESTYCJA: WISLANE TARASY 2.0
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 GRUPAINTER-BUD

Grupa INTER-BUD to polska
prywatna grupa inwestycyjna
i wykonawcza dziatajgca od 35
lat na krakowskim rynku nieru-
chomosci. Firma zrealizowata

PRZYJAZNY DEWELOPER 2024

ponad 6 tysiecy mieszkan i do-
mow, tworzac 15 osiedli miesz-
kaniowych oraz 4 osiedla domdw
jednorodzinnych. INTER-BUD

wyrdznia sie innowacyjnymi

rozwiazaniami ekologicznymi
i urbanistycznymi, jak teznie so-
lankowe, fontanny oraz zielone
Sciany zewnetrzne i wewnetrz-
ne, ktére poprawiajg jakosé zy-
cia mieszkarncéw i mikroklimat
osiedli. Inwestycje sa zapro-
jektowane z myslg o komfor-
cie uzytkowania i harmonijnym
wkomponowaniu w przestrzen
miejska. INTER-BUD jest wielo-
krotnie nagradzanym dewelope-
rem, osmiokrotnym zdobywca
tytutu Krakowskiego Mieszka-
niowego Dewelopera Roku oraz
trzykrotnym laureatem Diamen-
téw Forbesa, co swiadczy o jego
stabilnej pozycji na rynku nieru-
chomosciiwysokiej jakosci reali-
zowanych inwestycji.

Deweloper realizuje inwestycje
mieszkaniowe, ktérych gwaran-
cje jakosci stanowi doswiadczenie
spdtki zdobywane na rynku belgij-
skim od ponad 100 lat. Dzigki szero-
kiej wiedzy i stosowaniu najlepszych
praktyk tworzy unikalne projekty
spetniajgce najwyzsze oczekiwania
klientéw. Firma pragnie przyczynié
sie do powstawania nowoczesnych
inwestycji mieszkaniowych w atrak-
cyjnych lokalizacjach. Swoje nie-
ruchomosci buduje dla klientéw
o réznych potrzebach, stawiajgc
je na pierwszym miejscu i doktada
wszelkich staran, aby jakos¢ pro-
jektéw oraz poziom obstugi byty na
najwyzszym poziomie na kazdym
etapie realizacji.

Aktualnie w ofercie firmy znaj-
duja sie trzy inwestycje zlokalizo-
wane w Warszawie. Livin’ Praga na
terenie Pragi Pétnoc, Orzechowa
we Wiochach oraz Vista Wawer na
styku dwdch dzielnic: Pragi Potu-
dnie oraz Wawra.

Vista Wawer to najnowsza in-
westycja GH Development, w ra-
mach ktdrej powstanie 4-pietrowy
budynek z lokalami ustugowymi
w parterze. Cechujg go kameral-
ne lokalizacja i architektura, ele-
gancka forma oraz funkcjonalne
whnetrza.

Wawer uwazany jest za najbar-
dziej zielong dzielnice, za ,ptuca”
Warszawy, od lat zajmujgc wysokie

INWESTYCJA: VISTA WAWER

TS LA, PO

(d GH DEVELOPMENT POLSKA

pozycje w rankingach najszcze-
Sliwszych miejsc do zycia. Ponad
80 km? powierzchni dzielnicy to
lasy i parki. Inwestycja Vista Wa-
wer moze dzieki temu poszczycié
sie otoczeniem licznych terendw
zielonych i rekreacyjnych. W po-
blizu inwestycji znajduje sie Rezer-
wat Przyrody Olszynka Grochow-
ska, Las Rembertowski i Park im.
Ptk. Jana Szypowskiego ,Lesnika”.
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L LV DEVELOPMENT

LV Development to firma z po-
nad 28-letnig tradycja, ktéra od
poczatku swojego istnienia stawia
na ekologie, komfortibezpieczen-
stwo mieszkancdéw. Jej projekty

PRZYJAZNY DEWELOPER 2024

charakteryzuja sie nie tylko solid-
nym wykonaniem i ponadczaso-
wa architektura, ale réwniez dba-
toscig o srodowisko i otoczenie.
Projektuje przestrzenie wspdlne

z myslg o komforcie uzytkowni-
koéw - duze, przestronne windy
i lustra w klatkach schodowych,
naturalne materiaty, nowoczesne
oznakowanie oraz place zabaw.
Dodatkowo, stara sie tworzyc¢ in-
frastrukture sprzyjajaca integracji
spotecznej, dbajgc jednoczesnie
o wygode wiascicieli czworono-
géw. Osiedla firmy sg dostoso-
wane do potrzeb zaréwno miesz-
kancoéw, jak i ich pupili. Dziatajgc
na rynku od 1996 roku, tworzy in-
westycje, ktére nie tylko spetniaja
potrzeby dzisiejszych klientdw,
ale réwniez beda stuzyé przy-
sztym pokoleniom. Misja firmy to
budowanie przestrzeni, w ktérych
chce sie zy¢, z poszanowaniem dla
przyrody i otoczenia.

Muniak Development swoje
dziatania opiera na ponad trzy-
dziestoletnim doswiadczeniu
na rynku budowlanym w Pol-
sce i Szwecji. Miedzynarodowa
Grupa Muniak, ktérej czescia
jest Muniak Development zre-
alizowata dotychczas ponad
1600 projektéw z zakresu ko-
mercyjnego i mieszkaniowe-
go. Wykwalifikowana, solidna
i pracowita kadra, termino-
wos¢ i wysoka jakos¢ wykona-
nia inwestycji przektadajg sie
na zaufanie kolejnych klien-
téw. Grupa Muniak jest jednag
z pierwszych w Polsce, ktdra
wdrozyta polityke ESG i dba
o kazdy filar zréwnowazonego
rozwoju. Posiadany certyfikat
ISO 9001:2015 jest gwarancja
zarzgdzania jakoscig. Grupa re-
gularnie i w znaczgcym stopniu
angazuje sie we wsparcie lokal-
nych spotecznosci, nie zapomi-

. INWESTYCJA: OSIEDLE STASINEK

(d MUNIAK DEVELOPMENT

najac o tym, skad pochodzg jej
korzenie.

W swoich inwestycjach
Muniak Development oferuje
Klientom rozwigzania z wyko-
rzystaniem odnawialnych zré-
det energii. Zaréwno na etapie
projektowania jak i budowy

dbamy o wtasciwe, optymalne
i zréwnowazone wykorzystanie
materiatéw oraz nowoczesnych
technologii. Juz 16 wrzes$nia
rozpoczynamy sprzedaz lokali
w naszej nowej inwestycji Osie-
dle Stasinek, zachecamy do za-
poznania sie z ofertg!
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INWESTYCJA: RESORT&SPA, SZKLARSKA POREBA

L NICKEL DEVELOPMENT

NICKEL Development dzia-
ta na polskim rynku juz od 25 lat.
W swoim portfelu posiada 36
zrealizowanych inwestycji zloka-
lizowanych w Poznaniu, Wielko-
polsce, Warszawie, w gdérach i nad
morzem. Poprzez swoje realizacje
ksztattuje przestrzenie, ktdre re-
alnie wptywaja na samopoczucie
ijakos¢ zycia swoich mieszkaricow.

Wspdtpracujac z najlepszymi
biurami architektonicznymi two-
rzy zapadajace w pamieé budynki
powstajace w imie idei zréwnowa-
zonego budownictwa. Inwestycje
NICKEL Development to starannie
dobrane lokalizacje sprawiajace, ze
architektura harmonijnie wtapia sie
w zastang tkanke miejska oraz kore-
sponduje z otaczajaca jg przyroda.

NICKEL Development dostraja
sie do rytmu zycia swoich klien-
téw, stale poszerzajgc zakres
swoich ustug. Klientom oferuje
kompleksowg obstuge od ,A do Z”
wykraczajgca poza standardowg
sprzedaz mieszkan. Klienci moga
skorzystaé z bezptatnej ustugi
doradztwa kredytowego, zapro-
jektowania i wykoriczenia miesz-
kania ,pod klucz” oraz szeregu
udogodnien, takich jak: smart
home, tadowanie e-pojazddw,
przestrzenie wspdlne dla miesz-
kancdw, sitownie zewnetrzne czy
place zabaw, a takze zarzadzanie
najmem i administrowanie nieru-
chomosciami.

NICKEL Development w swo-
ich projektach szczegdlnie dba
o funkcjonalnosé i design czesci
wspdlnych, wprowadzajgc sztuke
jako forme komunikacji i dialogu
z mieszkaricami.

Proxin Investment to grupa
miedzynarodowych inwestoréw
oraz wysokiej klasy polskich spe-
cjalistéw rynku nieruchomosci.
Realizujg oni najwyzszej jakosci
nieruchomosci mieszkalne w naj-
lepszych lokalizacjach, w centrach
miastiw ich poblizu.

Zespdt firmy ma bogate do-
Swiadczenie w wielu branzach,
jednak od roku 2007 roku koncen-
truje swoje dziatania wytacznie na
branzy deweloperskiej. W portfo-
lio Proxin Investment znajduja sie
zaréwno nieruchomosci komer-
cyjne, budynki biurowe i biurowo-
-magazynowe, jak i nieruchomosci
mieszkalne. Ze wzgledu na wysoki
popyt w ostatnich latach to wita-
Snie nieruchomosci mieszkalne

INWESTYCJA: NOWE OGRODY

L PROXIN INVESTMENT

stanowig trzon aktualnej oferty.
Firma proponuje szeroki wachlarz
lokali poczawszy od mieszkan dla

wiascicieli poprzez mieszkania in-
westycyjne (na wynajem), az do
mieszkari wakacyjnych.
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NOWOCZESNE | ATRAKCYJNIE
POLOZONE - TAKICH MIESZKAN
SZUKAJA MtODZI POLACY

Dla mtodych dorostych mieszkanie to przede wszystkim
miejsce dostosowane do ich aktywnego stylu zycia.
Cenig wiec inwestycje umozliwiajgce uczestnictwo
w zyciu spotecznym i kulturalnym. Na popularnosci
zyskuja niewielkie mieszkania, potozone w atrakcyjnych

lokalizacjach.

ARCH. PAWEL KOPERSKI,
cztonek Zarzadu Q3D Concept

- ycie na miescie

Z Wedtug raportu Oto-
dom ,Szcze$liwy dom.

Mtodzi dorosli” architekture
i najblizsze otoczenie szczegblnie
mocno doceniajg mtodsze poko-
lenia Polakéw. Zmiany spotecz-
ne wérdd tej grupy sg wyraznie
zauwazalne w ich podejsciu do
miejsca zamieszkania. Dzisiejsi
millenialsi preferuja lokale, ktére
umozliwiajg aktywne uczestnic-
two w zyciu spotecznym, zawodo-
wym i kulturalnym. Istotne sg wiec
dla nich takie aspekty jak lokaliza-
cja czy dostep do terendw zielo-

nych, obiektow sportowych oraz
kulturalnych. Wielko$¢ metrazu
zeszta na dalszy plan. - Powodem
zmiany sposobu mieszkania jest
ciggta tendencja spoteczna, idaca
w kierunku spedzania czasu poza
mieszkaniem. Zycie towarzyskie
kwitnie bowiem w miescie, a nie
w czterech $cianach. Dotyczy to
zreszta kazdego mtodszego po-
kolenia - od millenialséw az po
»zetki”. W zwigzku z tym, wazne
jest, aby mieszkanie byto przede
wszystkim dobrze skomunikowa-
ne i zapewniato tatwy dostep do
miejsc, gdzie mieszkancy moga
realizowac swoje pasje i potrzeby
zyciowe. Obserwuje sie wiec po-
rzucenie tradycyjnych nawykéw,
ktére charakteryzowaty zycie

wczesniejszych pokolen na rzecz
tzw. zycia na mieScie. To ma bez-
posredni i bardzo silny wptyw na
to, jak bedzie wygladaé budow-
nictwo w najblizszych latach - tj.
chociazby projektowanie miesz-
kan bardziej kompaktowych.
Wieksze mieszkania wciaz dobrze
sie sprzedaja, jednak wynika to
gtéwnie z potrzeb typowo inwe-
storskich, anizeli zaspokajania
swoich wtasnych potrzeb zycio-
wych.

Zielen, infrastruktura i wyzszy
standard

Z raportu Otdom.pl wynika,
ze dla oséb mtodych dostep-
nos¢ sklepdw (38 proc. ankieto-
wanych), komunikacja miejska
(35,6 proc.) oraz ekologia, tereny
zielone, brak hatasu i czysto$é
powietrza (24,8 proc.) to czyn-
niki, ktére pozytywnie wpty-
waja na zadowolenie z okolicy
zamieszkania. Istotne jest takze
bezpieczenstwo (28,7 proc.)
oraz zadbanie i czysto$¢ okolicy
(22,7 proc.), a wiec faktory bez-
posrednio powigzane z archi-
tekturg i tworzeniem przestrzeni
dla mieszkancéw osiedli. - Zmie-
niajace sie potrzeby mtodszych
pokolen nie pozostajg bez wpty-
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wu na budownictwo i architek-
ture. Coraz czesciej uwzglednia
sie w nowoczesnych projektach
inwestycji wielorodzinnych ele-
menty zwigzane z natura, a wiec
ogrody, zielone tarasy na dachach
budynkéw, a takze przestrzenie
sprzyjajace rekreacji np. sitow-
nie polowe. Waznym aspektem
jest rébwniez samo wykonczenie
wnetrz, preferowane sa naturalne
materiaty i kolory, a cato$¢ inwe-
stycji powinna zosta¢ utrzymana
w nowoczesnym stylu.

PRZYJAZNY DEWELOPER 2024

trazowo jednostki mieszkalne,
idealne dla oséb mtodych, pre-
ferujacych spedzanie czasu wol-
nego poza mieszkaniem. Wedtug
danych JLL, sektor najmu insty-
tucjonalnego w Polsce zakonczyt
2023 r.z ponad 16 000 dziatajacy-
mi lokalami, z czego ok. 30 proc.
zostato wprowadzonych tylko
w ubiegtym roku. W 2024 r. inwe-
storzy planuja za$ wprowadzié
na rynek okoto 7 500 mieszkan
na wynajem w ramach ponad 30

nowych projektow. Co wiecej,
w ciggu najblizszych trzech lat ry-
nek ma wzrosna¢ prawie 2,5-krot-
nie, do ponad 40 000 mieszkan
w najmie. Nowoczesne podejscie
do mieszkalnictwa koncentruje
sie na elastycznos$ci, mobilnosci
i dostepnosci miejskich udogod-
nien. Wspdtczesne budownic-
two, szczegdlnie w segmencie
PRS, dostosowuje sie do tych po-
trzeb, oferujac mate mieszkania
w dobrze skomunikowanych lo-
kalizacjach, ktére mogg idealnie
odpowiadad na potrzeby singli

R W 2024 R. INWESTORZY ) P
PRS dla singli? § o ¢ i sprzyjac ich aktywnemu trybo-
Preferencje dotyczace udogod- PLANUJA ZAS WPROWADZI wi zycia. W najblizszych latach
nien i wykonczenia to nie wszyst- NA RYNE',( OKOt0 7500 ten segment rynku bedzie zdecy-
ko. Coraz popularniejszy staje MIESZKAN NA WYNAJEM dowanie zyskiwat na znaczeniu
sie segment PRS (Private Rented W RAMACH PONAD}O za sprawg zmian zachodzacych
Sector), oferujacy niewielkie me- NOWYCH PROJEKTOW. w naszym spoteczenistwie. [ |
reklama
I
I|'
#
f
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PARE STAC NA 49 M2
MIESZKANIA

Przeznaczajac racjonalng czes¢ wynagrodzenia na rate
kredytu hipotecznego para w duzym miescie moze kupic
mieszkanie o powierzchni 49 m? — wynika z szacunkéw HREIT.

BARTOSZ TUREK,
gtéwny analityk HREIT

redyt #naStart dotozytby
Kdo mozliwosci nabyw-
czych co najwyzej kilka
metrow, ale nie to jest jego rola.
Program ten w wiekszym stopniu
ma za zadanie otwarcie drogi do
mieszkania dla 0séb o nizszych
dochodach. Te przy standardowej
ofercie hipotecznej czesto okazu-
jg sie dzi$ by¢ ,niebankowalne”.
O kredyt jest obecnie tatwiej
niz w 2022 roku, a dynamicznie
rosnace wynagrodzenia to wazny

element odbudowy mozliwosci
zakupowych na rynku mieszka-
niowym. Z drugiej strony wyzsze
ceny mieszkan i mato przystepne
oprocentowanie kredytéw powo-
duja, ze wcigz daleko nam do sy-
tuacji komfortowe;j.

2-3 pokoje w zasiegu pary
Spoéjrzmy na konkretne licz-
by. Bezdzietna para w duzym
mieScie wojewddzkim mogtaby
dzi§ pozwoli¢ sobie na zakup
mieszkania o powierzchni 49 m2,
- wynika z szacunkéw HREIT.
Zatozenia do tej kalkulacji sa
optymistyczne, bo przyjelismy,

ze nasze przyktadowe mtode
matzenstwo dysponuje solidnym
dochodem w kwocie odpowiada-
jacej dwém Srednim krajowym.
To de facto oznacza, ze na
ich wspoélne konto wptywatoby
tacznie wyraznie ponad 11 tys. zt
miesiecznie. Gdyby na obstuge
kredytu wydawa¢ 30 proc. do-
chodu netto, a wiec niecate 3,5
tys. zt miesiecznie, to przy 25-let-
nim dtugu oprocentowanym na
7,6 proc. w skali roku, mozliwe
bytoby zadtuzenie sie na okoto
468 tys. zt. Zaktadamy ponadto,
ze para dysponowataby przyzwo-
itym 20-proc. wktadem wtasnym
(ponad 117 tys. zt), co przy wcze-
Sniej przytoczonych zatozeniach
odpowiada okoto 10-miesiecz-
nym dochodom. Warto doda¢, ze
za punkt odniesienia przyjelismy
za NBP przecietng cene transak-
cyjna lokalu na siedmiu najwiek-
szych rynkach (Gdansk, Gdynia,
Krakéw, £6dz, Poznan, Warsza-
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wa, Wroctaw), czyli troche ponad
12 tys. zt zam2

Nasze mozliwosci
odbity sie od dna

49 m? to powierzchnia zblizo-
na do tej, ktérg rodacy przeciet-
nie w duzych miastach faktycznie
kupuja. Nie jest to wiec wynik zty.
Jeszcze w trzecim kwartale 2022
roku nasza przyktadowa para
mogtaby kupi¢ tylko 38 m2 Byt
to jednak okres, w ktérym o kre-

AKTUALNE MOZLIWOSCI
NABYWCZE PARY
DYSPONUJACEJ DWIEMA
SREDNIMI KRAJOWYMI
SA ZNACZNIE LEPSZE NIZ
W OKRESACH EWIDENTNEJ
DEKONIUNKTURY.

PRZYJAZNY DEWELOPER 2024

dyt mieszkaniowy byto bardzo
trudno. Przypomnijmy, ze w tym
czasie oprocentowanie nowych
shipotek” przekraczato wg da-
nych NBP 9 proc. Gdyby tego
byto mato, to KNF zobowiazy-
wata wtedy tez banki do doda-
wania do faktycznego oprocen-
towania kredytéw przynajmniej
5 pkt. proc. Dopiero w ten sposdb
uzyskane oprocentowanie (prze-
cietnie ponad 14 proc.) stuzyto
do obliczania zdolnosci kredyto-
wej. Nie dziwne wiec, ze w takich
warunkach mato kogo sta¢ byto
na kredyt, a nawet para dysponu-
jaca dwiema Srednimi krajowymi
byta w stanie zadtuzyc sie na bar-
dzo skromne lokum.

Warto w tym miejscu przypo-
mniel tez, ze pod koniec 2008
roku byto jeszcze gorzej, bo na-
sza przyktadowa para mogta so-
bie pozwoli¢ na zakup na kredyt
niecatych 29 metréw. Wtedy mie-
liSmy do czynienia z kryzysem

zaufania w $wiecie finanséw, co
znajdowato odzwierciedlenie
w marzach kredytéw mieszka-
niowych. Wtedy przekraczaty one
3 pkt. proc. Dzi$ ta cze$¢ oprocen-
towania, ktéra stanowi zarobek
banku to mniej niz 2 pkt. proc.
Ponadto w 2008 roku przecietne
dochody byty ponad dwukrotnie
nizsze niz dzis. Ale z punktu wi-
dzenia mozliwoSci nabywczych
jeszcze wazniejsze byto to, ze za
przecietng miesieczng pensje
mozna byto sobie kupi¢ znacznie
mniejszy fragment mieszkania
niz obecnie.

Do tatwego zakupu
mieszkania droga daleka
Aktualne mozliwosci nabyw-
cze pary dysponujacej dwiema
Srednimi krajowymi sa wiec
znacznie lepsze niz w okresach
ewidentnej dekoniunktury. Nie
znaczy to jednak, ze mamy dzi$
co Swietowaé. Okazuje sie bo-

lle metrow mieszkania moie kupic na kredyt rodzina za 30% pensji netto?

g

29

Wielkeds mieszkanda [w m kbw.)
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Dpracowanie HREIT na podstawie damych NBP | GUS, Dane o cenach miestkar ubywarnych dia Warszawy,
Wroclawia, Erakowa, Pognanda, Gdanska, Gdynl | bodzl. Wynagrodzenia netto oszacowane na podstawie
danych na temat pensjl w sektorze preedsigblorste,
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wiem, ze niemal przez dekade
- od koncdwki roku 2012 do po-
czatku roku 2022 - wydajac ra-
cjonalna cze$¢ wynagrodzenia
na rate mozna byto kupi¢ miesz-
kanie wieksze niz dzis.

W szczytowym momencie,
awiec pod koniec 2020 roku wy-
dajac 30 proc. dochodbw para
mogtaby zaciagna¢ kredyt na
zakup mieszkania o powierzch-
ni 74 m2. Przypomnijmy jednak,
ze wtedy oprocentowanie kre-
dytu mieszkaniowego byto za-
ledwie utamkiem dzisiejszych
stawek i przecietnie nie prze-
kraczato nawet 3 proc. - wynika
z danych NBP.

Co wiecej, notowania kon-
traktéw terminowych na stopy
procentowe sugerowaty wtedy,
ze tanie kredyty zostang z nami
na dtugo. | cho¢ ostrzegalismy,
ze roztropnie podchodzac do do-
mowych finanséw nalezy przy-
gotowac sie na mniej optymi-
styczne scenariusze, to przeciez
nikt nie byt w stanie przewidzie¢
wszystkich wydarzen, ktore przy-
niosty nam nastepne lata.

JESLI NASZA NAJBLIZSZA
PRZYSZtOSC NIE
SZYKUJE NAM
KOLEJNYCH NIEMIEYCH
NIESPODZIANEK, TO WIELE
WSKAZUJE NA TO, ZE
MOZLIWOSCI NABYWCZE
NASZEJ PRZYKtADOWEJ
PARY BEDA ROSLY.

Pensje w gore

Jesli nasza najblizsza przy-
szto$¢ nie szykuje nam kolejnych
niemitych niespodzianek, to wie-
le wskazuje na to, ze mozliwosci
nabywcze naszej przyktadowej
pary beda rosty. W tym kierun-
ku powinny dziataé trzy gtéwne
czynniki decydujace o tym czy
o wtasne ,M” jest tatwiej czy
trudniej. Po pierwsze wzrosty cen
mieszkan wyraznie hamuja. To
znaczy, ze rosnace wciaz z dwu-
cyfrowag dynamika wynagrodze-
nia powinny znowu zacza¢ wy-
przedza¢ dynamike wzrostu cen
mieszkan. To jednak nie wszyst-

ko. Wiekszo$¢ prognoz sugeruje,
ze juz w 2025 roku czekaja nas
ciecia stop procentowych. Jesli
tak faktycznie sie stanie, to kre-
dyty mieszkaniowe powinny byé
tansze i tatwiej dostepne.

Poki co dane GUS za czer-
wiec 2024 roku sugeruja wzrost
wynagrodzen w sektorze przed-
siebiorstw o 11 proc. (r/r). Jesli
natomiast chcieliby$my wybiec
w przysztosé, to lipcowa projekcja
przygotowana przez analitykéw
NBP sugeruje, ze w latach 2024-
26 wynagrodzenia w Polsce maja
rosna¢ co roku z dynamika na po-
ziomie od 6,8 proc. do 12,9 proc.
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Kredyt #naStart dotozy tylko
kilka metrow

A jak powyzej przedstawione
mozliwosci nabywcze zmienic
moze kredyt #naStart czyli tzw.
kredyt 0 proc.? Bazujac na przed-
stawionym w lipcu projekcie usta-
wy mozemy szacowad, ze moz-
liwosci nabywcze matzenstwa,
dysponujacego dwiema Sredni-
mi krajowymi, wzrostyby w nie-
wielkim stopniu - o co najwyzej
kilka metrow kwadratowych (3-
7). Zaktadamy oczywiScie przy
tym, ze chcieliby$my utrzymad
stan, w ktérym na rate kredytu
mtode matzenstwo wydawatoby
30 proc. wynagrodzenia.

Réznica w metrazu jest nie-
wielka, bo chcac zaciggnac pre-
ferencyjny kredyt nalezy skorzy-
sta z kredytu z ratg malejaca,

PRZYJAZNY DEWELOPER 2024

a nie popularna rata réwnga. Do
tego dochdd naszej przyktado-
wej pary przekroczytby ustawo-
we limity, co skutkowatoby ob-
cieciem doptaty. Przypomnijmy,
ze wedtug projektu ustawy dla
pary limit dochodowy na 2025
rok zostat ustalony na poziomie
11 tys. zt netto.

Z punktu widzenia mozliwoSci
nabywczych rbznica nie byta-
by wiec diametralna, ale tez nie
jest celem rzadowego progra-
mu, aby osoba kupujaca pierw-
sze mieszkanie, mogta dzieki
budzetowym doptatom, kupic
znacznie wieksze lokum. Mecha-
nizm projektowanego programu
mieszkaniowego jest taki, aby
przede wszystkim pozwoli¢ na
zakup nieruchomosci osobom,
ktére w normalnych warunkach

bytyby ,niebankowalne”. Sza-
cunki HREIT sugeruja bowiem,
ze racjonalnie wykorzystujac kre-
dyt #naStart mozna bedzie liczy¢
na znacznie nizsza rate kredytu
mieszkaniowego. Dzieki temu
osoby o nizszych dochodach
beda mogty zrealizowaé marze-
nia o pierwszych wtasnych ,czte-
rech katach”.

Najtatwiej pokazac to na przy-
ktadzie. Dzi$ para dysponujaca
dwiema Srednimi krajowymi i 20-
proc. wktadem wtasnym mogta-
by w duzym miescie wojewddz-
kim pozwoli¢ sobie na zakup na
kredyt mieszkania o powierzchni
49 m. Gdyby kredyt #naStart byt
dostepny dzi$, to taki sam zakup
moglibysmy planowa¢ dysponu-
jac dochodem nawet o ponad 1/4
nizszym. |
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CZY WARTO CZEKAC NA NOWY
PROGRAM RZADOWY?

Rzadowy program wsparcia ,Mieszkanie na start”,
wyczekiwany przez wiele oséb planujacych zakup wtasnego
,M”, miat ruszy¢ w potowie tego roku, jednak tak sie nie stato.
Aktualnie zapowiadany jest na styczen, ale jego ostateczne
losy pozostaja niepewne. Czy faktycznie tego typu inicjatywy
dobrze wptywaja na rynek nieruchomosci i czy obecnie warto

czekac z zakupem mieszkania?

estabilizacja rynku

D Rzadowe programy
pomocowe dla kredy-
tobiorcéw pojawiajg sie co ja-
ki$ czas, zmieniajac tylko swoje
nazwy i podstawowe zatozenia
oraz warunki, jakie musza spet-
ni¢ beneficjenci. W teorii maja
one by¢ realnym wsparciem dla
planujacych zakup mieszkania,
zwtaszcza tych o nizszych mozli-
wosciach finansowych i przyczy-

niac sie do zwiekszania popytu.
W praktyce jednak, oprécz
tego, ze chwilowo zwiekszaja
liczbe transakcji i czeSci nabyw-
cow faktycznie umozliwiajg za-
kup wtasnego ,M”, w dtuzszej
perspektywie naruszaja stabil-
nos¢ rynku. Dlaczego? Startujacy
nowy program oznacza zwykle
boom na mieszkania, co auto-
matycznie skutkuje znacznym
wzrostem ich cen, a do tego ofer-

ta nieruchomosci nagle szybko
sie kurczy, wiec popyt nie od-
powiada podazy. Z kolei, gdy
program wygasa, na rynku po-
jawia sie stagnacja. Przyktadem
jest ,Bezpieczny kredyt 2 proc.’,
w wyniku, ktérego ceny mieszkan
poszybowaty w gbre, a sam pro-
gram musiat zosta¢ wygaszony
szybciej, niz planowano, z powo-
du wyczerpania $rodkdw.

- Taki brak stabilnosci nie jest
korzystny ani dla nabywcéw, ani
dla deweloperéw. Na dtuzsza
mete tego typu programy nie
rozwigzuja probleméw rynku,
awrecz moga je pogtebial. Praw-
dziwym remedium bytyby prze-
myslane rozwigzania rownowa-
7ace popyt i podaz - podkresla
Tomasz Stoga, prezes firmy PRO-
FIT Development i wiceprezes
zarzadu Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich.

Czekac czy kupié juz teraz?

Losy samego programu ,na
start” sg niepewne i zwigzane
z nim zapowiedzi ciggle ewoluuja.
Na ten moment deklaracje wska-
zUja, ze ruszy on 15 stycznia 2025r.
i potrwa do konca 2027 r., czyli
krécej niz pierwotnie zaktadano.

Jednak ciaggte przecigganie
tych planéw w czasie i brak jed-
nomyslnosci rzadu w tej kwestii
nadal rodzi watpliwosci, co nie
jest komfortowe ani dla klientow,
ani dla deweloperéw. Do tego
dochodza limity - te dochodowe
i metrazowe, a takze dotyczace
wysokosci doptat, ktéra jest uza-
lezniona od liczby 0s6b w gospo-
darstwie domowym.

Wtasnie dlatego zaréwno
wsrdd kupujacych, jak i sprze-
dajacych jest wiele tych, ktorzy
nie zamierzajg czekac i po pro-
stu normalnie dziataja - teraz,
gdy jest spokojnie. W grupie na-
bywcdéw dotyczy to szczegblnie
tych, ktdrzy nie kwalifikuja sie do
»Kredytu na start” lub po prostu
dysponuja gotéwka. Sa jednak
i tacy, ktorzy na program mogliby
sie zatapad, ale nie chcg czekad
-z kilku powodéw.

Dlaczego zwlekanie moze
kosztowac wigcej niz
dziatanie?

Po pierwsze, praktyka poka-
zuje, ze wprowadzenie rzagdowe-
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go wsparcia dla kredytobiorcéw
powoduje gwattowny wzrost
cen. Mozna sie spodziewad, ze
tak bedzie i tym razem. Obecnie
te ceny pozostaja jeszcze dosé
stabilne, a do tego jest okazja
do spokojnej negocjacji kwot,
bo wielu deweloperdéw oferuje
atrakcyjne rabaty. Mozna wiec
zyskac finansowo.

Po drugie, aktualna oferta
nieruchomosci pozostaje dosé
szeroka, wiec wtasnie teraz po-
tencjalny nabywca ma duze
szanse na znalezienie mieszka-
nia w petni zgodnego z wtasny-
mi preferencjami dotyczacymi
lokalizacji, metrazu, uktadu czy
nowoczesnych udogodnien. Nie
bierze wiec udziatu w ,,wysScigu”,
ktory rozpoczyna sie, gdy rzado-
wy program wsparcia wchodzi

PRZYJAZNY DEWELOPER 2024

w zycie i nierzadko wymusza za-
kup tego, co zostato na rynku.
Po trzecie, teraz mozna indy-
widualnie poszukiwaé preferen-
cyjnego programu sptat. Dewe-
loperom zalezy, by mieszkania
sprzedawac sukcesywnie, a nie
falowo, dlatego nierzadko wy-
chodza naprzeciw potrzebom ku-
pujacych. Przyktadem jest pro-
gram ,,20-80”, w ramach ktdérego
wptata pierwszej, nizszej transzy

ZAROWNO RYNEK
NIERUCHOMOSCI,
JAK | RZADOWE
PROGRAMY WSPARCIA,
TO ZAGADNIENIA
WIELOASPEKTOWE.

- 20 proc. wartosci nieruchomo-
Sci - odbywa sie przy podpisaniu
umowy z deweloperem, a pozo-
state 80 proc. klient wptaca do-
piero przy odbiorze kluczy. Ozna-
cza to, ze juz teraz, dysponujac
mniejsza czeScig kwoty, mozna
wybra¢ lokal odpowiedni dla sie-
bie. Nabywca zyskuje wowczas
czas na wybor i otrzymanie naj-
korzystniejszego kredytu, a takze
- co bardzo wazne w kontekscie
oczekiwanego programu - gwa-
rancje ceny.

Zaréwno rynek nierucho-
mosci, jak i rzadowe programy
wsparcia to zagadnienia wie-
loaspektowe. Wtasnie dlatego
warto dobrze przemysle¢ decyzje

muniaiks.

development

reklama

Zamieszkaj w miejscu,

ktére pokochasz.

www.muniakdevelopment.pl
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GDZIE ZAMIESZKAC
W POLSCE?

W publikacji Indeksu Zdrowych Miast, wsréd osmiu badanych
obszaréw, dostepna jest analiza kategorii Mieszkalnictwo,
ktora opisuje najzdrowsze polskie miasta pod wzgledem
dostepnosci i stanu mieszkan. Aspekty te sg bowiem
nierozerwalnie zwigzane z jakoscia zycia i zdrowiem
mieszkancoéw miast. Na czele zestawienia znalazty sie Sopot,

Gliwice i Wroctaw.

ostep do odpowiednich

D warunkdéw mieszkanio-
wych jest kluczowym
elementem dobrostanu ludno-
Sci, wptywajgcym na poczucie
bezpieczenstwa, stabilnosé
zycia, zdrowie psychiczne oraz
decyzje dotyczace posiada-
nia dzieci. Niewystarczajace
zaspokojenie potrzeb miesz-
kaniowych moze prowadzié
do powaznych konsekwencji
spotecznych, takich jak ,gniaz-
downictwo”, przeludnienie, czy

w skrajnych przypadkach, bez-
domnos¢.

10 miast z najlepszymi
warunkami mieszkalnymi
w Polsce

Najwyzej uplasowane w ze-
stawieniu miasta staja sie wzo-
rem do naSladowania dla in-
nych samorzadéw. Wzgledem
ubiegtego roku w kategorii
Mieszkalnictwo z miejsca 7 na
6 awansowaty Katowice, z miej-
sca 9 na 7 Siemianowice Slaskie,

a z miejsca 8 na 5 Poznan. Tego-
roczne miasto liderskie - Sopot
oferuje 605,2 sztuk zasobdéw
mieszkaniowych na 1000 miesz-
kancow, a zamykajace pierwsza
10-tke Swinoujécie 580,7.

1. Sopot

2. Gliwice

3. Wroctaw

4. Chorzéw

5. Poznan

6. Katowice

7. Siemianowice Slaskie

8. Konin

9. Zabrze

10. Swinoujicie

- Ostatni boom na rynku
mieszkaniowym przynidst naj-
wiecej przetasowan w rankingu
w kategorii Mieszkalnictwo. W ze-
stawieniu awansowaty miasta,
w ktoérych deweloperzy wybu-
dowali najwiecej nowych lokali.
Dlatego Warszawa spadta o 11
pozycji na 16. miejsce, Poznan
wskoczyt do pierwszej piatki,
a Sopot pokonat Wroctaw i Gliwi-
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ce, stajac sie liderem zestawienia
- powiedziat dr hab. Adam Czer-
niak, profesor SGH.

Droga do dobrego
mieszkalnictwa

Aby zaséb mieszkaniowy
w petni zaspokajat potrzeby lud-
nosci, musi charakteryzowac sie
odpowiednim stanem fizycznym
- standardem budynku, doste-
pem do wody biezacej, systemem
odprowadzania nieczystosci oraz
brakiem zagrzybienia.

Istotnym problemem wptywa-
jacym na dostepnos$é mieszkan
jest koszt uzytkowania nieru-
chomosci. Wysokie koszty moga
stanowi¢ bariere dla wielu ro-
dzin, dlatego waznym aspektem
polityki miejskiej jest dotowanie
mieszkalnictwa dla oséb o najniz-

INWESTUJ,
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szych dochodach. Skale wywia-
zywania sie miast z tego zadania
Indeks mierzy poprzez analize
udziatu wydatkéw na gospodarke
mieszkaniowa w budzecie miasta
oraz liczbe osbb oczekujacych
na mieszkanie socjalne na 1000
mieszkancow.

W ocenie kategorii Mieszkal-
nictwo wykorzystane zostaty tak-
ze wskazniki obejmujace: zasoby

WSROD MIAST, KTORE
PRZEZNACZAJA
NAJWIEKSZY PROCENT
Z WYDATKOW BIEZACYCH
OGOLEM NA WYDATKI
NA GOSPODARKE
MIESZKANIOWA ZNALAZEY
SIE GLIWICE, BYTOM,
WALBRZYCH, KONIN,
SOPOT ORAZ RUDA SLASKA.

W POLSKICH GORACH

mieszkaniowe, zasoby mieszka-
niowe w TBS, lokale komunalne
w zasobach gminy, wydatki na
gospodarke mieszkaniowg (bie-
zace i majatkowe), pustostany
w gminnym zasobie lokalowym,
remonty mieszkan w zasobie
komunalnym, liczba oséb otrzy-
mujacych dodatki mieszkanio-
we, liczba 0séb oczekujacych na
umowe najmu socjalnego, bu-
dynki mieszkalne niepodtaczone
do kanalizacji, lokale bez dostepu
do tazienki. Wsrod miast, ktore
przeznaczaja najwiekszy procent
z wydatkéw biezacych ogdtem
na wydatki na gospodarke miesz-
kaniowa znalazty sie Gliwice
(17 proc.), Bytom (13 proc.), Wat-
brzych (12 proc.), Konin (11 proc.),
Sopot (10 proc.) oraz Ruda Slaska
(10 proc.). [}

reklama

NICKEL

RESORT & SPA
SZKLARSKA POREBA

w petni-wykonczone odzyskaj podatek catoroczny obiekt

zaufaj najlepszym: dowiedz si¢ wiecej:
+48 538 116 076
nickelszklarska.com

nnnnnnnnn



o~

PRZYJAZNY DEWELOPER 2024

e = ™%

5
i

=

JAK SFINANSOWAC MIESZKANIE
OD DEWELOPERA?

Zakup mieszkania od dewelopera to jedna z najwazniejszych
decyzji finansowych w zyciu wielu oséb. Niezaleznie od

tego, czy jest to pierwsze mieszkanie, czy kolejne, wybor
odpowiedniego sposobu finansowania ma kluczowe
znaczenie dla komfortu i stabilnosci finansowej kupujacego.

stnieje wiele form finansowa-
nia zakupu nieruchomosci,
z ktérych kazda ma swoje za-
lety i wady. W tym artykule przyj-

rzymy sie réznym opcjom, takim
jak kredyt hipoteczny, wktad wta-
sny, gotowka, pozyczka od rodzi-
ny, program rzadowy ,Mieszkanie

na start” oraz sprzedaz obecnego
mieszkania. Poznanie tych moz-
liwosci pomoze lepiej zrozumied,
ktéra z nich najlepiej odpowiada
naszym potrzebom i sytuacji fi-
nansowej, umozliwiajac podjecie
Swiadomej i przemyslanej decyzji.

KREDYT HIPOTECZNY

Kredyt hipoteczny to najcze-
Sciej wybierana forma finansowa-
nia zakupu mieszkania. Polega na
zaciggnieciu pozyczki w banku,
ktorej zabezpieczeniem jest naby-
wana nieruchomos¢. Oprocento-
wanie kredytu moze by¢ state lub
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zmienne, a okres sptaty wynosi za-
zwyczaj od 20 do 30 lat. Kredyt hi-
poteczny wymaga wktadu wtasne-
go, ktory zwykle wynosi minimum
20 proc. warto$ci nieruchomosci.
Istnieje mozliwo$¢ obnizenia tego
progu, korzystajac z dodatkowych
zabezpieczen lub ubezpieczen.

Zalety:

« Mozliwo$¢ zakupu mieszkania
bez posiadania petnej kwoty go-
towki.

« Dtugoterminowe finansowanie
z relatywnie niskim oprocento-
waniem.

PRZYJAZNY DEWELOPER 2024

« Mozliwo$¢ uzyskania wysokiej
kwoty kredytu przy odpowied-
nich zarobkach.

ZAKUP MIESZKANIA NA
KREDYT HIPOTECZNY
TO POPULARNA
I CZESTO WYBIERANA
PRZEZ KLIENTOW
FORMA FINANSOWANIA
INWESTYCJI.

Wady:

« Konieczno$¢ posiadania wktadu
wtasnego, zazwyczaj minimum
20 proc. warto$ci mieszkania.

« Dtugoterminowe zobowigzanie
finansowe.

« Koszty dodatkowe, takie jak np.
prowizje i ubezpieczenia.

- Zakup mieszkania na kredyt
hipoteczny to popularna i cze-
sto wybierana przez naszych
klientéw forma finansowania
inwestycji. Hipoteka umozliwia
wielu osobom realizacje marzen
o wtasnym mieszkaniu, nawet
jesli nie dysponuja petng kwota
potrzebna na jego zakup. Przede
wszystkim gtéwna zaletg kredy-
tu hipotecznego jest mozliwosé
natychmiastowego nabycia nie-
ruchomosci przy minimalnym
wktadzie wtasnym. Pozwala to
na zamieszkanie w wymarzo-
nym lokum i roztozenie sptaty
na wiele lat, co czyni ja bardziej
przystepna. Jednakze, nalezy
pamietad, ze kredyt hipoteczny
wigze sie rowniez z pewnymi
wyzwaniami. Przede wszyst-
kim jest to dtugoterminowe
zobowigzanie finansowe, ktére
moze trwaé nawet 30 lat. Wy-
maga to stabilnych dochodéw
i odpowiedniego zarzadzania
budzetem domowym, aby regu-
larnie sptacac raty - komentuje
Mariola Zak, dyrektor sprzedazy
i marketingu w Aurec Home.

Wktad wtasny

Wktad wtasny to czes¢ ceny
mieszkania, ktorg kupujacy fi-
nansuje z wtasnych $rodkéw.
Jest to wymog przy zacigga-
niu kredytu hipotecznego, ale

moze réwniez stanowié

tos¢ wartosci nierucho-

wiekszy procent lub ca-
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mosSci w przypadku innych
form finansowania.

Zalety:

« Obnizenie kwoty kredytu hipo-
tecznego, a co za tym idzie, kosz-
téw obstugi dtugu.

« Zwiekszenie zdolnosci kredyto-
wej.

« Wieksza elastyczno$¢ finansowa
i mniejsze obciazenie dtugiem.
Wady:

« Konieczno$¢ posiadania znacz-
nych oszczednoSci.

« Potrzeba dtuzszego czasu na ze-
branie wymaganej kwoty.

GOTOWKA

Zakup mieszkania za gotowke
oznacza, ze cata kwota transakgji
jest optacana bezposrednio z po-
siadanych Srodkéw finansowych.
Jest to opcja preferowana przez
osoby, ktére dysponuja sporymi
oszczednoSciami.

Zalety:

«+ Brak koniecznosci zaciggania
kredytu hipotecznego i zwigza-
nych z nim kosztow.

« Szybka i prosta transakcja.

« Brak dtugoterminowego zobo-
wiazania finansowego.

Wady:

« Zamrozenie sporej gotowki
w nieruchomos¢.

« Ograniczenie ptynnosci finanso-
wej.

POZYCZKA OD RODZINY

Pozyczka od rodziny to alter-
natywna forma finansowania, po-
legajaca na uzyskaniu wsparcia
finansowego od bliskich. Moze
by¢ formalnie uregulowana umo-
w3 lub odbywac sie na zasadzie
zaufania.

Zalety:

+ Czesto korzystniejsze warunki
niz w banku (nizsze lub zerowe
oprocentowanie).

« Brak formalnych wymagan
i procedur bankowych.

« Elastyczno$¢ w ustalaniu wa-
runkéw sptaty.

Wady:

« Potencjalne konflikty rodzinne.
« Brak formalnych zabezpieczen.
« Mozliwo$¢ nieprzewidzianych
trudnosci w sptacie pozyczki.

PROGRAM ,,MIESZKANIE
NA START”

Juz niebawem osoby marzace
o zakupie wtasnego ,M” beda mo-
gty skorzystac z nowej wersji ,,bez-
piecznego kredytu” - ,Mieszkania
na start”, ktory ma na celu wsparcie
mtodych ludzi i rodzin w zakupie
pierwszego mieszkania. Zgodnie
z rzadowymi zatozeniami dla jed-
noosobowego i dwuosobowego
gospodarstwa domowego doptata
do kredytu wyniesie 1,5 proc., dla
trzyosobowego 1 proc., dla cztero-
osobowego 0,5 proc., a dla piecio-
osobowego 0 proc.

- W zwiazku z rzadowym pro-
gramem ,Mieszkanie na start”
zauwazamy coraz wiecej zapytan
i rezerwacji lokali w naszych inwe-
stycjach - dodaje Mariola Zak.

Zalety:

« Wsparcie finansowe w postaci
doptat do zakupu mieszkania.

« Zwiekszenie dostepnosci miesz-
kan dla mtodych ludzi i rodzin.

« Mozliwo$¢ uzyskania mieszkania
na korzystnych warunkach.

Wady:
« Ograniczona dostepnos¢ progra-
mu i jego warunkéw.

Y

« Konieczno$¢ spetnienia okreslo-
nych kryteriow.

« Mozliwo$¢ zmniejszenia doptat
w przypadku zmiany sytuacji fi-
nansowe;.
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SPRZEDAZ OBECNEGO
MIESZKANIA

Szczesdciarzami sg Ci, ktorzy
posiadaja mieszkanie np. odzie-
dziczone po bliskich lub kupione

PRZYJAZNY DEWELOPER 2024

duzo wczes$niej. Sprzedaz obec-
nego mieszkania to doskonaty
sposdb na uzyskanie Srodkéw
na zakup nowej nieruchomosci.
Pozyskane w ten sposéb fundu-

KLUCZOWE JEST DOKEADNE
PRZEANALIZOWANIE
KAZDEJ Z MOZLIWOSCI
| WYBRANIE TEJ, KTORA
NAJLEPIEJ ODPOWIADA
NA NASZE POTRZEBY
I MOZLIWOSCI FINANSOWE.

sze moga by¢ wykorzystane jako
wktad wtasny lub cato$¢ kwoty
potrzebnej do zakupu nowego
mieszkania.

Zalety:

« Mozliwo$¢ uzyskania duzych
Srodkéw finansowych.

« Zmniejszenie lub eliminacja ob-
cigzenia kredytowego.

« Zwiekszenie elastycznosci finan-
sowej.

Wady:

« Potrzeba przejSciowego zakwa-
terowania w czasie transakcji.

+ Ryzyko zwigzane z niestabilno-
Scig rynku nieruchomosci.

+ Koszty zwigzane ze sprzedaza,
takie jak prowizje dla agentow
nieruchomosci.

Wybér odpowiedniej formy
finansowania zakupu mieszka-
nia od dewelopera zalezy od in-
dywidualnej sytuacji finansowej
i preferencji kupujacego. Kredyt
hipoteczny, wktad wtasny, gotow-
ka, pozyczka od rodziny, program
rzagdowy ,Mieszkanie na start”
oraz sprzedaz obecnego mieszka-
niato rdzne opcje, z ktdrych kazda
ma swoje zalety i wady. Kluczowe
jest doktadne przeanalizowanie
kazdej z mozliwosci i wybranie
tej, ktéra najlepiej odpowiada na
nasze potrzeby i mozliwosci fi-
nansowe. [ |
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GDZIE W POLSCE
PO WEASNE M?

Im wyzsze zarobki, tym tatwiej kupi¢ mieszkanie?
Niekoniecznie. Cho¢ w stolicy wynagrodzenia naleza do tych
najwyzszych, to w $lad za nimi idg bardzo drogie mieszkania.
Istotny zatem jest stosunek zarobkéw do cen nieruchomosci.
W jakich miastach wypada on najkorzystniej? Gdzie
znajdziemy najbardziej okazata oferte mieszkan? W jakich
miastach mozna kupic na kredyt najwieksze lokum? Eksperci
portalu RynekPierwotny.pl postanowili to sprawdzic.

eny mieszkan wyzsze
niz zarobki
- Z czerwcowych

danych GUS wynika, ze najwyz-
szymi zarobkami kusity Krakéw,
Warszawa, Katowice i Gdansk.
Z kolei najnizsze byty one w Bia-
tymstoku, Gorzowie Wielkopol-
skim i Kielcach. Jak sie okazuje,
wysokie zarobki nie zawsze ida
w parze z wysokimi cenami nie-
ruchomosci, czego przyktadem
s3 Katowice. | na odwroét, np.
w Lublinie, mimo niskich zarob-
kéw, w ofercie firm deweloper-
skich przewazaja mieszkania
budowane z mysla o zamoznych
klientach - méwi Marek Wielgo,
ekspert portalu RynekPierwot-
ny.pl.

Warto dodad, ze jednak to nie
stolica Gérnego Slaska, a Zielo-
na Goéra i Gorzoéw Wielkopolski
charakteryzuja sie najkorzyst-
niejszym stosunkiem cen no-
wych mieszkan do zarobkéw. To
miasta, w ktérych zaréwno ceny
1 m kw., jak i zarobki sg jednymi
z najnizszych wsréd miast woje-
wodzkich. W czerwcu 2024 r. za
przecietne wynagrodzenie brutto
z sektora przedsiebiorstw mozna
tam byto kupi¢ odpowiednio:

0,97 m kw. (Zielona Géra)i0,93 m
kw. (Gorzéw Wielkopolski) nieru-
chomosci w budownictwie de-
weloperskim.

Dobrze prezentujag sie tak-
ze wspomniane Katowice (0,77
m2) oraz Bydgoszcz (0,76 m2),
gdzie $rednia cena metra kwa-
dratowego z oferty deweloperéw
wciaz nie przekroczyta putapu 10
tys. zt. Najmniejsza powierzch-
nie nowego mieszkania za prze-
cietng pensje brutto mogli kupié
w czerwcu tego roku mieszkancy
Warszawy - zaledwie 0,55 m2.
Trudno sie temu dziwié, bo choé
w stolicy najtatwiej jest o dobrze
ptatna prace, to ceny nierucho-
moSci sg bardzo wysokie.

Oferta mieszkan
Czy kupujacy mieszkania
maja aktualnie w czym wybie-

Powierzchnla nowego mieszkania moiliwa
do zakupienia na kredyt (m kw.)

B Webral Sovlpprmy Ga ey Pl e brednke doctodern [moewe]
lebpirer cowtppy dia singia i lmednin dochoden [m bw.]
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ra¢? Portal RynekPierwotny.pl
przeanalizowat, ile mieszkan
dostepnych na rynku (zaréw-
no pierwotnym, jak i wtérnym)
przypadato na tysigc mieszkan-
cOéw w poszczegdlnych miastach
w czerwcu 2024 roku.

Okazuje sie, ze najwiekszy
wybor lokali mieli nabywcy we
Wroctawiu. W tej metropolii na
1000 mieszkancéw przypada-
1o 25 ofert. Nieco mniejszy wybor
mieli kupujacy lokum w Gdansku
(23 oferty/1000 0s6b) oraz w to-
dzi, Katowicach i Poznaniu (po 21
ofert/1000 oséb). Niekorzystnie
na tle pozostatych miast wyréz-
nia sie Zielona Gora. Tylko 8 ofert
mieszkan na 1000 mieszkancow.

- Paradoksalnie sa w Polsce
miasta takie jak Zielona Géra czy
Gorzdéw Wielkopolski, w ktérych
mimo wysokiej dostepnosci ce-
nowej mieszkan, nie ma na nie
wielu chetnych. W efekcie podaz
rynku pierwotnego tez jest nie-

NAJWIEKSZY WYBOR
LOKALI MIELI NABYWCY
WE WROCEAWIU.

W TEJ METROPOLII NA
1000 MIESZKANCOW
PRZYPADALO 25 OFERT.
NIECO MNIEJSZY
WYBOR MIELI KUPUJACY
LOKUM W GDANSKU (23
OFERTY/1000 0SOB) ORAZ
W £ODZI, KATOWICACH
I POZNANIU (PO 21
OFERT/1000 0SOB).

wielka. I na odwrét. Tam, gdzie
popyt na mieszkania jest duzy,
tam ich dostepnos$¢ bywa stab-
sza z powodu wysokich cen - ko-
mentuje Marek Wielgo, ekspert
portalu RynekPierwotny.pl.
Trzeba nadmienié, ze wie-
le mtodych os6b migrujacych
w poszukiwaniu lepszych warun-
kéw do zycia, bierze pod uwage

przede wszystkim szanse na zna-
lezienie stabilnej i dobrze ptatnej
pracy, a o taka najtatwiej jest
w duzych miastach.

- Najwieksze metropolie przy-
ciggajg mtodych Polakéw nie
tylko bardziej ambitng oferta
rynku pracy, ale rowniez lepsza
ofertg edukacyjna. Pamietajmy,
ze wiele os6b decyduje sie na po-
zostanie w miescie, ktore bytoich
wyborem akademickim - mowi
Andrzej Prajsnar, ekspert portalu
RynekPierwotny.pl.

Warto réwniez dodad, ze sytu-
acja narynkach mieszkaniowych
najwiekszych miast jest bar-
dzo dynamiczna, a podaz lokali
zmienia sie na przestrzeni mie-
siecy. Nie tylko we Wroctawiu,
ale takze w Szczecinie, Pozna-
niu, Katowicach, todzi i Gdan-
sku oferta mieszkan na rynku

pierwotnym i wtérnym

niz przed rokiem - przykta-

byta w czerwcu wieksza
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Liczba ofert mieszkah
przypadajgea na 1000 mieszkafctw
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STOLICA SZCZEGOLNIE
WYROZNIA SIE NISKA
DOSTEPNOSCIA MIESZKAN,
CO PRZEKEADA SIE NA
TRUDNOSCI W REALIZACJI
MARZENIA O WEASNYM,
WARSZAWSKIM ,,M”.

dowo w Poznaniu az o 39 proc.
W Szczecinie mieszkan oferowa-
nych na obu rynkach byto wiecej
0 33 proc. rok do roku, a w to-
dzi - 0 26 proc. Jednak w Lubli-
nie, Krakowie, Warszawie i Byd-
goszczy oferta lokali okazata sie
mniejsza niz przed rokiem (np.
w Bydgoszczy o 15 proc.).

Mieszkanie na kredyt - na jaki
metraz stac singla, a na jaki
rodzine 2+1?

Zdecydowana wiekszo$¢ osdb
kupujacych lokum na wtasne
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potrzeby, positkuje sie kredy-
tem mieszkaniowym. Wtasnie
dlatego eksperci portalu Rynek-
Pierwotny.pl sprawdzili rbwniez
dostepnosé kredytowa nowych
mieszkan z 17 analizowanych
miast. Mowa o powierzchni no-
wego mieszkania mozliwej do
kupienia na kredyt z wktadem
wtasnym 10 proc. i okresem spta-
ty wynoszacym 25 lat. Przyjeto
rowniez, ze taki kredyt sptacany
w ratach réwnych ma oprocen-
towanie odpowiadajgce $redniej
dla nowych ,hipotek” podawa-
nej przez NBP w czerwcu 2024 r.

Z przeprowadzonych obliczen
wynika, ze nowy metraz mozliwy
do zakupu przez przecietnie zara-
biajacego singla, w potowie 2024
roku wynosit od 23 m kw. nowego
mieszkania (Warszawa) do 40 m
kw. (Zielona Géra). W przypadku
rodziny ,2+1” sytuacja wyglada
podobnie. Najmniejszy metraz
moze ona zakupi¢ w Warszawie
(43 m2), a najwiekszy w Zielonej
Gérze (76 m2).
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Stosunek rarobkow do cen nowych mieszkar
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Gdzie jest najwieksza szansa
na wtasne M?

Miasta takie jak Zielona Géra
i Gorzéw Wielkopolski charak-
teryzuja sie najkorzystniejszym
stosunkiem cen nieruchomosci
do zarobkéw. Oznacza to, ze sta-
tystycznie ich mieszkaricy moga
naby¢ wiekszy metraz nowego
M niz kupujacy lokum w innych
miastach. Pomimo tego, oferta
mieszkaniowa w stolicach woje-
wodztwa lubuskiego jest stosun-
kowo niewielka.

Z drugiej strony, w metropo-
liach takich jak Warszawa, Kra-
kéw, Wroctaw, czy tez Gdansk,

rd -
| e B

cho¢ zarobki sg wyzsze, nieru-
chomosci okazujg sie na tyle
drogie, ze mozliwosci zakupu
mieszkania, zwtaszcza o wiek-
szym metrazu, bywaja mocno
ograniczone. Stolica szczegdlnie
wyrdznia sie niskg dostepnoscia
mieszkan, co przektada sie na
trudnosci w realizacji marzenia
o wtasnym, warszawskim ,M”.
Warto jednak podkresli¢, ze
mimo wysokich cen mieszkan,
najwieksze metropolie przycia-
gajg mtodych ludzi z powodu
lepszych perspektyw zatrudnie-
nia oraz rozbudowanej oferty
edukacyjne;j. [
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