TRENDY - ' wﬁ“
INWESTYCY.JNE -
A NIERUCHOMOSCIAC-




SRR
o

T ‘?ﬂm ' 1‘.“.
|
h;ﬂ;'

Rynek nieruchomosci w Polsce pozostaje jednym z kluczo-
wych obszaréw inwestycyjnych, reagujac dynamicznie na
zmiany gospodarcze, spoteczne i technologiczne. Raport
,Trendy inwestycyjne na rynku nieruchomosci” prezentuje
najwazniejsze kierunki rozwoju sektora, analizuje zacho-
wania inwestorow oraz wskazuje czynniki wptywajace na
ksztattowanie sie wartosci nieruchomosci w nadchodzacych
latach. Zawiera réwniez komentarze ekspertéw i lideréw

branzy, ktérzy dzielg sie swoimi prognozami i obserwacjami
dotyczacymi przysztosci polskiego rynku nieruchomosci.



Inwestowanie
w nieruchomosci stabilng
forma lokowania kapitatu

Nieruchomosci mieszkaniowe utrzymujg swojg pozycje jako jedna
z najstabilniejszych form lokowania kapitatu - zarbwno w ujeciu
dtugoterminowym, jak i w perspektywie biezgcej ochrony

oszczednosci.

WALDEMAR WASILUK
wiceprezes zarzadu Victoria Dom

hoé ostatnie miesig-
ce przyniosty pewna
stabilizacje w pol-

skiej gospodarce, a obnizki
stép procentowych przywiaty
optymizm na rynek nierucho-
mosci, warto przypomnied, ze
jeszcze niedawno towarzy-
szyty nam niepewnos¢ gospo-
darcza, rosnaca inflacja i wa-
hania stép procentowych. To
one sprawity, ze inwestorzy
zalaczeni poszukiwaé akty-
woéw o przewidywalnym cha-
rakterze i realnej wartoseci
uzytkowej. W tym kontekscie
nieruchomos$ci mieszkaniowe
utrzymuja swoja pozycje jako

jedna z najstabilniejszych form
lokowania kapitatu — zaréwno
w ujeciu dtugoterminowym,
jak i w perspektywie biezacej
ochrony oszczednosei.

Nieruchomosci jako aktywo

o realnej wartosei

Dane Narodowego Banku Pol-
skiego oraz Gitéwnego Urzedu
Statystycznego wskazujg, ze
pomimo cyklicznych wahai,
ceny mieszkan w najwiekszych
miastach w Polsce w dlugim
okresie utrzymuja trend wzro-
stowy. Wynika to z trwatego
deficytu mieszkaniowego, urba-
nizacji oraz migracji mieszkan-
céw z mniejszych miejscowosci
do osrodkéw metropolitalnych.
Nawet w okresach spowolnienia
koniunktury popyt na mieszka-
nia utrzymuje sie, gdyz jest on
w duzej mierze determinowany
czynnikami demograficznymi
i spotecznymi, a nie wytacz-
nie motywacjg inwestycyjng.
W praktyce najstabilniejszy
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OD KILKU LAT
OBSERWUJE ROSNACE
ZAINTERESOWANIE
INWESTYCJAMI
ZAGRANICZNYMI WSROD
POLSKICH INWESTOROW
INDYWIDUALNYCH.
NIEMIECKI RYNEK
NIERUCHOMOSCI
STANOWI INTERESUJACE

UZUPEENIENIE PORTFELA.

TRENDY INWESTYCYJNE W NIERUCHOMOSCI

sektor rynku stanowig mieszka-
nia z tzw. segmentu popularne-
go — o umiarkowanych cenach,
potozone w dobrze skomuniko-
wanych czesciach duzych miast.
Takie lokale pozostaja dostepne
dla szerokiej grupy nabywcéw
i zapewniaja relatywnie wyso-
kg ptynnosé przy odsprzedazy.
Z punktu widzenia inwestora in-
stytucjonalnego czy indywidu-
alnego oznacza to ograniczone
ryzyko utraty wartosci w cza-
sie oraz wysoka odpornosé na
zmiany koniunktury.

Dywersyfikacja

geograficzna — Niemey

Od kilku lat obserwuje rosnace
zainteresowanie inwestycjami
zagranicznymi wsréd polskich
inwestoréw indywidualnych.
Niemiecki rynek nieruchomosei
— w szezegélnosei Berlin i Lipsk,
gdzie prowadzimy dziatalnosé
deweloperska — stanowi intere-
sujace uzupetnienie portfela.
Niemcy od lat uchodzg za jeden
z najbardziej stabilnych ryn-
kéow nieruchomosci w Europie.
System prawny gwarantuje




wysoki poziom ochrony wta-
snosci, a rynek jest regulowany
w sposéb sprzyjajacy dlugoter-
minowym inwestycjom. Dzieki
temu zaréwno inwestorzy in-
stytucjonalni, jak i prywatni
mogg liczyé na przewidywalne
otoczenie biznesowe i stosunko-
wo niskie ryzyko.

Berlin, jako jedna z kluczowych
metropolii europejskich, od lat
zmaga sie z ograniczong podazg
nowych mieszkan. Restrykeyj-
ne regulacje w zakresie najmu,
niewielka dostepnosé gruntéow
budowlanych oraz stalty naptyw
nowych mieszkaneéw powoduja,
ze ceny nieruchomosci utrzy-
mujg sie na wysokim poziomie.
W efekcie inwestycje w nowe
projekty mieszkaniowe sa po-
strzegane jako relatywnie bez-
pieczne, a popyt na nowoczesne
lokale nie stabnie mimo cyklicz-
nych zmian koni

Z kolei Lipsk to przykiad mia-
sta, ktore w ostatnich latach
przeszto imponujacg transfor-
macje gospodarcza. Dynamicz-
ny rozwdj sektora ustug, ro-
snaca liczba miejsc pracy oraz

INWESTOWANIE
W MIESZKANIA
POZOSTAJE
EFEKTYWNYM SPOSOBEM
ZABEZPIECZENIA
KAPITAEU.
NIERUCHOMOSCI
GENERUJA ZAROWNO
BIEZACY DOCHOD
Z NAJMU, JAK
| POTENCJALNY WZROST
WARTOSCI W CZASIE.

napltyw mtodych mieszkancow
przektadaja sie na systema-
tyczny wzrost zapotrzebowania
na mieszkania. Wedtug danych
niemieckiego urzedu statystycz-
nego Destatis, w ostatnich la-
tach ceny nieruchomosei w Lip-
sku rosng w stabilnym tempie,
a trend ten wspierany jest przez
dtugofalowe procesy urbaniza-
cyjne i gospodarcze.

Inwestycje w nieruchomosei
w Niemczech stanowia takze
skuteczny sposéb dywersyfika-
cji portfela — zaréwno geogra-
ficznej, jak i walutowej. W obli-
czu wahan rynkéw finansowych
i niestabilnosci politycznej w nie-
ktérych regionach Europy, nie-
miecki rynek mieszkaniowy po-
strzegany jest jako bezpieczna
przystan dla kapitatu. Dodat-
kowo, utrzymujacy sie deficyt
mieszkan oraz atrakcyjne moz-
liwosci finansowania projektow
inwestycyjnych sprawiaja, ze
wejscie na ten rynek moze przy-
niesé dtugoterminowe korzysci
zaréwno inwestorom indywidu-
alnym, jak i deweloperom.

Perspektywa inwestora
Inwestowanie w mieszkania po-
zostaje efektywnym sposobem
zabezpieczenia kapitatu. Nie-
ruchomosci generuja zaréwno
biezacy dochdéd z najmu, jak
i potencjalny wzrost wartosci
w czasie. Kluczowe jest jednak
odpowiednie dobranie lokaliza-
cji — zaréwno w ujeciu krajo-
wym, jak i miedzynarodowym
— oraz wybdr segmentu o trwa-
tym popyecie.

7 moich obserwacji wynika, ze
w najblizszych latach inwesto-
rzy nadal beda preferowaé ak-
tywa o charakterze material-
nym, ktére zapewniajg realng
ochrone wartosci w dtuzszym
horyzoncie. W tym kontekscie
mieszkania z segmentu popular-
nego w duzych miastach w Pol-
sce oraz projekty w stabilnych
osrodkach miejskich w Niem-
czech, takich jak Berlin i Lipsk,
pozostang jednym z kluczowych
elementow strategii bezpieczne-
go lokowania kapitatu.
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Mikrokawalerki jedna
z najciekawszych form
Inwestycji

W czasach, gdy ceny mieszkan w centrach miast szybujg w gore, a elastycznosé
i mobilnos¢ staja sie kluczowymi wartoSciami wspotczesnego zycia,
mikrokawalerki wyrastaja na jedna z najciekawszych form inwestycji.

ANNA PYZIK
posrednik nieruchomosci w Inplus
New Home

acza w sobie dostep-

nosé, funkcjonalnosé

i bezpieczenstwo —
zaréwno z punktu widzenia
inwestora, jak i najemecy. Dla
jednych to sposéb na uzyska-
nie wysokiej stopy zwrotu przy
niewielkim kapitale, dla drugich
— szansa na wlasne, samodziel-
ne mieszkanie w cenie pokoju.

Nizszy prég wejscia — inwe-
stycja dostepna dla wielu
Mikrokawalerki przyciagaja in-
westorow niskim progiem finan-
sowym. Zakup i wykonczenie
takiego lokalu to czesto potowa
lub nawet jedna trzecia kosz-
tu standardowego mieszkania
dwupokojowego. Dzieki temu
na rynek nieruchomosci weho-
dzg osoby, ktore jeszeze kilka
lat temu moglty o tym jedynie
marzy¢ — mtodzi profesjonalisei,

freelancerzy, a takze inwesto-
rzy indywidualni rozpoczyna-
jacy budowe swojego portfela.
Wyraznie tez ros$nie zaintere-
sowanie tego typu inwestycjami
ze strony senioréw dla ktérych
optymalnie kosztowo zakup po-
mieszczenia mieszkalnego jest
decyzja bezdyskusyjnie najlep-
szg z mozliwych.

Rentownosé, ktora robi réznice
Wedtug analiz Champion In-
vest $rednia rentownosé mikro-
kawalerek w duzych miastach
waha sie miedzy 6 a 8% rocznie,
a wedtug danych Home Bro-
ker — w przypadku lokali o wy-
sokim standardzie i atrakcyjnej
lokalizacji — moze siegaé nawet
8-10%. Dla poréwnania, lokaty
bankowe czy obligacje skarbowe
oferuja dzi$ zaledwie 1-4%, a
inwestycje gietdowe, choé po-
tencjalnie bardziej dochodowe,
wiaza sie z wiekszym ryzykiem.
Co istotne, w ujeciu procento-
wym mikrokawalerki potrafia
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zwracaé sie szybeiej niz wiek-
sze mieszkania, poniewaz koszt
wejscia jest nizszy, a popyt —
wyjatkowo stabilny.

Stabilny popyt,

wysoka ptynnosé

Niewielkie, dobrze potozone
mieszkania sg dzi§ pozadane
przez szerokg grupe najemcow
— studentéw, singli, specjali-
stow IT, ale tez senioréw i oso-
by szukajace mniejszej prze-
strzeni po sprzedazy wiekszego
lokalu. Wedtug danych Home
Broker, oblozenie mikrokawa-
lerek w duzych miastach czesto
przekracza 90-95%. Co wie-
cej, ich sprzedaz jest tatwiej-

TRENDY INWESTYCYJNE W NIERUCHOMOSCI

sza niz w przypadku wiekszych
apartamentéw — potencjalny
rynek nabywecéw jest po prostu
SZerszy.

Nizsze koszty, wiek-

sza elastyeznosé

Utrzymanie mikrokawalerki
jest tanie. Mniejsze rachunki

NIEWIELKIE, DOBRZE
POLOZONE MIESZKANIA
SA DZIS POZADANE
PRZEZ SZEROKA GRUPE
NAJEMCOW.

za media, mniej kosztowne re-
monty i nizsze optaty eksplo-
atacyjne sprawiaja, ze marza
netto z wynajmu jest czesto
wyzsza niz w przypadku du-
zych mieszkann. A przy tym
ryzyko pustostanu jest nizsze
— bo nawet jesli jedna jednost-
ka w budynku stoi pusta, inne
nadal generuja przychéd.

Nowoezesnosé i wygoda

w kompaktowej formie
Dzisiejsze mikrokawalerki nie
przypominaja juz ciasnych ,kli-
tek” sprzed dekady. Projektanci
stawiaja na inteligentne rozwia-
zania — meble wielofunkcyjne,
t6zka chowane w $cianie, mo-
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dutowe kuchnie i przemyslang
przestrzen do pracy. Wedtug
danych Polskiego Instytutu
Ekonomicznego, stawka najmu
za 1 m? mikrokawalerki moze
by¢ nawet dwukrotnie wyzsza
niz w wiekszym mieszkaniu.

Mikrokawalerki oferuja wyjat-
kowg kombinacje dostepnosci
i efektywnosei. Dla wielu klien-
téw to pierwszy krok w $wiat
nieruchomosei — z mniejszym
ryzykiem, ale realnym potencja-
tem zysku. Czesto obserwuje,
ze inwestorzy, ktorzy zaczeli od
jednego matego lokalu, z czasem
rozbudowujg portfel i dywersy-
fikuja inwestycje.

Dodaje, ze kluczowe jest tez
wsparcie eksperckie — analiza
lokalizacji, kalkulacja kosztéw
i biezace zarzadzanie. W jej
ocenie Inplus New Home nie
sprzedaje po prostu ,lokali”, ale

KLUCZEM JEST
SWIADOME DZIALA NIE:
ANALIZA LOKALIZACJI,
ELASTYCZNA STRATEGIA
WYNAJMU | WSPARCIE

EKSPERTOW W ZAKRESIE
PRAWA, FINANSOW
| ZARZADZANIA.

kompleksowe rozwigzanie inwe-
stycyjne — od projektu po statg
opieke nad nieruchomoscig.

W tym kontekscie mikrokawa-
lerka plasuje sie w srodku spek-
trum — zapewnia stabilnosé
nieruchomosci, ale z potencja-
tem dochodu pasywnego poréw-
nywalnym z bardziej dynamicz-
nymi formami inwestowania.

Poréwnanie: mikrokawalerka a inne formy inwestowania

Forma inwestydji Typowy roczny zwrot | Zalety Wady/ ryzyka

Mikrokawalerka w 6—10% niski koszt wejscia, regulacje, nasycenie

centrum miasta duzy popyt, rynku, zarzadzanie

niezaleznos¢ najemcy

Mieszkanie 4-7% wiekszy nominalny wysokie koszty

wielopokojowe zysk, rodzinni najemcy | zakupu, ryzyko
pustostanu

Lokaty bankowe 1-4% bezpieczenstwo, niski realny zysk

/ obligacje ptynnos¢ przy inflacji

Fundusze akcyjne 5-12% ($rednio) potencjat wzrostu zmiennos¢, ryzyko

/ gietda rynkowe

REIT-y (fundusze 5-8% brak koniecznosci zaleznos¢ od rynku,

nieruchomosci) zarzadzania lokalem brak kontroli

Ztoto / metale 0-3% (brak odpornos¢ nainflacje | brak dochodu

szlachetne dywidendy) pasywnego,
wahania cen

Kryptowaluty bardzo zmienne potengjalnie ekstremalne ryzyko

ogromny wzrost

i brak stabilnosci

E-commerce / handel | zrdznicowane

skalowalnosc,
elastycznos¢

duze ryzyko
operacyjnei
konkurencja

Wygoda zycia w pomiesz-
czeniu mieszkalnym.

Dla najemcy mikrokawalerka to
nie tylko ekonomiczny wybdr,
ale takze wygoda i niezaleznosé.
Wielu woli mieé¢ ,swoje cztery
Sciany” — nawet niewielkie — niz
dzielié mieszkanie z obcymi. Mi-
nimalistyczna aranzacja sprzyja
porzadkowi i prostocie, a mniej-
sze metraze to takze nizsze ra-
chunki i mniej obowigzkéw.

Co istotne, mikrokawalerki cze-
sto powstaja w lokalizacjach
o doskonatej infrastrukturze
— blisko uczelni, biurowecéw
i transportu publicznego. Dzigki
temu najemcy oszczedzaja czas
i pienigdze, a wlasciciele zysku-
ja pewnosé, ze ich lokal nie be-
dzie dtugo stat pusty.

Kluczem jest §wiadome dziata-
nie: analiza lokalizacji, elastycz-
na strategia wynajmu i wspar-
cie ekspertéw w zakresie prawa,
finans6éw i zarzadzania.

Podsumowanie
Mikrokawalerka to dzi§ cos wie-
cej niz modny koncept urbani-
styczny. To realna, racjonalna
i elastyczna forma inwestowa-
nia, ktéra taczy w sobie korzysci
z najmu, stabilno$é rynku nie-
ruchomosci i atrakeyjny zwrot
z kapitatu. W §wiecie rosnacych
cen i niepewnosci gospodarczej
mikrolokale staja sie symbolem
nowoczesnego podejscia do in-
westowania — male w metrazu,
ale duze w mozliwosciach.

Jak pokazuje praktyka,
»mniej” czesto znaczy ,,wiecej”.
A w przypadku mikrokawalerek
— moze oznaczac wiecej zyskow,
wiekszy komfort i wieksze bez-
pieczenstwo.
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