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Alternatywa dla wiasnego lokum

Niebawem posiadanie
wlasnego mieszkania
moze stracic¢ sens. Dzisiaj
jest ono produktem,

ale moze by¢ takze

ustuga i stylem zycia.

Jego wynajem bedzie
niemal tak prosty, jak
wypozyczenie samochodu,
czy hulajnogi.

Agnieszka Zielinska

Rozwdéj najmu instytucjonalnego
w Polsce nabiera tempa. Zmienia-
jacy si¢ styl zycia i potrzeba szu-
kania elastycznych i bezpiecznych
rozwigzan sprzyja jego rozwojowi.
W efekcie polski rynek PRS (Pri-
vate Rented Sector) znajduje si¢
dzisiaj w fazie dynamicznego wzro-
stu. Liczba podmiotéw inwestuja-
cych w ten segment szybko ro$nie
a Polska postrzegana jest dzi$ przez
inwestoréw, jako rynek oferujacy
znaczne mozliwosci.

Sytuacja zwigzana z pandemia
réwniez nie zahamowata jego roz-
Wwoju a w rzeczywistosci nawet go

przyspieszyla. Obawy o zatamanie
popytu ze strony indywidualnych
nabywcéw mieszkari spowodowaty,
ze deweloperzy tym chetniej za-
czeli rozwaza¢ wspotprace z inwe-
storami instytucjonalnymi.

Premia za pierwszetistwo

Definicja najmu instytucjonalnego
obejmuje budynki i osiedla mieszka-
niowe w calosci przeznaczone na wy-
najem rynkowy, kedrych wlascicielem
jest podmiot prawny, najczesciej fun-
dusz inwestycyjny. Jeszeze kilka lat
temu taki rynek w Polsce praktycz-
nie nie istniat a wiedza na jego temat,
podobnie jak liczba dziatajacych na
nim podmiotéw byta niewielka.
Obecnie w Polsce ten sektor znajduje
si¢ w poczatkowej fazie rozwoju i sta-
nowi zaledwie kilka procent rynku.
Dla poréwnania w krajach Europy
Zachodniej jego udzial w rynku nie-
ruchomosci wynosi od 30 do na-
wet 80 proc. Potencjat jego rozwoju
w Polsce jest wige ogromny.

Wedlug ekspertéow firmy doradczej
CBRE wplywa na to wiele czynni-
kéw, zaréwno po stronie popytu, jak

i podazy. Jednym z nich jest m.in. ro-

snacy trend zwiazany z potrzeby ela-
stycznosci i zawodowej mobilnosci
a takze postgpujace zmiany w spo-
tecznej mentalnosci oraz wzrost zna-
czenia miodego pokolenia na rynku
pracy. — Od strony popytu mozemy
méwic o wzroscie mobilnosci, mniej-
szym przywiazaniu do whasnosci

wirdd najmiodszych najemcéw, nie-
checi do dtugotrwatych zobowiazai
finansowych, czy wreszcie ro-
snacej popularnosci idei
wspéldzielenia, czyli

tzw. sharing economy

— dumaczy Marcin

Jarski, szef sektora

inwestycji alternatyw- *
nych w CBRE.

Jego zdaniem nie mozna
réwniez zapominaé o wystepuja-
cym obecnie zjawisku ograniczonej
dostgpnosci kredytéw, zwlaszcza
dla 0séb, ktére nie moga przed-
stawi¢ w banku umowy o pracg
na czas nieokreslony. Kolejnym
istotnym czynnikiem napedza-
jacym rozwéj PRS w Polsce jest
takze rosnace zainteresowanie ze
strony inwestoréw instytucjonal-
nych, poszukujacych atrakeyj-

nych stép zwrotu. U deweloperéw
takze rosnie sktonno$¢ do realiza-
¢ji projektéw w tym segmencie
w celu ograniczenia ryzyka sprze-
dazy mieszkaii indywidualnym
nabywcom.
Zdaniem eksperta CBRE polski ry-
nek PRS wyréznia si¢ takze na e Eu-
ropy relatywnie wysokimi stopami
Zwrotu, premiujacymi wejécie na
rynek na wezesnym etapie rozwoju,
przy jednoczesnym prawdopo-
dobnym wzroécie wartoci in-
westycji w diuzszym okresie.
— Inwestorzy s3 tego $wiadomi,

podobnie jak duzych mozli-

|y wosci rozwoju i silnych funda-

ment6éw polskiego rynku. Mimo
to nadal musza mierzy¢ si¢ z ryzy-
kiem i ponosi¢ wysitek znalezienia
odpowiednich projektéw, biorac za-
razem pod uwagg lokalne uwarunko-
wania. Przeci¢tny najemca w Polsce
jest inny niz na przyklad w Niem-
czech i bedzie takze poszukiwat in-
nej oferty — wyjasnia Marcin Jariski.

Wiele modeli inwestowania
Rozwdj rynku PRS w Polsce i wzrost
zainteresowania zagranicznych inwe-

storow jest zsynchronizowany z eks-
pansjg tego scktora w innych krajach
europejskich, takich jak np. Niemcy,
czy Wielka Brytania oraz w Stanach
Zjednoczonych. Dlatego firmy do-
radcze i inwestorzy dziatajacy w Pol-
sce czesto siegaja do doswiadczert
zdobytych na innych rynkach i wy-
pracowanych tam rozwiazan. W re-
zultacie na rynku PRS wystepuje dos¢
duza réznorodno$¢ modeli inwesto-
wania, w zaleznosci od uwarunkowari
inwestora, dewelopera i konkretnej
nieruchomosci. — Jako gléwna kla-
syfikacje mozemy przedstawi¢ po-
dzial na inwestycje z mieszkaniami
budowanymi specjalnie na wynajem
(Build to Rent) oraz pozostate. Obec-
nie inwestorzy dziatajacy na polskim
rynku w segmencie PRS ze wzgledu
na brak gotowych wynajetych bu-
dynkéw, musza takze z koniecznosci
opiera¢ si¢ na transakcjach typu for-
ward purchase lub forward financing
— thumaczy Marcin Jasiski.
Wedtug niego w grupie inwestycji
Build to Rent znajduj si¢ projekty
realizowane w catoéci przez inwe-
stora (np. po zakupie lokalnej firmy
deweloperskiej) oraz projekty dewe-
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loperskie nabywane w formule przy-
stdego finansowania (forward fund),
ktérych budowa jest finansowana
etapowo przez inwestora. — Wsréd
pozostatych inwestycji segmentu PRS
mozna wyrézni¢ terminowe transak-
cje kupna (forward purchase) budyn-
kéw oryginalnie przeznaczonych na
sprzedaz, zmiang funkgji budynku
(np. z hotelowej na mieszkalna), czy
zatrzymanie przez dewelopera bu-
dynku realizowanego na sprzedaz
i przeznaczenie tych mieszkan na wy-
najem — dodaje ekspert CBRE.

Duze miasta na celowniku

Obecnie w Polsce mieszkania bu-
dowane w segmencie PRS powstaja
gléwnie w wigkszych miastach, jed-
nak wedtug ekspertéw CBRE w dal-
szej perspektywie rynek najmu
instytucjonalnego bedzie si¢ rozwijat
takze w mniejszych miejscowosciach,

w tym w osrodkach akademickich
oraz w poblizu siedzib najwigkszych
regionalnych pracodawcéw.

— Obecnie aktywnos$¢ inwesto-
réw dziatajacych w segmencie PRS
w Polsce koncentruje si¢ gtéwnie na
najwigkszych rynkach mieszkanio-
wych (przede wszystkim Warszawa,
Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, Po-
znan, £6dz), czyli charakteryzuja-
cych si¢ réwniez duzym popytem
na rynku najmu. Wybér jednego
z tych miast na realizacj¢ projektu
PRS jeszcze przez dtugi czas bedzie
bezpieczng decyzja. Trzeba mie¢ jed-
nak $wiadomos¢, ze w tych miastach
s3 juz takie rejony, w kt6rych w krét-
kim czasie podaz instytucjonalnych
mieszkad na wynajem przekroczy
kilkaset lub nawet tysiac no-
wych jednostek odda- =
nych do uzytku. W tej
sytuacji warto poszu-
ka¢ rejonéw z mniejsza
konkurencja — méwi
Agnieszka Mikulska,
ekspert rynku mieszka-
niowego w CBRE. Jej zdaniem
wyniki z 2020 r. wskazuja, ze sprze-
daz na rynku pierwotnym okazata si¢
lepsza, niz mozna bylo si¢ spodziewaé
w kwietniu ubieglego roku, ale dewe-
loperzy mieli sposobno$¢, aby rozwa-
zy¢ zalety sprzedazy catych budynkéw,
czy projektéw, zamiast pojedynczych
mieszkari. — Pandemia spowodowata
zawirowania na rynku najmu i od-
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plyw najemcéw. W dhuzszej perspek-
tywie oczekujemy jednak, ze po jej
zakoriczeniu najemcy powrdca a za
najmem mieszkania bedzie przema-
wial jeszeze jeden argument — duza
elastyczno$¢ pozwalajaca reagowad na
ewentualny powrét epidemii lub po-
jawienie si¢ innych zagrozen — prze-

widuje Agnieszka Mikulska.

Mieszkanie w pakiecie

Wedtug CBRE lista korzysci zwiaza-
nych z rozwojem rynku PRS w Pol-
sce jest dos¢ dtuga. — Rozwdj sektora
PRS w dtugoterminowej perspekty-
wie zmieni oblicze polskiego rynku
mieszkaniowego. Poprawi standard
mieszkan i by¢ moze przyczyni si¢
do powstania bardziej przystep-
nej cenowo oferty. Tym bardziej, ze
standard mieszkari oferowanych na
polskim rynku najmu wyraznie po-
prawit si¢ juz w momencie zasilenia
tego rynku przez mieszkania z rynku
pierwotnego kupowane przez inwe-
storéw indywidualnych — zauwaza
Agnieszka Mikulska.

Wedtug niej rozwdj sektora PRS
oznacza nie tylko nowe mozliwo-
éci na rynku mieszkaniowym, ale
stwarza takze szanse na zmiane filo-
zofii rynku najmu — Najem nie be-

dzie dotyczyt juz tylko lokalu, ale

DLACZEGO MIE CHCESZ BRAC KREDYTU?

nie stac mnle na kredyt

to byt duke 2obowiazanie

kosety kredytu preckroceylvhy
koszty midijega ol mega WY mu

crikam ai migszhkania
bedy tansze

ze pojawig si¢ produkty skierowane
do réznych grup najemcéw, o réz-
nych mozliwosciach finansowych.

wiazki ustug, wérdd keérych mozli-  — Mieszkania z tradycyjnego rynku

wos¢ noclegu w wynajetym mieszka-
niu bedzie dla najemcy oczywista, ale

niekoniecznie najwazniejsza — tuma-
czy ekspertka.

Jednoczesnie dodaje, ze wraz z roz-
wojem rynku PRS mozna oczekiwag,

najmu beda musialy takze konkuro-
wac o najemcéw z bardziej zaawanso-
wanymi produktami, a ich gléwnym
atutem moze staé sie wéwczas do-
stepnoé¢ cenowa — dodaje Agnieszka

Mikulska.

. Wraz z rozwojem rynku PRS najemcy
» docenia profesjonalizacje rynku

najmu i oferte dodatkowych ushug.

W efekceie czesé osob, zwlaszeza
najmlodszych definitywnie zrezygnuje
7 zakupu mieszkania na wlasnos¢,
wybierajac elastycznos¢, wygode

i brak wieloletniego kredytu.
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Zdaniem ekspertéw CBRE trudno
jest jednak oczekiwaé, pomimo in-
tensywnego rozwoju rynku PRS
w Polsce, ze w najblizszych latach
mieszkania w projektach dewelo-
perskich realizowanych na wyna-
jem beda stanowily wigcej niz kilka
procent wszystkich lokali budowa-
nych przez firmy deweloperskie.
— Wsréd deweloperéw pojawia si¢
jednak tacy, dla keérych PRS sta-
nie si¢ elementem spegjalizacji, po-
dobnie jak to dzieje si¢ obecnie
— istnieja deweloperzy specjalizu-
jacy si¢ w inwestycjach z wybra-
nych segmentéw rynku — tumaczy
Agnieszka Mikulska.

Wedtug niej wraz z rozwojem rynku
PRS najemcy docenia profesjona-
lizacje rynku najmu i ofert¢ dodat-
kowych ustug. W efekcie czg$¢ osb,

nie zrezygnuje z zakupu mieszkania
na whasno$¢, wybierajac elastyczno$¢,
wygode i brak wieloletniego kredytu.
Szczegélnie zainteresowani wynaj-
mem mieszkatt w zasobach instytu-
cjonalnych inwestoréw moga by¢
cudzoziemcy, dla ktdrych najem lo-
kalu bezposrednio od osoby fizycznej
moze wydawac si¢ obarczony duzo
wickszym ryzykiem.

Rozwéj najmu  instytucjonalnego
w Polsce przyniesie takze korzysci
deweloperom. Mozliwos¢ realiza-
¢ji catych budynkéw we wspétpracy
z inwestorami instytucjonalnymi
z sektora PRS ograniczy ich ryzyko
zwiazane ze sprzedaza pojedynczych
mieszkan i skréci czas komercjalizacji
inwestycji. Bedzie to zwhaszeza istotne
w okresach pogorszenia koniunktury
na rynku sprzedazy.
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O WSZYSTKIM ZADECYDUJE KLIENT

Dzis nikt juz nie pyta, czy rynek PRS rozwinie sie

w Polsce, tylko ile to zajmie czasu. O tempie jego
rozwoju zadecyduje sam klient. Wynajem nie musi

by¢ traktowany, jako cos przejsciowego, ale moze

by¢ sposobem na zycie - méwi Marcin Janski, szef
sektora inwestycji alternatywnych w CBRE w rozmowie
z Agnieszka Bulus-Trando w Biznes INFO.TV.

Rynek PRS to nowy sektor
nieruchomosci komercyjnych

w Polsce. Co si¢ kryje za

skrétem PRS i czym w praktyce
charakteryzuje sie ten rynek?

Skrét PRS pochodzi z jezyka an-
gielskiego i oznacza prywatny rynek
najmu mieszkari. Nie jest to jednak
nowy rynek w Polsce. Rynek najmu
instytucjonalnego istnieje w naszym
kraju, ale jest zdominowany przez
inwestoréw prywatnych. Obecnie
mamy, wigc do czynienia z jego me-
tamorfoza. W miejsce inwestoréw
prywatnych wchodzg inwestorzy in-
stytucjonalni, ktérzy nie kupuja po-
jedynczych mieszkan, tylko cate
projekty. To jest zaréwno zmiana ilo-
Sciowa, jak i jakosciowa. Rozwiazania
zastosowane w tego typu przedsic-
wzigciach powoduja, ze jest to réw-
niez troch¢ inny produkt niz ten,
keéry dotychezas byt znany na rynku.

Rynek nie jest nowy, ale co

w takim razie sprzyja jego
rozwojowi? Czy pandemia
paradoksalnie moze

przyspieszy¢ jego rozwoj?

Nalezy tutaj wyrdézni¢ dwa czynniki,
pandemia na pewno nie pomaga
w kontekscie operacyjnym, czynsze
spadaja, trudno oczekiwaé, aby bylto
inaczej, kiedy zanika dziatalnos¢ go-
spodarcza. Jest jednak réwniez druga
strona medalu, jaka jest nadptynnos¢
na rynkach inwestycyjnych. Niektore
klasy aktywéw, ktére do tej pory do-
minowaly w Polsce, takie jak np. bu-
dynki biurowe, czy centra handlowe
przechodza dzisiaj turbulengje. In-
westorzy lokujg wigc inwestycje
w logistyce i rynku najmu miesz-
kari zaréwno w Polsce, jak i w calej
Europie.

Kolejnym czynnikiem sa zmiany
pokoleniowe. Starsze pokolenie

przywiazane bylo do whasnosci nie-
ruchomosci a wynajem traktowalo,
jako co§ przejéciowego. Dla tej gene-
ragji nie byt to sposob na zycie. Mlod-
sze pokolenie jest inne, ceni sobie
elastycznos¢, mobilnos¢ i brak diu-
goterminowych zobowiazad. Men-
talnoé¢ powoli wige si¢ zmienia.

Do popularnosci najmu w Euro-
pie przyczynily si¢ réwniez czynniki
ekonomiczne. Mieszkania drozeja,
za$ warunki uzyskania kredytu hipo-
tecznego sg coraz trudniejsze. Trzeba
mie¢ wkiad whasny i zdolno$¢ kre-
dytowa. W rezultacie dzisiaj mlode
osoby, ktére chca mie¢ whasne lokum
w centrum miasta stajg przed wybo-
rem poszukania czegos gdzies daleko
na peryferiach lub wynajecia lokalu
w centrum. Wiele oséb decyduje si¢
na wynajem, bo ceni sobie wygode.

Jakie modele inwestowania

w sektorze PRS maja szanse
rozwinad si¢ w Polsce?

Obecnie, jesli inwestor wchodzi do
Polski i chce od razu zakupi¢ go-
towy budynek celem jego wynajecia,
to takiego obiektu od dewelopera
nie dostanie. Wigkszo$¢ firm dewe-
loperskich buduje i sprzedaje swoje
projekty w trakcie realizacji swoich
inwestycji.

Tymczasem pierwsza faza realizacji
projektéw dla scktora PRS polega
gléwnie na wspdtpracy pomiedzy
deweloperem i inwestorem. Na tym
etapie ustala si¢, co deweloper ma
zbudowac i w jakim ksztalcie. I to
jest faktycznie etap, w ktérym obec-
nie si¢ znajdujemy. W tej fazie pro-
jekty PRS rozliczane sa, jako wartos¢
odtworzeniowa obiektu plus marza
dewelopera. Po oddaniu ich do
uzytku za rok lub dwa, te budynki
beda wynajmowane. Wynajety pro-
jekt bedzie z kolei wyceniany w opar-

ciu o kapitalizacje przychodéw, keore
wygeneruje. Jest to jednak drugi etap
rozwoju rynku, do ktérego musimy
dopiero dojs¢, bo najpierw trzeba te
budynki wybudowac.

Jakie europejskie rynki PRS

moga by¢ dla nas wzorem?

Kazdy kraj jest inny. Na przyktad
w Warszawie na blisko 1 mln miesz-
kat mamy okoto 118 tys. lokali na
wynajem, co stanowi blisko 18 proc.
rynku. Natomiast w Berlinie jest to
okoto 80 proc. Nawet w perspekty-
wie najblizszych pieciu lat nie mamy
szansy na osiagniecie tej skali. To s3
wigc zupetnie inne rynki i inne czyn-
niki wplywaja na ich rozwdj. Nie
mozna wiec zadnego z nich poréw-
nywa¢ w skali jeden do jednego.
Krajem, ktéry w kontekscie najmu
jest nam mentalnie najblizszy jest
Irlandia. Jeszcze pig¢ lat temu ry-
nek najmu instytucjonalnego w tym
kraju praktycznie nie istniat a podej-
$cie do wynajmu bylo podobne jak
u nas. Obecnie blisko 40 proc. miesz-
kari na tym rynku to s3 mieszkania
dostgpne w ofercie PRS.

W Itlandii duze znaczenie miat réw-
niez czynnik ekonomiczny z uwagi na
fake, ze po kryzysie w 2008 r. banki
bardzo ostroznie pozyczaly pienia-
dze. Dodatkowo gwattowny wzrost
gospodarczy spowodowat olbrzymi
wzrost cen mieszkan, co przyczynito
si¢ do wzrostu popularnosci najmu.

Obecnie wiekszos¢ oferty firm
deweloperskich skierowana jest

do os6b indywidualnych. W jaki
sposéb rozwdéj sektora PRS
wplynie na sytuacje deweloperéw?
Jak zmieni sie ich oferta?

Dobra sprzedaz mieszkari na pierwot-
nym rynku jest na pewno utrudnie-
niem. Z kolei inwestorzy kupujacy
yhurtem” duzg ilo§¢ mieszkan ocze-
kuj jakiej$ bonifikaty. Deweloperzy
z uwagi na obecng kondycje rynku
nie maja jednak zbyt duzej moty-
wadji, aby to robi¢. Zwlaszcza, jezeli
wezmiemy pod uwage np. trudno-
$ci w zdobyciu gruntéw pod zabu-
dowe oraz w uzyskaniu pozwoleri na
budowe.

Obecnie mieszkania dobrze si¢
sprzedaja a zakupy gotéwkowe
stanowia blisko polowe transakj,
jest to jednak ucieczka wielu

os6b przed inflacja. Pytanie, jak
dlugo to bedzie trwalo, cztery,
sze$¢ miesiecy a moze rok?

W tym momencie wspélpraca
z podmiotem, ktéry paci z gbry jest
atrakcyjna, nawet jezeli dzieje si¢ to
kosztem marzy. Deweloperzy sami
réwniez beda rozpoczynali wspot-
pracg z inwestorami. To juz si¢ dzieje
poprzez budowanie samodzielnie lub
wspdlnie z innymi podmiotami plat-
form do zarzadzania mieszkaniami
na wynajem. W efekcie dewelope-
rzy beda mogli liczy¢ na kapitaliza-
cjg swoich przychodéw dzigki takim

inwestycjom.

Do kogo jest skierowana oferta
rynku PRS? Czy wsréd najemcéw
beda dominowad np. mlode
samotne osoby; czy tez rodziny?

O tym jak bedzie wygladaé ry-
nek ostatecznie zadecyduje klient.
Na pewno dzisiaj wickszo$¢ miesz-
kari budowanych pod wynajem to
sa mieszkania mate, liczace okoto
30 m2 za$ maksymalne 60 m2. Mate
lokale to oferta dla par i singli.
Odrebna sprawa jest wyposazenie
mieszkari — na zachodzie powszechne
jest, ze najemca, ktéry wynajmuje lo-
kal na kilka lat korzysta z whasnych
mebli. W Polsce model wynajmu na
razie musi by¢ réwniez oparty o to,
ze wynajmujgcy samodzielnie wypo-
saza mieszkanie. To moze si¢ jednak
zmieni¢ w przyszosci, gdy beda obo-
wiazywaly dtuzsze umowy a w ofercie
pojawia si¢ wicksze lokale. Inwestorzy
realizujac obecnie tego typu budynki
staraja si¢, aby w przyszosci mozna
bylo mniejsze jednostki mieszkalne
taczy¢ w wigksze. Jednak obecnie
wickszo$¢ rynku PRS stanowia lokale
skierowane do mlodszego najemcy; s3
jednak wyjatki, jak np. projeke, ktéry
powstaje przy ulicy Grzybowskiej
w Warszawie, gdzie znajda si¢ wigk-
sze mieszkania.

Na jakie udogodnienia moga
liczy¢ najemcy? Jak wyglada
standardowa umowa?

Na razie w Polsce w poréwnaniu
z Europg Zachodnia umowy s re-
latywnie krétkie — standardowa
umowa zawierana jest na okres 12
miesiecy. Jednak wraz ze zmiang
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Starsze pokolenie
przywiazane bylo
do wlasnosci
nieruchomosci

a wynajem
traktowalo, jako cos
przejsciowego. Dla
tej generacji nie byl
to sposob na zycie.
Milodsze pokolenie
jestinne, ceni
sobie elastycznosc,
mobilnos¢ i brak
dlugoterminowych
zobowiazan.
Mentalnosc¢ powoli
wiec si¢ zmienia.

mentalnosci i stosunku do dhugo-
terminowego wynajmu ten zakres
bedzie si¢ wydtuzat. Zgodnie z tym
trendem wynajem nie musi by¢ trak-
towany, jako co§ przejéciowego, ale
moze by¢ sposobem na zycie.
Inwestycje tego typu obejmujg trzy
rézne aspekty. Pierwszy to jest zakres
ustug, ktdre sa oferowane w danym
budynku. Na zachodzie oferta ustug
jest szeroka, ale w Polsce na razie jest
ograniczona. Inwestorzy przewiduja
jej rozbudowe w przysztosci, w miarg
rozwoju rynku i wzrostu zamoznosci
klientéw oraz ewolugji jego potrzeb.
Jednak o tym, jaka bedzie ostatecznie
oferta ustug réwniez zdecyduje klient,
za$ rynek to zweryfikuje.

Drugi obszar dotyczy istoty samego
projektu. To s3 nieco inne budynki
niz budowane na sprzedaz dla indy-
widulnego klienta. Réznice dotycza
nawet takich spraw, jak podejécie do
kwestii przeprowadzek. W budynku
oferowanym na rynku pierwotnym
zdarzajg si¢ one do$¢ rzadko. Tym-
czasem w obiektach z segmentu
PRS zdecydowanie czgiciej, dlatego
projekt powinien to uwzgledniad.
Dodatkowo struktura mieszkan
w takich nieruchomosciach jest
inna niz w typowych budynkach
mieszkalnych.

Trzeci aspekt zwigzany jest z zarzadza-
niem. Obecnie na rynku oferowany
jest np. abonament. W ciagu trwania
umowy zawieranej na 12 miesiecy na-
jemca nie musi przebywa¢ w jednym
mieszkaniu — w razie potrzeby moze
zmieni¢ jego wielkos¢ oraz lokalizacje.
Ma réwniez duza elastyczno$é, jezeli
chodzi o rezygnacj¢ z umowy. Do-
datkowo w przypadku jakichkolwiek
usterek moze liczy¢ na szybki serwis.
W przypadku standardowego najmu
czas reakcji prywatnego whasciciela
jest zwykle duzo dtuzszy. W kontek-
Scie obsugi najmu jest to wigc zupel-
nie inny wymiar zarzadzania.
Kolejna sprawg jest wygoda. Miesz-
kanie w ramach instytucjonalnego
najmu mozna zarezerwowal przez
Internet a takze zrobi¢ wizjg lokalna,
obejrze¢ jego rozktad, strony $wiata
i oceni¢ lokalizacje. Nie ma réwniez
potrzeby korzystania z posrednika
i ogladania wielu mieszkari. Zamiast
tego jest wygodna umowa i oszczed-
no$¢ czasu oraz pieniedzy, bo nie ma
koniecznosci uiszczania prowizji.

To sa udogodnienia, ktére w przy-
szdosci mogg zadecydowad o wyborze
oferty PRS przez najemcéw, keérzy
obecnie wynajmuja mieszkania od
0s6b prywatnych.

Jakie sa Pana prognozy, krétko

i dlugoterminowe dla rynku PRS2

Ten rynek na pewno bedzie si¢ roz-
wijat. Obecnie w Polsce sg juz przy-
najmniej cztery podmioty, ktére
planuja budowe portfela mieszkan
obejmujacych okoto 10 tys. miesz-
kan. Perspektywy sa wiec bardzo
pozytywne. Dlatego dzi§ nike juz
nie pyta, czy ten rynek si¢ rozwinie,
tylko ile to zajmie czasu.
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Rynek PRS w Polsce ma
dtugoterminowy potencjat

Na rozwdj rynku PRS w Polsce najwiekszy wptyw beda
mie¢ miodzi ludzie, ktorzy rozpoczynajq zycie zawodowe.
Mieszkania na wynajem sg dla nich idealnym produktem
-przekonuje Norbert Moraczewski, partner i dyrektor
zarzadzajacy Kloepfel RE na Polske w rozmowie

z Agnieszka Zielinska.

Jeszcze trzy lata temu w Polsce

nie istnial instytucjonalny rynek
inwestycji mieszkaniowych.
Jednak w ostatnich dwéch

latach na polskim rynku PRS
zawarto wiele znaczacych
transakgji. Co oznaczaja one dla
rozwoju polskiego rynku PRS2
Polska to przede wszystkim duzy ry-
nek, keéry oferuje wiele mozliwosci
inwestowania ze stabilnymi podsta-
wami ekonomicznymi. Aktywnos¢
funduszy zainteresowanych inwe-
stycjami w nieruchomosci w tym
PRS wynika z obiecujacych staty-
styk. Spéjrzmy np. na sektor najmu
dlugoterminowego. Wedlug danych
Eurostat w 2018 r. tylko 16,5 proc.
Polakéw wynajmowato mieszkania.
To niewiele w poréwnaniu do krajéw
zachodnich. Na przyktad w Niem-
czech wskaznik ten sigga 46,5 proc.
(Eurostat, 2018). Polska ma tez je-
den z najnizszych wskaznikéw pokoi
na osob¢ w Unii Europejskiej, kt6ry
wynosi 1,1 w poréwnaniu ze Srednia
unijng na poziomie 1,6. Szacuje si¢, ze
w DPolsce deficyt mieszkari nadal wy-
nosi ok. 2 mln.

Te wszystkie dane wskazuja na duzy
potencjat inwestycyjny w tym sek-
torze nieruchomosci. Dostrzegli to
zagraniczni inwestorzy, kt6rzy za-
czeli intensywnie dziata¢é w Pol-
sce w ostatnich latach, wyliczajac
znacznie wyzsze stopy zwrotu, ktdre
w Warszawie oscyluja na poziomie
5 -5,5 proc., podczas gdy w Londy-
nie wynosza one 3,5 proc., a w Betli-
nie nie przekraczaja nawet 3 proc. Ta
pozytywna réznica dla Polski w sto-
sunku do krajéw Europy Zachodniej
redukuje ryzyko walutowe dla in-
westoréw instytucjonalnych. Z ko-
lei wysoko$¢ stawek najmu reguluje
koniunktura na rynku, i to si¢ nie
zmieni, dopoki czynsze beda ustalane
dowolnie migdzy stronami umowy.
Inng cecha charakterystyczng dla pol-
skiego rynku nieruchomosci jest ni-
ski standard spotykany w wickszosci
mieszkari na wynajem. Lokale cz¢-
sto znajduja si¢ w starych budynkach,
a ich whadciciele nie chcg wydawad
wiekszych kwot na odpowiednie
wykoriczenie lokum, czy powaz-
niejszy remont. To réwniez przema-
wia na korzy$¢ inwestowania w tym
segmencie.

Na rozwdj tego rynku niewatpliwie
wplywaé bedzie takze nowe podej-
Scie miodych ludzi, kt6rzy zaczynaja
samodzielne Zycie, w tym réwniez
zawodowe. Milenialsi nie lubig przy-

wiazywac si¢ do miejsc, w ktdrych
przebywaja, stad ich wybér czesto
pada na rynek PRS. W przeciwien-
stwie do poprzednich pokoleri widza
w lokalach na wynajem alternatywe,
ktéra umozliwia unikniecie proble-
méw typowych dla mieszkaniowego
rynku, ze staba podazg atrakeyjnych
ofert przy stale rosnacych cenach. Nie
cheg posiada¢ whasnej nieruchomo-
§ci, ani wigza¢ si¢ z okreslonym miej-
scem, czy tez bra¢ kredyt. Pomaga im
w tym szeroki rynek pracy, wickszy
wybor §ciezki kariery zawodowej oraz
lepsze zarobki.

Wiele transakcji na rynku PRS wply-
nie réwniez pozytywnie na jakos¢ wy-
najmowanych mieszkan. Zachodni
inwestorzy przeniosa na polski rynek
utrwalone standardy. Coraz wigcej
powstajacych obiektéw bedzie posia-
dato takze ustugi uzupetniajace, takie
jak np. dostep do pralni, strefy fitness,
coworkingu, wspdlnych przestrzeni
rekreacyjnych i ustugi sprzatania.
Motzna zatem zalozy¢, ze w perspek-
tywie Srednioterminowej, jakos¢ za-
sobéw mieszkaniowych w Polsce
przeznaczonych na wynajem znacz-
nie wzro$nie, podobnie jak stopiert
profesjonalizmu zarzadzania nimi.

Czy docelowo najem
instytucjonalny bedzie bazowat
tylko na rynku pierwotnym?

Czy na celowniku inwestoréw
znajda si¢ np. stare kamienice?
Obserwujemy od kilku lat zainte-
resowanie wérod zagranicznych in-
westoréw rynkiem wtérnym PRS,
jednakze nasz kraj nie posiada jesz-
cze odpowiednich aktywéw w tym
segmencie. W Polsce nadal wyste-
puje wiele obszaréw dysponujacych
kamienicami z potencjalem roz-
woju poprzez rewitalizacje takich
miejsc jak np. dzielnica Praga Pét-
noc w Warszawie. Natomiast pro-
blemem jest struktura whasnosciowa
tych nieruchomosci oraz roszczenia
reprywatyzacyjne.

Obecnie obserwujemy gléwnie po-
pyt wéréd nabywcoéw w polskich
miastach na apartamenty w zrewita-
lizowanych obiektach. Mimo coraz
wickszej aktywnosci deweloperéw
przy modernizacji zabytkowych ka-
mienic, dla inwestoréw instytucjo-
nalnych takie przedsigwzigcia sg
problematyczne ze wzgledu na zbyt
niska kapitalizacje. Wielu z nich za
minimum uwaza bowiem transak-
cje rzedu 15 mln euro. W krajach
zachodnich rozwiazaniem tej nie-

dogodnosci jest sprzedaz portfeli
kamienic do odpowiednich fundu-
szy. Jednak w Polsce obecnie bardzo
rzadko wystepuja pakiety zrewitalizo-
wanych nieruchomosci, a wickszos¢
tego typu projektéw przeprowadzaj
inwestorzy prywatni.

Widzimy jednak diugoterminowy
potencjat w tworzeniu portfela ka-
mienic wynajetych w formule PRS
oraz w sprzedazy ich zagranicznym
funduszom. Trend ten moze si¢ na-
sili¢ z powodu kurczacej si¢ podazy
gruntéw inwestycyjnych w War-
szawie, dzigki czemu inwestorzy za-
czng powracaé do idei nabywania
kamienic ze skomplikowang sytu-
acja prawno-finansowa, celem ich
rewitalizacji.

Jakie sa obecnie perspektywy
rozwoju rynku nieruchomosci
alternatywnych w Polsce?

Dla inwestoréw prywatnych, ale
takze instytucjonalnych pojawila si¢
klasa aktywow, ktdra gwarantuje wy-
soka stope kapitalizacji oraz wigksza
odpornos¢ na spadek koniunktury
i kryzys w poréwnaniu do nierucho-
mosci komercyjnych.

Jednak rynek nieruchomosci al-
ternatywnych znajduje si¢ obec-
nie w Polsce w fazie rozwoju. Popyt
na obiekty tego rodzaju idzie w pa-
rze z rosnaca podaza. W przypadku
doméw senioralnych, czy segmentu
PRS wynika to przede wszystkim ze
zmian demograficznych i spotecz-
nych nad Wista. Warto mie¢ na uwa-
dze, ze w 2021 r. blisko 35 proc. calej
populacji stanowi generacja Mile-
nialséw. To pokolenie cechuje brak
przywiazania do jednego miejsca za-
mieszkania, nieche¢ do zawierania
zobowiazan, takich jak kredyt hi-
poteczny. Zakladaja rodziny w péz-
nym wieku. Te wszystkie czynniki
sprawiaja, ze mieszkania na wyna-
jem sa idealnym produktem dla tej
grupy. Wzrost ich demograficznego
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Dla inwestorow
prywatnych,

ale takze
instytucjonalnych
pojawila sie¢

klasa aktywow,
ktora gwarantuje

wysoka stope
Kapitalizacji

Norbert Moraczewski, partner i dyrektor zarzadzajacy

Kloepfel RE na Polske

udziatu w spoleczenistwie wplywa
zatem na rosnaca popularnos¢ oraz
rozwdj inwestycji typu PRS. Co
wigcej, ze wzgledu na zwickszenie
wymagan wobec potencjalnych kre-
dytobiorcéw przez banki w czasie
pogorszenia sytuacji gospodarczej
popyt na mieszkania na wynajem
moze rosnac.

Jakie inne sektory rynku
nieruchomosci alternatywnych
beda rozwija¢ si¢ w Polsce

w najblizszym czasie?

W nastepnych latach mozemy by¢
swiadkami dynamicznego rozwoju
sektora doméw studenckich. Warto
zwrdci¢ uwage na to, ze w latach
2010-2018 liczba studentéw zagra-
nicznych w Polsce znacznie wzrosta,
co powoduje, Ze s3 oni naturalnymi
odbiorcami rynku. Ponadto niski
poziom podazy publicznych akade-
mikéw cechujacych si¢ stabym wy-
koficzeniem oraz jakoscia ustugi,
wzmacnia popyt na nowe inwestycje.
Z kolei na sektor tzw. senior ho-
usingu, czyli doméw senioralnych
beda mie¢ wplyw zmiany demogra-
ficzne. Eksperci szacuja, ze do 2030 r.
liczba 0séb starszych wymagajacych
opieki gwaltownie wzroénie. Jeszcze
kilka lat temu malo inwestoréw in-
stytucjonalnych bralo pod uwage
nieruchomosci typu domy senio-
ralne. W zwiazku z tym podaz po-

ZOStawiono w przewazajacej mierze
w gestii indywidulanych polskich in-
westoréw oraz patistwowych instytu-
¢ji. Jednak ekspansja doswiadczonych
profesjonalnych operatoréw z sekeora
doméw senioralnych na Polske, za-
checa zagraniczne podmioty do in-
westowania w tego rodzaju aktywa.

Czy szybki rozwéj rynku
nieruchomosci alternatywnych
niesie jakies zagrozenia?

Obok szans oferowanych przez rynek
nie nalezy zapomina¢ o zagrozeniach.
W segmencie nieruchomogci alterna-
tywnych brakuje przede wszystkim
dos$wiadczonych zarzadcéw i ope-
ratoréw. Wszyscy dopiero uczg si¢
funkcjonowaé w polskich realiach.
Ponadto wickszo$¢ czynszéw cho-
ciazby w przypadku mieszkar na
wynajem lub akademikéw jest okre-
$lana w ztotéwkach, co powaznie na-
raza zagranicznych inwestoréw na
ryzyko zwigzane z wahaniem kurséw
walutowych. Rozwojowi inwestycji
alternatywnych nie pomaga takze
napicta sytuacja polityczna w Polsce
oraz wynikajace z niej potencjalne
zmiany w sadownictwie i prawie po-
datkowym. Niemniej jednak ryzyko
makroeckonomiczne i polityczne
zwigzane z rynkiem nieruchomosci
alternatywnych oceniamy, jako ni-
skie, bez wigkszego wplywu na skale

jego rozwoju.
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Najem instytucjonalny to zupetnie inny standard

Popyt na lokale na wynajem bedzie trwat jeszcze dtugo.
Obecnie tylko 15 proc. Polakéw wynajmuje mieszkania,
podczas gdy w Niemczech, Austrii czy w Danii jest to
potowa - przekonuje w swojej analizie Peter Noack, CEO

Zeitgeist Asset Management.

Dlaczego polski rynek PRS po-
strzegany jest dzi, jako atrakcyjny?
Do jego niewatpliwych atutéw do-
szly dzi§ zmiany zwigzane z pande-
mia. Polacy sa mniej pewni swoich
zarobkéw, wiec obawiajg si¢ inwe-
stowa¢ w zakup mieszkai. Do tego
sytuacja migdzynarodowa jest dyna-
miczna, co sprzyja migracji. Osoby
w wieku 20-30 lat — a te stanowia
ponad 73 proc. najemcéw — nie cheg
wigza¢ si¢ na stalte z jedna lokaliza-
cja, stawiaja na mobilno$¢ i elastycz-
no$¢. Wola, dopéki ich staé, wynajaé
mieszkanie niz obcigzaé si¢ kredy-
tami. Tym bardziej, ze ceny zakupu
nieruchomosci stale wzrastaja.
Miodzi ludzie cheg jednak wynajmo-
waé w sposéb bezpieczny i stabilny.
Dlatego najwickszych wzrostéw ocze-
kujemy na rynku najmu instytucjo-
nalnego. To nowa kategoria w Polsce,
ktéra polega na oferowaniu catych
budynkéw z lokalami na wynajem.
Operator takiego budynku zapew-
nia profesjonalng opicke nad miesz-
kaniami, recepcj¢, naprawy oraz
codzienne wsparcie dla lokatoréw.
Umowy zawierane s3 na okresy dtu-
goterminowe, czyli bez ryzyka naglej
wyprowadzki (to chyba najmoc-
niejszy argument). Najem instytu-
cjonalny to zupelnie inny standard,
szezeg6lnie atrakeyjny w duzych mia-
stach, gdzie zyje wigcej oséb o wyz-
szych zarobkach, za to z wiecznym
niedostatkiem czasu.

Popyt na lokale na wynajem bedzie
trwat jeszcze dtugo. Obecnie tylko
15 proc. Polakéw wynajmuje miesz-
kania, podczas gdy w Niemczech,
Austrii czy w Danii jest to potowa. Je-
ste$my jednak w trakcie transforma-

¢ji — w ciagu ostatnich dziesieciu lat
liczba mieszkan na wynajem wzrosta
trzykrotnie, a rentownos¢ polskiego
rynku jest na najwyzszym poziomie
w Europie. Dzi§ okoto 30 proc. lo-
kali sprzedawanych prywatnym wia-
Scicielom trafia pod wynajem wiasnie
dlatego, ze jest na nie popyt. Wraz
z uruchomieniem oferty najmu in-
stytucjonalnego na rynku znajdzie
sic ogromna pula mieszkan, ktéra
zmieni zasady jego dziatania. Szacu-
jemy, ze obecna warto$¢ rynku najmu
instytucjonalnego w Polsce wynosi
ok. 1 mld 7}, a nowych inwestoréw

nie brakuje.

Polski PRS ma wysoka
rentownos¢

Analizujac wplyw pandemii na rynek
najmu, warto rozréznia¢ rynek najmu
krétkoterminowego i diugotermi-
nowego. Wynajem mieszkan przez
booking.com czy Airbnb w ostatnim
roku bardzo ucierpiat, notujac spadki
020-80 proc. Whasciciele zaczeli ofe-
rowaé duzg cze$¢ tych lokali w formie
najmu dtugoterminowego, mniej dla
nich optacalnego. To spowodowato
ogdlny spadek cen na rynku, kery
uwazam jednak za trend krétkotermi-
nowy. Wezmy za przyklad nasze apar-
tamenty w Pradze — pomimo wigkszej
rotacji lokatoréw, mamy obfozenie na
poziomie 95 proc., przy zachowaniu
wyjéciowych cen. Podobnie ksztattuja
si¢ liczby w Warszawie, gdzie opera-
torzy 10 modelowych nieruchomosci
oferowanych w najmie instytucjo-
nalnym notuja obfozenie na §rednim
poziomie 91 proc.

Za najwigksze atuty rynku PRS dla

najemcy uwazam: stabilne warunki
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najmu, elastyczny okres najmu, pro-
fesjonalnego operatora jako partnera
najmu (w przypadku najmu instytu-
cjonalnego), ktéremu zalezy na du-
goterminowej wspétpracy. Z punktu
widzenia inwestora zalety to wysoka
rentowno$¢ polskiego rynku PRS
oraz perspektywy duzych wzrostéw
w najblizszych latach.

Czas na Home by Zeitgeist

Swoj portfel budujemy w Polsce od
2016 r. Kupujemy nieruchomosci,
na keére sktadaja si¢ cate budynki lub
kompleksy budynkéw zlokalizowane
w Scislych centrach miast lub $wietnie
z nimi skomunikowane. W portfelu
mamy juz 745 mieszkar. Absolutna
wigkszo$¢ z nich zostanie przeksztal-
cona w lokale dostgpne w najmie
instytucjonalnym. Jako profesjo-
nalny operator bedziemy oferowac je
w krétkim lub dtugim terminie, za-
pewniajac pelen serwis i codzienng
obstuge. Wybdr oraz rezerwacja
mieszkania beda dostgpne poprzez
wygodna platforme online, podobng
do naszego serwisu dla mieszkan stu-
denckich: zeitraum.re.

Pierwsze polskie projekty zostang od-
dane w 2021 r. pod marka Home by
Zeitgeist. To nowa marka obejmujaca
apartamenty na wynajem dtugoter-
minowy, dostepne w réznych , pakie-
tach serwisowych”. Juz pod koniec
tego roku beda gotowe nowe apar-
tamenty w Gdarisku-Oliwie, zloka-

lizowane przy ul. Czyzewskiego 34.
Stworzyli$my tam kompleks czterech
budynkéw, ktory stanowi pierwsza
na tréjmiejskim rynku ofert¢ najmu
instytucjonalnego, szczeg6lnie atrak-
cyjng dla duzych firm zlokalizowa-
nych w okolicy. Kolejng inwestydja,
przy ktérej juz pracujemy, jest Wize-
siiska 2 na warszawskiej Pradze.
Dzigki rozbudowie zabytkowej ka-
mienicy powstanie tu apartamen-
towiec oferujacy 127 mieszkan na
wynajem, od kawalerek po lokale
4-pokojowe. Projekt budynku wspét-
gra z historycznym charakterem za-
budowan dzielnicy, nawiazujac do jej
przedwojennego charakeeru.

Réwnolegle planujemy przystapi¢
do prac remontowych przy ul. Dhu-
giej 44/50 w Warszawie. To kom-
pleks pieciu budynkéw, w keérych
jeden zostanie przeznaczony na pry-
watny dom studencki, a reszta do-
taczy do oferty Home by Zeitgeist.
Wkrétce rozpoczniemy takze prace
budowlane przy ul. Solec 22 w War-

szawie, gdzie tworzymy nasz pierw-
szy w Polsce akademik. Dalsze plany
dotyczg innych inwestycji w naszym
portfolio, w tym szczegdlnie naj-
wickszego zakupu — kompleksu bu-
dynkéw przy ul. Nowogrodzkiej
i Sw. Barbary w Warszawie o po-
wierzchni 50 tys. m? oraz histo-
rycznego gmachu Poczty Gléwnej
w Krakowie.

Niezaleznie od prac na istnieja-
cych nieruchomosciach, aktywnie
poszukujemy nowych mozliwo-
§ci inwestycyjnych. Zeitgeist As-
set Management ma ten komfort
finansowy, ze staé nas na realizacje
projektéw trudnych i dtugotermino-
wych. Skupiamy uwagg na centrach
miast i istniejacych budynkach, ale
tez rozmawiamy z deweloperami
i partnerami instytucjonalnymi. Re-
alizujemy ekspansj¢ w innych mia-
stach Polski. Mamy juz dwa projekty
w Krakowie, a teraz negocjujemy
zakupy kolejnych nieruchomosci

w todzi i Poznaniu.

Za najwieksze atuty rynku PRS dla
najemcy uwazam: stabilne warunki
najmu, elastyczny okres najmu,
profesjonalnego operatora jako
partnera najmu (w przypadku najmu
instytucjonalnego), ktoremu zalezy
na dlugoterminowej wspolpracy.

7. punktu widzenia inwestora zalety
to wysoka rentownos¢ polskiego
rynku PRS oraz perspektywy duzych
wzrostow w najblizszych latach.

REKLAMA

W najblizszym wydaniu Home&Market zostanie opublikowany raport pt.

+PARKIHANDLOWE | CENTRA CONVENIENCE W POLSCE".

Przedstawimy w nim analize najnowszych
trendéw i prognoz dotyczacych rozwoju tego
segmentu w Polsce. Poruszymy m.in. takie

zagadnienia jak:
© Nowe trendy rozwoju

© Plany inwestycyjne i nowe otwarcia
© Wplyw wzrostu znaczenia e-commerce
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YOUNG

Zapraszamy do wspofpracy
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Mieszkanie na wynajem
dostepne niema

od reki, jak Netflix?

W Europie taka ustuga
staje sie juz standardem.
Jednak w Polsce sektor
instytucjonalnych
mieszkan na wynajem
dopiero sie rozkreca.
Zdaniem ekspertow
CBRE nasz rynek ma jednak
wyjatkowy potencjat.

Jednym z powodéw tej sytuacji jest
fake, ze ponad potowa wynajmuja-
cych obecnie mieszkania w Polsce
nie ma $rodkéw, ani zdolnosci kre-
dytowej na zakup wiasnego lokum.
Z badan zleconych przez firmg
CBRE wynika, ze blisko 61 proc.
wynajmujqcych przyznaje, ze nie
sta¢ ich na mieszkanie. Podobny
odsetek (60 proc.) nie inwestuje
takze w standard wynajmowanej
nieruchomosci. Wedtug eksper-

téw CBRE to podejscie powoli si¢
jednak zmienia, co widoczne jest
w wyborach mtodego pokolenia,
ktdre zwraca coraz wicksza uwagg
na wyposazenie mieszkania. Wy-
najem traktuje przy tym jako styl
zycia, a nie koniecznos¢. Mto-
dzi nie chca bra¢ kredytéw, wola
swobodg i elastycznos¢ a wyna-
jem ten komfort zapewnia. Za-
lezy im takze, aby zy¢ w wysokim
standardzie w danym momen-

cie ich zycia. I to jest jako$¢, kedrej
beda szukaé.

Zdaniem ekspertéw CBRE ten
trend moze wiec przyczynié si¢ do
upowszechnienia w Polsce oferty
instytucjonalnego najmu, ktdry co-
raz odwazniej wchodzi do naszego
kraju. Inwestorzy, ktérzy decy-
duja si¢ na zakup kilkuset, czy na-
wet kilku tysigcy mieszkar, dbaja
o standard, a opicke nad najem-
cami przekazujg wyspecjalizowa-

nym firmom. To jest kierunek,
ke6ry w najblizszym czasie bedzie
si¢ pogfebiat.

Co sadza na ten temat firmy, ktdre
zdecydowaly si¢ zainwestowaé w
polski segment PRS? Jakie sg ich
plany inwestycyjne oraz prognozy
odnosnie rozwoju rynku?
Poprosilimy inwestoréw oraz de-
weloperdw, aby podzielili si¢ z nami
swoimi opiniami na ten temat. Za-
praszamy Paristwa do lektury.

Rosnie popularnosc
mieszkan w abonamencie

W zaledwie péttora roku od odda-
nia pierwszego budynku do uzytko-
wania, Resi4Rent ma w swojej ofercie
juz ponad 1,5 tys. mieszkan, a jede-
nadcie projektéw jest obecnie w bu-
dowie lub w fazie zaawansowanego
planowania. W tym roku oddane zo-
stang nowe budynki w Warszawie,
Gdarsku i Poznaniu. Docelowo, do
2025 r. firma bedzie oferowa¢ 10 tys.
mieszkan w szeciu najwickszych pol-
skich miastach — w Warszawie, Kra-
kowie, Lodzi, Wroctawiu, Gdarisku
i Poznaniu.

Cho¢ w Polsce rynek najmu instytu-
cjonalnego jest wcigz nienasycony, ze
wzgledu na zmieniajace si¢ wartosci,
aspiracje i styl zycia Polakéw, coraz
wiccej osob siega po tzw. ,mieszka-
nia w abonamencie”. Zapotrzebo-
wanie na mieszkania na wynajem
systematycznie ro$nie i spodziewamy
si¢ utrzymania trendu wzrostowego,
keory bedzie widoczny przede wszyst-
kim w duzych aglomeracjach.
Ludzie decyduj si¢ na ,mieszka-
nie w abonamencie”, poniewaz

Stawomir Imianowski,
prezes Resi4Rent

chca mie¢ mozliwo$¢ dopasowywa-
nia go do aktualnych potrzeb zwia-
zanych z powigkszeniem rodziny,
zmiang pracy, wyprowadzka dzieci
lub przejsciem na emeryture. Jeste-
$my otwarci na wszystkich — rodziny
z dzie¢mi, najemcéw z domowymi
zwierz¢tami, wspélpracq z firmami,
ktére potrzebuja mieszkan dla swo-
ich pracownikéw w delegacji. Taka
forma najmu jest gwarancja sta-
bilnej umowy o jasnych zapisach,
a takze posiadania obstugi technicz-
nej i wsparcia opiekuna mieszkarica.
Do przewag naszej firmy nad oferta
wynajmu od oséb indywidualnych
mozna wliczy¢ szeroki wybér lo-
kali w ramach jednej lokalizacji oraz
brak probleméw z niejednokrotnie
ucigzliwymi wiascicielami miesz-
kan. Wynajmujemy jedynie nowe,
nalezace do nas mieszkania budo-
wane przez najwickszego polskiego
dewelopera, a nasze budynki sa zlo-
kalizowane w najwickszych polskich
miastach. Wiemy, ze dobre miejsce
zamieszkania to oszczedno$¢ czasu
oraz liczne korzysci plynace z prze-
bywania w centrum zycia bizneso-
wego i kulturalnego.

.Obseraujemy uwainie smiany
sachodzace na rynku najmu. Wykazuje
on dusze zapotrzebowanie na rozwigzania
sapewniajace klientom stabilne umowy
najmu swigzane 3 profesjonalnym,
instytucjonalnym partnerem, obstuga
umow i wysokim standardem wykonczenia
udostepnianych lokali. Przeprowadzone
przesz nass fundusz analizy rynku to
potwierdsaja” — mowi Maciej Grabski,
przedstawiciel funduszu Tonsa

Na rynku PRS
/‘ ; X

Catella jest funduszem inwestycyjnym
dziatajacym w obszarze PRS, obecniym
na polskim rynku od 2018 r. Firma
dotychczas zainwestowata w trzy pro-
jekty: 72 apartamenty w Warszawie
w budynku Zlota 44 dziatajace pod
szyldem NO.44, 193 mieszkania row-
niez w Warszawie w budynku przy
ul. Pereca 11 oraz w Krakowie, gdzie
firma posiada dom studencki ze 139
jednostkami mieszkalnymi oraz dwa
budynki, w ktérych znajduja si¢ 154
mieszkania na wynajem. Realizujac
powyzsze inwestycje Catella stafa si¢
pionierem wsrdd inwestoréw wcho-
dzacych na polski rynek PRS.

Po ustabilizowaniu pozioméw najmu
oraz zdobyciu unikatowych na pol-

Dariusz Weglicki,
dyrektor zarzadzajacy
Catella Polska

skim rynku doswiadczen w zakresie
zarzadzania projektami PRS, Catella
analizuje obecnie kilkanascie projek-
t6w zlokalizowanych w najwigkszych
polskich miastach — w Warszawie,
Wroctawiu, Krakowie i Gdarisku.
Zaktadamy, ze w ciagu 2-3 lat nasze
portfolio ulegnie co najmniej podwo-
jeniu, co w prakeyce bedzie oznaczaé
nabycie kolejnych kilkuset mieszkari
i inwestycje znacznie przekraczajace
50 mln euro.

Polska jest krajem atrakcyjnym dla in-
westoréw dziafajacych na rynku PRS.
Stopy zwrotu z inwestycji ksztattuja
sie na poziomie 2 proc. wyzszym niz
podobne w krajach tzw. Europy Za-
chodniej i osiagaja poziomy 5,5 do
6 proc. Rynek najmu instytucjonal-
nego dopiero w Polsce raczkuje, je-
dynie kilka procent catkowitej liczby

sg duze mozliwosci rozwoju

mieszkaid to mieszkania wynajmo-
wane, a fundusze inwestycyjne dys-
ponujg jedynie niewielka ich czgscia,
reszta nalezy do inwestoréw indywi-
dualnych. Majac na wzgledzie, ze na
dzisiaj w Polsce brakuje jeszcze, we-
dlug réznych szacunkéw, od 1 mln
do 2 mln mieszkan, inwestorzy PRS
beda mieli ogromne mozliwosci dal-
$Z€g0 rOZWOjuL.

Rozwéj rynku PRS jest pobudzany
przez tzw. ,mlodych profesjonalistéw”
oraz studentéw stanowiacych réwniez
powazny odsetek najemcéw miesz-
kari. Te wlasnie grupy wiekowe mysla
zupelnie inaczej o miejscu zamieszka-
nia. Zasada ,by¢ a nie posiada¢” znaj-
duje w ich pokoleniach coraz czgstsze
zastosowanie. Fundusze dziatajace na
rynku PRS takie jak Catella sg w sta-
nie dostarczy¢ im produkt w postaci
mieszkania wraz ze wszystkimi ele-
mentami uzupetniajacymi jak cho-
ciazby profesjonalna opieka zarzadcy,
co na pewno spowoduje wielokrotny
wzrost poziomu inwestycji w PRS
w najblizszych latach.

Polska to rynek z potencjatem

{

M A
Jestesmy zainteresowani rozwojem
sektora PRS w ramach naszej dzia-
talnodci, zwlaszcza majac na koncie
nasze pionierskie transakcje w tym
segmencie. Juz w 2018 r. jako pierw-
szy podmiot w Polsce zrealizowalismy
transakeje sprzedazy calego budynku
»Apartamenty Pereca” potozonego na
warszawskiej Woli z mieszkaniami
wykoriczonymi wedtug standardu in-
westora na rzecz zagranicznego fun-
duszu inwestycyjnego z grupy Catella.
W 2020 r. potwierdzilismy nasza po-
zycje narynku PRS sprzedajac kolejny
projekt, tym razem zlokalizowany na
warszawskim Mokotowie przy ul. Pu-

Monika Perekitko,
cztonek zarzadu Matexi
Polska

tawskiej z 220 wykoriczonymi apar-
tamentami na rzecz funduszu Aurec
Capital. Obie transakcje to bardzo
cenne do$wiadczenia dla naszego ze-
spotu. Dzigki nim poznali§my spe-
cyfike segmentu i rynku, a takze
oczekiwania klienta instytucjonal-
nego, ktére zamierzamy wykorzysta¢
rozwijajac ten obszar naszej dziatal-
nosci. Kontynuujemy rozwdj w tym
obszarze jako dziatalno$¢ komple-
mentarng dla standardowych pro-
jektow deweloperskich skierowanych
do klientéw indywidualnych. Aktu-
alnie analizujemy kolejne lokalizacje
i projekty pod katem atrakcyjnosci

dla segmentu PRS zaréwno w stolicy,
jak réwniez w innych miastach z du-
zym potencjafem biznesowym takich
jak np. Krakéw, czy Wroctaw. Jeste-
$my przekonani, ze rynek PRS ma
w naszym kraju bardzo dobre per-
spektywy. Polska to przede wszystkim
duzy rynek, rosnaca gospodarka i co-
raz wicksza mobilno§¢ mtodych wy-
kwalifikowanych pracownikéw oraz
nowe podejécie do pracy zdalnej, czy
tez zdecentralizowanej dziatalnosci
przedsicbiorstw. To whasnie rozwéj go-
spodarczy i zmiana mentalnosci mfo-
dych ludzi sa gtéwnymi czynnikami,
keére warunkuja rozwdj najmu dtu-
goterminowego. Jednoczesnie obser-
wujemy staly wzrost zainteresowania
specjalistycznych funduszy lokowa-
niem kapitatu wasnie na rynku pol-
skim. Liczymy wigc, ze najblizsze lata
beda czasem bardzo dynamicznego
rozwoju w tym nowym dla polskiego
rynku deweloperskiego segmencie.



GAZETA FINANSOWA

12 - 18 marca 2021 r.

NIERUCHOMOSCI ALTERNATYWNE

PRS jest odpowiedzig na zmiane
przyzwyczajen Polakow
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W Polsce segment najmu instytucjo-
nalnego nabiera rozpedu. W minio-
nych latach zdarzaly si¢ interesujace
transakcje w tym sekrorze, jednak ich
wolumen nie byt znaczacy. Dla po-
réwnania, za granica w ramach jed-
nej transakeji fundusze dokonuja
zakupéw mieszkan liczonych w tysia-
cach. W naszym kraju te wolumeny
weiaz jeszeze liczymy w setkach, co i
tak robi wrazenie.

Eiffage Immobilier Polska $wia-
domie podjeto decyzje o rozwoju
rynku instytucjonalnego, jako dru-
giej gatezi swojej dziatalnosci bizne-
sowej. Pod koniec ubieglego roku
naszym pierwszym partnerem in-

Tymon Nowosielski,
prezes zarzadu Eiffage
Immobilier Polska

westycyjnym zostala skandynawska
firma Heimstaden Bostad. Dzieki
tej wspolpracy, do korica 2022 r.
na warszawski rynek trafi ok. 640
apartamentéw. Obecnie w przygo-
towaniu Eiffage Immobilier Polska
posiada 3,2 tys. takich mieszkan
zlokalizowanych w Warszawie, Kra-
kowie, Wroctawiu, Poznaniu oraz
Tréjmiescie. Oczywiscie nie zapo-
minamy o uzupelnianiu podazy
o lokale dla klientéw indywidu-
alnych. Naszym celem jest zrow-
nowazenie liczby mieszkad w obu
segmentach rynku.

Podwyzszone zainteresowanie ryn-
kiem PRS jest odpowiedzia na

zmiang przyzwyczajen Polakéw, u
keérych silnie zakorzeniona w kultu-
rze potrzeba posiadania, uzupetniana
jest nowoczesnym wynajmem. Dzi-
siejsi dwudziesto- czy trzydziestolat-
kowie cenia sobie wigksza mobilnos¢
zawodowa i elastyczno$¢ czasu pracy.
Chca rozwija¢ swoja karierg czy edu-
kacj¢ w duzych miastach, bez ko-
niecznosci wigzania si¢ z miejscem na
dhuzej. Mieszkania oferowane w naj-
mie instytucjonalnym to doskonale
zlokalizowane, zaprojektowane, wy-
posazone i administrowane lokale, za-
pewniajace komfort wynajmujacym.
Grupa Eiffage, do ktérej nalezy Eif-
fage Immobilier Polska, reprezentuje
nowoczesny model budownictwa,
laczacy zaréwno funkcje dewelo-
pera, jak i generalnego wykonawcy.
Inwestorzy instytucjonalni doceniaja
kompleksowos¢ oferty, w kt6rej jedna
grupa kapitatowa odpowiada za inwe-
stycje poczawszy od nabycia gruntu,
projektowanie, wykonanie robé6t i do-
starczenie wykoriczonego budynku.

CZIY PRZED ROZPOCZECIEM EPIDEMII KOROMNAWIRUSA PLANOWALES
ZAKUP MIESZKANIA LUB DOMU?
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Miastotworcze projekty sg przysztoscia

Szymon Bedkowski,
prezes zarzadu Resi Capital

Chcemy mocno zaistnie¢ na tym
rynku stajac si¢ do korica 2022 r.
operatorem ponad 2,2 tys. mieszkan
na wynajem, budujac nowoczesna
platforme oraz scentralizowany i wy-
godny system zarzadzania najmem.
Wedtug nas przysztoscia polskich
miast oraz sektora nieruchomosci sa
miastotwdrcze i wielofunkcyjne in-
westycje. Dlatego przy realizacji na-
szych planéw taczymy w duzej mierze
sity z Cavatina Holding, dewelope-
rem komercyjnym nalezacy do tych
samych whascicieli, majac zaplano-
wane projekty mieszka na wyna-
jem zlokalizowane w kompleksach

o zréznicowanych funkcjach, dosto-
sowane do potrzeb uzytkownikéw
— zaréwno potencjalnych najemcéw
jak i lokalnych spotecznosci. Dodat-
kowo widzimy, ze rynek premiuje
taczenie funkgji biurowych z miesz-
kaniami na wynajem w ramach jed-
nego kompleksu obicktéw — dla
najemcéw biurowcow korzystna jest
blisko¢ mieszkar. Takze inwestorzy
doceniajg tego typu projekty.

W Polsce segment najmu instytu-
cjonalnego to na razie ok. 4-5 proc.
rynku. Globalnie — ponad 25 proc.
Rozwdj PRS przyspieszy w latach
2021-2022, co wplynie na wzrost po-
tencjalnych dochodéw z najmu oraz
wzrost wartoéci portfela. Przykta-
dem potencjalu nowego segmentu
sa Czechy, gdzie na poczatku br. zo-

stala zawarta najwigksza transakcja
w sektorze mieszkaniowym — sprze-
daz portfela nieruchomosci nale-
zacych do Residomo o wartosci 1,3
mld euro szwedzkiej firmie Heimsta-
den Bostad AB.

Ostatni rok pokazat, ze ogdlnie sek-
tor Living w Polsce nadal przyciaga
$wiatowy kapitat pomimo niepewno-
$ci zwigzanych z COVID-19. Zreszta
okazat si¢ on jednym z bardziej odpor-
nych aktywéw posréd nieruchomo-
§ci. Dzigki temu obserwowalismy na
tym rynku sporg aktywno$¢. W Pol-
sce w 2020 r. odnotowali$my trans-
akeje o wartosci okoto 260 mln euro,
dotyczace mieszkari na wynajem oraz
doméw studenckich. Na tym etapie
rozwoju tego rynku jest jeszcze duzo
miejsca na nowe projekty.

Wynajem zapewnia duzg

elastycznosc
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Od poczatku 2020 r., czyli od
zmiany akcjonariusza GK Vantage
Development, przygotowujemy si¢
do wprowadzenia na rynek pro-
duktu mieszkari na wynajem pod
marka Vantage Rent. W najbliz-
szych latach bedziemy wiec taczy¢
sprzedaz lokali z rozwojem port-
fela mieszkan, przeznaczonych na
najem w wybranych miastach Pol-
ski. Na chwil¢ obecna zabezpieczy-
lismy lokalizacje we Wroctawiu,
Poznaniu i Lodzi, pozwalajace na
realizacj¢ ponad 5 tys. takich lo-
kali, ale nasz dlugofalowy plan
obejmie stworzenie bazy ok. 11 tys.
mieszkan do 2025 r. W realizacji
tego celu wspiera nas nasz akcjo-
nariusz, spétka TAG Immobilien,
dziatajaca na rynku najmu lokali
w Niemczech.

Dynamiczny rozwdj polskiego
sektora PRS w najblizszych latach
jest wynikiem kilku czynnikéw.
Przede wszystkim w Polsce wciaz
brakuje mieszkan, o czym $wiad-
czy wysoki popyt na rynku nieru-
chomosci, nawet pomimo trudnej
sytuacji gospodarczej, wywotanej
przez pandemig. Luka mieszka-

Dariusz Pawlukowicz,
cztonek zarzadu Vantage
Development, do ktorej
nalezy marka Vantage Rent

niowa szacowana jest przez eks-
pertéw na ok. 2-3 mln lokali.
Pomimo, iz kredyty hipoteczne
mozna obecnie zaciagna¢ na bar-
dzo dobrych warunkach, wielu
ludzi nadal nie moze albo tez nie
chce zdecydowac si¢ na takie zo-
bowigzanie. Woli wynajmowaé
mieszkanie, aby zachowa¢ wigk-
sz3 elastycznos¢ w kszrattowaniu
swojej drogi zyciowej. Ta zmiana
mentalna jest widoczna szczegdl-
nie w przedstawicielach mtod-
szego pokolenia, ktdrzy stawiaja
na mobilno$¢ i nie przywiazuja si¢
tak bardzo do miejsca zamieszka-
nia, jak ich rodzice czy dziadko-
wie. Ponadto mieszkania w Polsce
s3 gtéwnie wynajmowane od pry-
watnych whascicieli, a to wiaze si¢
ze zrdznicowanym poziomem tej
ustugi — rynek ten z cala pewno-
$cia wymaga profesjonalizacji.

Z tych powoddw, sektor PRS stat sie
atrakcyjnym polem do dziatan dla
wielu inwestoréw, ktérzy cheg go
tworzy¢ i rozwija¢ w oparciu o naj-
lepsze standardy, czgéciowo (o ile to
motzliwe ze wzgledéw kulturowych)
takze o wzorce zachodnie.

Budujemy platforme
mieszkan na wynajem

Monika Czerska,
dyrektor marketingu w GGH

Bardzo wierzymy w rozwdj sek-
tora mieszkan na wynajem w Pol-
sce 1 uwazamy, ze w kolejnych
latach wiasnie w tym kierunku be-
dzie podazat caly rynek. Co jednak
kluczowe, mamy tu na mysli kon-
kretnie segment wynajmu instytu-
cjonalnego — PRS, ktéry w Polsce
dopiero si¢ ksztattuje i rozwija.
Whasnie faza rozwoju tego sektora
migdzy innymi sprawia, iz jest on
atrakcyjny dla wielu inwestoréw. W
samej Warszawie jest okoto 100 tys.
mieszkai na wynajem, ale ich wia-
$cicielami sa indywidualne osoby,
ktére ulokowaly oszczednosci w
jednej czy kilku nieruchomosciach.
Brakuje inwestycji, ktére od samego
poczatku byly projektowane whasnie
pod katem wynajmu i s3 profesjo-
nalnie zarzadzane. Poprzez nasze
projekty chcemy zagospodarowad
t¢ niszg. Skoncentrujemy si¢ na bu-
dowaniu obiektéw z mieszkaniami
na wynajem przy duzych skupi-
skach biurowych w Warszawie, gdyz

uwazamy, ze wlasnie w tych loka-
lizacjach sa najbardziej potrzebne.
Chcemy da¢ pracujacym tam oso-
bom mozliwo$¢ wynajecia mieszka-
nia w profesjonalnie zarzadzanym
budynku. Taki schemat dziata
m.in. w USA, Wielkiej Brytanii czy
Niemczech. Na polskim rynku do-
piero si¢ rozkreca.

Jestesmy obecnie na etapie budowa-
nia platformy mieszkari na wynajem
pod marks Inspirentals. Mamy za-
bezpieczone grunty w Warszawie na
1,5 tys. lokali, a pierwszym zapre-
zentowanym obiektem jest Liberty
Tower przy skrzyzowaniu ulic Grzy-
bowskiej i Zelaznej na Woli. Drugi
projekt mieszkaniowy zlokalizo-
wany bedzie na Stuzewcu. Jest on
obecnie jeszcze w fazie projektowa-
nia i procedowania kwestii admini-
stracyjnych. W budynku znajdzie
sic okoto 380 mieszkari. Bedzie to
siedmiokondygnacyjny obiekt zto-
zony z czterech potaczonych bryt.
Pandemia COVID-19 spowolnifa
nasze plany inwestycyjne, jednak
wierzymy w ogromny potencjat
tego sektora nieruchomosci i kon-
sekwentnie zmierzamy do urucho-
mienia naszych projektéw.
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Apetyt na akademiki rosnie wraz z rozwojem rynku

Sale multimedialne, sitownie i sale sportowe, ustuga
sprzatania dostepna przez aplikacje... Coraz wiecej
studentow zamiast domu studenckiego wybiera
miejsce w prywatnym akademiku. Ten sektor w Polsce
to rynkowa nisza z duzym potencjatem.

Prywatne akademiki sa dzi§ alter-
natywa dla mieszkad na wyna-
jem. W Polsce gléwna przyczyna
ich matej popularnosci jest jednak
ograniczony zaséb miejsc. Przed
inwestorami jest wigc duze pole
do popisu. Nic wicc dziwnego, ze
mimo pandemii zainteresowanie
tym segmentem nie stabnie.

Jak wynika z danych firmy CBRE
najwicksze o$rodki akademickie
w Polsce (Warszawa, Krakéw, Wro-
claw, Poznan, Tréjmiasto, £6dz, Lu-
blin, Katowice) zapewniajg lokum
w domach studenckich i w prywat-
nych akademikach tylko dla niespetna
10 proc. studentéw uczacych sig
w tych miastach, co odpowiada 80,5
tys. takich miejsc. Dlatego niemal po-
towa mtodych ludzi decyduje si¢ na
wynajem mieszkania, a 41 proc. po-
zostaje w domu rodzinnym. — War-
szawa, Krakéw, Wroclaw, Poznan,
Tréjmiasto, £6dz, Lublin i Katowice
to najwigksze osrodki akademickie,
w keérych studiuje az 68 proc. wszyst-
kich studentéw. Okazuje si¢ jednak,
ze dla 90 proc. z nich nie ma miejsca
w akademikach. W domach studenc-
kich uczelni publicznych wystarczy
t6zek dla mniej niz 9 proc. studen-
6w, a bursy prywatne to tylko dodat-
kowy 1 proc. To gléwny powéd, dla
ktérego Polska odstaje od $redniej eu-
ropejskiej w zakresie wyboru akade-
mikéw, a wigksza grupa studentdw
jest skazana na mieszkanie z rodzi-
cami — komentuje Marcin Jariski,
Szef Dziatu Inwestycji Alternatyw-
nych w CBRE.

Renoma pom

Rynek prywatnych akademikéw za-
czat si¢ w Polsce rozwija¢ kilka lat
temu, jako pierwszy sposréd seg-
mentu inwestycji alternatywnych.
Obecnie w Polsce dziata kilku inwe-
storéw, o migdzynarodowym zasiegu,
ktérzy swéj kapitat lokuja w alterna-

tywne obiekty skierowane do studen-
téw. Sytuacja zwigzana z pandemia
nie zmienita jednak znaczaco do-
brych prognoz dla tego sektora.
— Pandemia na pewno miafa wplyw
na rynek prywatnych akademikéw,
szczegdlnie pod wzgledem wynaje-
cia obicktéw, jednak wiele zalezato
m.in. od standardu oraz poziomu
stabilizacji najmu sprzed pan-
demii. Mozna zauwazy¢, ze
projekty, ktére maja swoja

renomg i osiagnely wy-
soki poziom stabiliza-
qji przed pandemia,
radza sobie bardzo
dobrze, natomiast
obiekty, ktdre zostaly

otwarte po drugim

Jak podaje

CBRE obecnie 95 proc. '

inwestycji na rynku prywatnych

akademikéw to projekty dewelo-

perskie, ktére zostana ukoficzone

w ciagu dwéch, trzech lat. — W pla-
nach jest okolo 47 kolejnych

kwartale 2020 r. maja nowych projektéw,

spore wyzwanie, aby z ktérych siedem jest juz

wynaja¢ swoje miejsca w realizacji.

— komentuje Pawel Ru- Z bada-
diak, Associate Director, Al- nia  prze-
ternative Investment Properties prowadzonego

w CBRE.

Jego zdaniem akademiki, podob-
nie jak inne klasy nieruchomosci
potrzebowaly, tzw. oddechu, aby
dostosowac sie do rzadowych ob-
ostrzen i zapewni¢ odpowiedni
komfort najemcom. — Jednak fun-
damenty tego rynku nadal pozo-
stajg atrakcyjne na tle innych klas
aktywéw, za$ inwestorzy, kt6rzy
planuja zaangazowanie si¢ w takie
projekty nie powinni si¢ sugerowaé
krétkoterminows sytuacja na rynku
— dodaje Pawel Rudiak.

Rynek daleki od nasycenia

Jak wynika z danych CBRE, obec-
nie w o§miu najwigkszych centrach
akademickich w Polsce znajduje si¢
okoto 10 tys. miejsc w 63 obiektach
oferujacych najem na rynku pry-
watnym, jednak tylko 19 z nich to

nowoczesne akademiki majace inwe-
stycyjny potencjat.

wiéréd prywatnych do-
méw studenckich wylania si¢ obraz
rynku, ktéry jest daleki od nasyce-
nia. Pomimo pandemii, na 63 pla-
céwki 17 nie dysponowato zadnymi
wolnymi miejscami, w kolejnych
6 obiektach dostgpne byly nie wig-
cej niz dwa miejsca, a tylko w jed-
nym obiekcie wstrzymano wynajem
na czas obostrzeni.
Zdaniem ekspertéw CBRE wnio-
sek jest wige prosty — w niedtugim
czasie mozna oczekiwa¢ dalszego
wzrostu liczby inwestycji w tym
segmencie rynku nieruchomosci.
Kolejnym czynnikiem sprzyjaja-
cym jego rozwojowi jest fakt, ze
nauka w Polsce zainteresowani sg
réwniez zagraniczni studenci, kto-
rzy dostrzegaja nie tylko gltéwne
miasta, ale takze lokalne o$rodki
akademickie. Liczba zagranicz-
nych studentéw dynamicznie rosta
przed pandemia i mozna spodzie-

waé si¢ powrotu tego trendu po
zniesieniu obostrzen.

— Dlatego inwestorzy tak chetnie
spogladaja na ten sektor i w dhu-
goterminowej perspektywie to sie
nie zmieni. Nalezy si¢ jednak spo-
dziewad, ze w zwiazku z akeualng
sytuacja niektére decyzje zostana
przefozone w czasie, ale sam kieru-
nek dziatan i plany inwestycyjne po-
zostang niezmienione — przewiduje
Marcin Jariski.

Jak podaje CBRE obecnie 95 proc.
inwestycji na rynku prywatnych aka-
demikéw to projekty deweloperskie,
keére zostang ukoriczone w ciagu
dwdch, trzech lat. — W planach jest
okoto 47 kolejnych nowych projek-
6w, z kt6rych siedem jest juz w re-
alizacji. Szacujemy, ze jesli wszystkie
z nich zostalyby zrealizowane, to
w kolejnych latach na rynku pojawi
si¢ 12-15 tys. nowych miejsc. Bazujac
jednak na projektach, ktére sq obec-
nie w budowie, realna podaz na prze-
strzeni kolejnych dwéch, trzech lat
wyniesie nie wigcej niz 3,5 do 5 tys.
miejsc — informuje Pawel Rudiak.
Jego zdaniem inwestorzy nie powinni
wiec rewidowaé swoich planéw, po-
niewaz zaséb prywatnych akademi-

kéw w Polsce jest na tyle znikomy, ze
potrzeba jeszcze wielu lat, aby rynek
osiagnat réwnowage. Dodatkowo
motze si¢ okaza¢, ze wplyw pande-
mii na gospodarke, moze mie¢ taki
skutek, ze w praktyce doprowadzi do
zwigkszenia liczby studentéw w kraju
z powodu ograniczonych mozliwo-
§ci studiowania za granica. Kolej-
nymi czynnikami przemawiajacymi
za rozwojem tego rynku sa potrzeby
zwiazane z podniesieniem kwalifika-
¢ji na coraz stabnacym rynku pracy.
Coraz mocniejszy jest réwniez trend
zwiazany z faktem, ze maleje odsetek
miodych ludzi, kedrzy decyduja sig na
rozpoczecie pracy zamiast studiow.

Atrakcyjna alternatywa

— W tej chwili w Polsce mamy do
czynienia z wigkszg liczbg inwesto-
réw, niz mialo jeszcze dwa lata temu.
Rynek rozwija si¢ szybko i jest co-
raz bardziej konkurencyjny. Obecnie
dhugofalowe plany wybrzmiewaja od
kluczowych graczy, jakimi sa obec-
nie sieci Student Depot, BaseCamp,
LAS, Youniq Student, LivinnX oraz
firm wchodzacych na rynek z duzym
impetem jak np. Frontier Estate, czy
Den Development — komentuje Pa-

wel Rudiak.

KOMENTARZ

Pandemia nie zmienita naszych planow

Marek Obuchowicz,

partner w Griffin Real Estate,
odpowiedzialny m.in. za
rozwdj platformy Student
Depot

Rynek prywatnych akademikéw na
wynajem nadal rosnie i pozostaje
perspektywiczny. Dlatego pomimo
pandemii w Student Depot konty-
nuujemy rozwdj naszego portfolio
prywatnych akademikéw. Obecnie
w ramach naszej platformy oferu-
jemy 2,5 tys. f6zek w sze$ciu domach

studenckich w catym kraju. Mamy

ambitne plany rozwoju, a naszym
strategicznym celem jest zwigkszanie
skali dziatalnosci o co najmniej tysiac
tézek rocznie w osrodkach akademic-
kich najwigkszych miast w Polsce.
Pandemia w zaden sposob nie zwe-
ryfikowata naszych planéw i nie
wplynela negatywnie na realiza-
cj¢ naszych celéw. Dzigki silnemu
zespolowi operacyjno-sprzedazo-
wemu utwierdzili$my si¢ w przeko-
naniu, ze nasza platforma Student
Depot pozostaje odporna na zawi-
rowania gospodarcze.

Utrzymujacy si¢ na stabilnym po-
ziomie popyt oraz wcigz niskie na-

sycenie rynku, pozwalaja twierdzi¢,
ze perspektywy dla prywatnych
akademikéw pozostaja bardzo do-
bre. Studenci nadal chca mieszkaé
w prywatnych akademikach, doce-
niajg ich wygodg, wysoki standard,
bardzo dobre lokalizacje naszych in-
westycji oraz liczne udogodnienia.
W naszych akademikach oferujemy
nie tylko komfortowo i nowoczesnie
urzadzone pokoje czy apartamenty,
ale takze miedzy innymi strefy re-
laksu, spotkan, miejsca do cichej
pracy, a nawet przestrzenie gamin-
gowe i sifownie. Dbamy réwniez
o bezpieczefistwo studentéw. Nasze

obiekty w Poznaniu, Warszawie, Lo-
dzi, Lublinie, Gdarisku i Wroclawiu
ciesza si¢ duzym zaufaniem studen-
tow i ich rodzicéw.

Najwigkszym wyzwaniem w reali-
zacji naszych planéw dynamicznego
rozwoju platformy pozostaje relatyw-
nie niska dostgpnos¢ dobrze zlokali-
zowanych gruntéw. Polskie uczelnie
polozone s zazwyczaj blisko cen-
tréw miast, gdzie o grunty rywalizu-
jemy z wieloma podmiotami. Jednak
pomimo tych wyzwarl, duze zaintere-
sowanie naszymi akademikami wsréd
studentéw sprawia, ze optymistycznie
spogladamy w przysztos¢.
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Wedlug niego inwestowanie w aka-
demiki stalo si¢ w ostatnim czasie
atrakcyjng alternatywa takze dla
podmiotéw dzialajacych dotad
w sektorze biurowym i mieszka-
niowym, ktérzy z powodu trud-
niejszego dostgpu do gruntéw
w kluczowych lokalizacjach za-
czeli rozwazaé alternatywne pro-
jekty. — Obecny czas jest pewno
dobry na dziatania zmierzajace do
zabezpieczenia atrakcyjnych grun-
téw pod inwestycje, duzo lepszy niz
w pierwszym kwartale ubieglego
roku. W tym roku powinni§my zo-
baczy¢ wiele atrakcyjnych mozli-
wosci inwestycyjnych, nie tylko na
rynku doméw studenckich. Rewi-
zja podejscia inwestoréw znajduje
réwniez odzwierciedlenie w pla-
nowaniu inwestycji — pod katem

Co moze zaoferowac
prywatny akademik:

- telewizor w pokoju

- klimatyzacje

- podwyzszony standard
wyposazenia

- dostepny fitness room
- pokdj cichej nauki

z szybkim Internetem

- punkt ksero

- positki w cenie

- mozliwo$¢ wynajmu
miejsc parkingowych

- catlodobowa ochrone

zmieniajacych si¢ potrzeb studen-
téw. W obecnej sytuacji preferuja
oni wigcej pojedynczych jednostek,
niz np. dzielenie powierzchni z in-

nymi — wyjasnia ekspert CBRE.

Roénie konkurencja

Jak w obecnej sytuacji radza sobie
dziatajace juz obiekty? Z danych
CBRE wynika, ze w dobrze zlo-
kalizowanych akademikach poto-
zonych np. przy duzych centrach
biznesowych poziom wynajecia
akademikéw nie zmniejszyt sig.
— Uwzgledniajac wszystkie czyn-
niki, oblozenie w prywatnych
akademikach nie spadio ponizej
poziomu gwarantujacego ich ren-
townos¢. Ponadto oferta doméw
studenckich skierowana jest czgsto
do tzw. young professionals, czyli

0séb do 35 roku zycia, co powick-
sza pule potencjalnych najemcéw
— zauwaza Pawel Rudiak.
Akademiki, ktére byly nastawione
na zagranicznych studentéw, mu-
sialy jednak zrewidowaé swoje cen-
niki. Pandemia ograniczyla réwniez
najem krétkoterminowy mieszkan,
dlatego w konsekwendji zwickszyta
si¢ liczba dostgpnych mieszkari ofe-
rowanych w dlugoterminowym wy-
najmie. W rezultacie studenci maja
dzi$ wicksza pule mieszkan do wy-
najecia, ktdre s3 naturalng konku-
rencja dla akademikéw. Zdaniem
ekspertéw CBRE czynnikiem prze-
mawiajacym dodatkowo na korzy$¢
prywatnych akademikéw jest jednak
fakt, ze w duzych miastach w Polsce
nadal brakuje mieszkari na wynajem
w dobrym standardzie.

KOMENTARZ

Akaderr_liki na
celowniku inwestorow

A

Rynek prywatnych akademikéw
w DPolsce jest, w mojej ocenie, na-
dal jednym z najbardziej perspekty-
wicznych sektoréw nieruchomosci
w kraju. Obecnie dostgpna oferta
pokrywa zaledwie ok. 10 proc. zapo-
trzebowania. Co wigcej, mamy do
czynienia z deficytem obiektéw no-
woczesnych, o bardzo dobrym stan-
dardzie, takich jak zrealizowany przez
nas LivinnX Krakéw. Od otwarcia Li-
vinnX w Krakowie w 2019 r. obser-
wujemy bardzo duze zainteresowanie
jego oferta — zaréwno wéréd osob
z Polski, jak i z zagranicy. Pandemia
tego nie zmienifa — stale otrzymujemy
nowe zapytania dotyczace dostgpno-
$ci miejsc w akademiku. Nie da si¢
oczywiscie ukry¢, ze sytuacja, z jaka
mamy dzisiaj do czynienia, spowodo-
wata spowolnienie procesu wynajmu
miejsc. Przez wzglad na nauke zdalng

Monika Czerska,
dyrektor marketingu

w GGH, jednego
zinwestoréw akademika
LivinnX Krakow

i zawieszenie programéw wymian
studenckich, wiele osob podjeto de-
cyzjg o powrocie do swoich doméw
rodzinnych. Wierzymy jednak, ze to
sytuacja przejéciowa.

Z naszych obserwacji wynika, ze
fundusze inwestycyjne coraz chet-
niej rozwazaja lokowanie swojego
kapitatu wiasnie w inwestycje alter-
natywne, stad uwazamy, ze sektor
prywatnych akademikéw pozosta-
nie nadal atrakeyjny dla inwestoréw.
Tym bardziej, ze jest on postrzegany
jako defensywny w czasach recesji,
poniewaz mtodzi ludzie chetniej stu-
diuja, opdZniajac tym samym wej-
Scie na rynek pracy.

Jesli chodzi o dzialalnos¢ GGH
w tym sektorze, pandemia korona-
wirusa nie zmienita naszych planéw
i dziafan, a jedynie je nieznacznie spo-
wolnita. Przygotowujemy si¢ do bu-
dowy kolejnego domu studenckiego
— tym razem w Warszawie, przy ul. Ja-
gielloniskiej 82.

Przepasc

Polski sektor prywatnych
domow studenckich
dopiero sie rozwija,

ale mozemy czerpac

z doswiadczen innych.
Dobrym przyktadem dla
nas sg Czechy - komentuje
Zdena Noack, dyrektor
zarzadzajaca firma
Zeitraum Student Housing.

W Czechach, jako firma Zeitraum
(spotka corka Zeitgeist Asset Mana-
gement), jesteSmy najwickszym pry-
watnym operatorem akademikdw,
majacym ponad 3,5 tys. klientéw.

Podobnie jak w Polsce, popyt na
profesjonalne lokum dla studentow
w Pradze wielokrotnie przekracza po-
daz. Obecnie model operacyjny wy-
pracowany w Czechach wdrazamy
w Dolsce. Wynajem jest elastyczny
— od kilku dni do wielu miesiecy.

W Polsce na rok akademicki
2022/2023 r. planujemy urucho-
mi¢ cztery akademiki o facznej licz-
bie 1,6 tys. tdiek, zlokalizowane
w Warszawie i Krakowie. Negocju-
jemy tez zakup kolejnych nierucho-
mosci w Gdanisku i we Wroclawiu.
Naszym pierwszym, flagowym pro-
jektem jest akademik przy ul. Solec
22 w Warszawie, gdzie wkrétee zaofe-
rujemy 220 16z¢k. Jego najmocniej-
sza strong jest lokalizacja w samym
sercu zycia studenckiego, przy bulwa-
rach wilanych, w poblizu uniwersy-
tetéw, z widokiem na centrum i oba

brzegi Wisty. Cechowa¢ go beda cie-

kawe przestrzenie wspdlne, pokoje do
nauki, kuchnie, atrakcyjne zaaranzo-
wane hole. Pokoje beda mialy wy-
posazenie podobne od aparthotelu
z aneksem kuchennym, lazienka,
umeblowanym pokojem i posciela
na zmiang. Kolejne dwie warszaw-
skie inwestycje réwniez bedg $wiet-
nie zlokalizowane po obu stronach
rzeki i powicksza naszg ofertg o ok. 1,2
tys. miejsc. Jednoczesnie planu-
jemy udostepni¢ 360 6zek w cen-
trum Krakowa.

Liczby p6jda w gére
Realizujemy projekty bez zmian i roz-
adamy si¢ za nowymi inwestycjami.
W Czechach, ktére s bardzo podob-
nym rynkiem do polskiego, obloze-
nie miejsc spadio z 99 do 70 proc., ale
bylo to chwilowe i liczby teraz rosna,
Mimo zlej sytuacji z pandemia w Pra-
dze, mamy coraz wigcej zapytan od
0s6b, ktore chca wrdcié na studia.
Widzimy tez duze zainteresowanie ze
strony nowych uczelni, ktére chetnie
przejma zwolnione miejsca. Zachwia-
nia w oblozeniu traktujemy wigc jako

chwilowe. Na poziomie biznesu sza-
cujemy, ze sytuacja na rynku miesz-
kari studenckich ustabilizuje si¢ do
korica 2022 1.

Pandemia wplynela natomiast na
projektowanie rozkladu wngtrz
akademikéw, sklaniajac nas do
tworzenia wigkszej liczby pokoi jed-
noosobowych. Wiemy jednak, ze
studenci w ,normalnych” czasach
znacznie bardziej preferuja pokoje
dwuosobowe, budujemy wiec w for-
mule elastyczne;.

Jestesmy przekonani, ze w Polsce
liczby péjda w gore. Sytuacja z pan-
demig nie zmniejszyta apetytéw. Spo-
wodowata wéréd inwestoréw raczej
zmiany planéw; co do lokalizadji, roz-
mieszczenia pokoi czy ich rozmia-
réw. W Polsce rentownos¢ inwestycji
w prywatne domy studenckie utrzy-
muje si¢ na najwyzszym poziomie
w Europie, siegajac 5,5 proc. Niewat-
pliwym atutem jest odporno$¢ tego
rodzaju aktywow na kryzysy i cykle
koniunkturalne. W czasie gorszym dla
biznesu wigcej 0sob decyduje si¢ na
powrét do nauki, zapelniajac wolne
miejsca na uczelniach.

W kwestii popytu wiele wody jesz-
cze uplynie, nim kraje Europy Srod-
kowo-Wschodniej dogonig Zachéd
pod wzgledem ilosci i jakosci miejsc
w akademikach. Najbardziej wy-
razistym przyktadem jest wiasnie
Polska. Prywame akademiki pokry-
waja u nas tylko 10 proc. zapotrze-
bowania. Na przefomie 2019/2020
Warszawa, z populacja 235 tys. stu-

dentéw, byla drugim po Paryzu naj-
wigkszym miastem akademickim
w Unii Europejskiej, wyprzedza-
jac Rzym, Madryt czy Barcelon.
W stolicy okoto jedng trzecig sta-
nowia studenci zagraniczni, kté-
rzy — z braku miejsc w prywatnych
akademikach — zmuszeni sq wynaj-
mowa¢ pokoje na wolnym rynku.
Przyjezdzajacy do Polski studenci,
gléwne z Ukrainy, Bialorusi, maja
wyzsze oczekiwania co do standardu
zamieszkania. Sg tez z definicji bar-
dziej mobilni i elastyczni, co czyni

w liczbach mowi sama za siebie

z nich idealng grupe klientow pry-
watnych doméw studenckich. Pa-
trzac na dane, mozina stwierdzié, ze
okofo potowa wszystkich warszaw-
skich studentéw, — czyli ponad 115
tys. 0s6b — poszukuje dla siebie lo-
kum na wynajem. Czas pandemii
chwilowo ostabit dynamike tego zja-
wiska, ale przepas¢ w liczbach — gdzie
na 1,2 mln studentéw mamy w ca-
tej Polsce tylko 120 tys. tozek w aka-
demikach parstwowych i 16 tys.
tworzone w prywatnych domach
studenckich — méwi sama za siebie.

O FIRMIE

ZEITRAUM jest jednym z wiodacych operatoréw doméw studenckich
w Europie Srodkowo-Wschodniej: najwickszym w Czechach i celujacym
w pierwsza trojke w Polsce. W latach 2014-2019 spétka matka ZEITRAUM
— ZEITGEIST Asset Management — zakupita dziewig¢ nieruchomosci
w Czechach i Polsce, z przeznaczaniem na domy studenckie i najem krét-
koterminowy. Obecnie operator prowadzi w Czechach cztery domy stu-
denckie, oferujace 460 tézek. Kolejne dwie inwestycje sa w przygotowaniu
na rok 2021. Dla wszystkich budynkéw ZEITRAUM podpisat dtugoter-
minowe umowy najmu. Umowy zawierane sa elastycznie: umozliwiaja ope-
ratorowi wynajem zaréwno w sezonie studenckim, jak i krétkoterminowy
najem w okresie letnim i zimowym. Klientami ZEITRAUM sa: uniwer-
sytety, organizacje studenckie, gminy, organizacje turystyczne, nauczyciele
oraz serwisy online obstugujace najem krétkoterminowy.

ZEITRAUM posiada whasng platforme rezerwacyjna: zeitraum.re, i zauto-
matyzowane procesy rezerwacji pokoi i komunikacji migdzy wynajmujacym
a najemcy. Platforma obstuguje studentéw i turystéw oraz krétkotermino-
wych najemcéw. Zapewnia rezerwacje online w czasie rzeczywistym i system
zarzadzania nieruchomo$ciami. Jest potaczona z Booking.com, AirBnB,
HRS czy Expedia. Do kazdej z tych ustug jest dedykowany channel mana-
ger. System jest wyposazony w bramke platnicza.
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NIERUCHOMOSCI ALTERNATYWNE

NIERUCHOMOSC JAKO SPOSOB NA ZYCIE

Starzenie sie

spoteczenstw i zmiany
stylu zycia sprzyjaja dzis
rozwojowi budownictwa
senioralnego oraz
colivingu. Wzrost
popularnosci tych
segmentow nieruchomosci
to odpowiedz na
wspotczesne wyzwania.

Rosnace ceny nieruchomosci i male-
jaca dostepnos¢ atrakeyjnych grun-
téw sprawiaja, ze inwestorzy szukaja
dzi§ alternatywnych Zrédet do loko-
wania kapitatu. W efekcie na popu-
larnosci zyskuja dzi§ alternatywne
nieruchomosci.

Z raportu ,Global Investor Inten-
sions Survey 2019” firmy CBRE wy-
nika, ze fundusze w regionie EMEA
chetnie lokujg dzi§ kapital m.in.
w sektorze mieszkaniowym, miesz-
kaniach studenckich oraz domach
seniora. O wzroécie popularnosci
tych aktywéw $wiadezg takze liczby.
W 2007 r. w alternatywny sektor za-
inwestowano 16 mld euro. Tymcza-
sem w 2017 r. bylo to juz 24 mld
euro, czyli niemal o polowe wiecej.
Na niektdrych europejskich ryn-
kach, takich jak np. Niemcy, czy Ho-
landia, ten rodzaj inwestydji staje si¢
standardem. W Polsce nie jest to na
razie silny trend, ale biorac pod uwagg
korzysci wynikajace z inwestowania
w tych segmentach rynku, w najbliz-
szych latach motze to si¢ zmieni.

Perspektywiczna nisza

Rozwdj rynku mieszkan serwisowa-
nych dla senioréw to odpowiedz na
starzenie si¢ spoleczeristw. Obecnie
w Polsce w wiek senioralny wcho-
dzg kolejne roczniki powojennego
wyzu. To zarazem najszybciej rosnaca
grupa spoleczna, ktéra ma duzg site
nabywczg, posiada lokaty finansowe
i dysponuje czgsto wlasnymi nieru-
chomosciami. Rozwdj tego segmentu
rynku nieruchomosci stwarza réw-
niez nowe szanse dla deweloperéw
— cz¢$¢ z nich moze wyspecjalizowaé
sig w tego typu przedsiewzigciach.
Inwestycje realizowane dla tej grupy
odbiorcéw moga wige nie tylko od-
mieni¢ rynek deweloperski w Pol-

sce, ale maja réwniez duzy potencjat
inwestycyjny. Nieruchomosci se-
nioralne staja si¢ wicc atrakeyjng
alternatywa dla innych przedsie-
wzig¢ na rynku nieruchomosci. To
takze perspektywiczne rozwigza-
nie dla wlodarzy miast, dla kt6rych
starzejace si¢ spoleczefistwo staje sig
ogromnym wyzwaniem.

Obecnie w DPolsce rynek senio-
ralny obejmuje zinstytucjonalizo-
wane obiekty opiekuricze i prywatne
domy opieki. Projekty komercyjne,
ktdre realizowane sg w tym segmen-
cie na razie skierowane sa gléwnie do
zamoznych klientow, oczekujacych
oferty ustug z segmentu premium.
— Grupa senioréw jest wewnetrznie
bardzo zréznicowana. W przypadku
0s6b w petni sprawnych, ktére nie-
dawno zakoiczyly akeywnosé zawo-
dows, nowe potrzeby mieszkaniowe
wynikajace ze zmiany stylu zycia zo-
stang w wickszosci zaspokojone przez
obecnie funkcjonujacy wolny rynek
(mieszkania na sprzedaz i na wy-
najem). Mozina wiec oczekiwaé, ze
w najblizszej dekadzie zwickszy si¢
przekaz marketingowy skierowany
do tej grupy potencjalnych nabyw-
céw, czy najemcow — przewiduje
Agnieszka Mikulska ekspert rynku
mieszkaniowego w CBRE.

Jej zdaniem juz za pig¢ lat bedziemy
obserwowa¢ dynamiczny przyrost
liczby ludnosci w wieku 80 lat i wie-
cej, a to tempo utrzyma si¢ przez ko-
lejne 15 lat. W tej grupie znacznie
wigcej 0séb bedzie potrzebowaé po-
mocy w samodzielnym funkcjono-
waniu. Ponadto przezywanie starosci
w otoczeniu wielopokoleniowej ro-
dziny nie jest juz zazwyczaj mozliwe,
aczesto nie jest pozadane przez senio-
1éw. Z tego powodu popyt na ofertg
obiektéw tego w najblizszych latach
znaczaco wzrosnie.

Na $wiecie oferta w formule Assisted
Living skierowana jest do oséb star-
szych, ktdre sa samodzielne, ale poten-
cjalnie moga potrzebowaé wsparcia.
W ramach niej seniorzy majg za-
pewnione mieszkanie lub dom wraz
z dostgpem do czgsci wspélnych oraz
ustugi opickunicze. Tego typu nieru-
chomosci od tradycyjnych réznia si¢
wyposazeniem dostosowanym do

potrzeb osdb starszych. Sa to z reguly
nieco wicksze kawalerki, dwupoko-
jowe mieszkania lub segmenty z fa-
zienka, wyposazone we wszelkiego
rodzaju udogodnienia, np. windy
i prysznice w fazienkach. Dodatkowo
czesto montowane s3 w nich czujniki
ruchu jako whaczniki $wiada. Od tra-
dycyjnych osiedli odréznia je takze
oferta ustug dodatkowych i obecno$¢
wspdlnych przestrzeni, takich jak np.
ogrody i sale spotkari. Mieszkaricy
inwestycji senioralnych maja zapew-
niong w ramach oferty m.in. opieke
personelu medycznego i rehabilita-
cyjnego, wyzywienie i dostarczanie
zakupéw, obstuge administracyjng
(sprzatanie, pranie, serwis techniczny
i catodobowa koordynacje pomocy
w naglych przypadkach. W niekts-
rych przypadkach takze serwis pry-
watnego asystenta. Oferta moze by¢
uzupetniona o specjalny program ak-
tywnosci dla senioréw. — Sekror in-
westycji senioralnych znajduje si¢
w Polsce poczatkowej fazie rozwoju.
Pojawiaja si¢ pierwsze duze, nowo-
czesne komercyjne obiekty prze-
znaczone dla senioréw, tworzone
réwniez w ramach miedzynarodo-
wych sieci. Jednak w perspektywie
potrzeb, ktére powstang w najbliz-
szych latach, ich skala jest niewielka.
Nadszedt wigc czas na kolejne inwe-
stycje firm, zwhaszcza tych, ktérym za-

lezy na otrzymaniu premii za zostanie
pionierami tego rynku — komentuje

Agnieszka Mikulska.

Nowy spos6b na zycie

Nowym segmentem na rynku nie-
ruchomodci alternatywnych, ktéry
w ostatnim czasie zyskuje na popu-
larnosci, jest réwniez coliving. Ten
trend staje si¢ recepta na powszechne
zabieganie i samotnos¢. Jego sita na-
pedowa jest pokolenie Y, nazywane
Millenialsami, kt4re ceni sobie nieza-
leznos¢ i elastycznosé.

Zjawisko colivingu rozwija si¢ takze
w oparciu o rosnaca popularnosé¢ eko-
nomii wspétdzielenia, czyli tzw. sha-
ring economy. Jak dotad kojarzyla
si¢ ona gléwnie z Uberem, Airbnb
i BlaBlaCarem. To jednak cze$¢ szer-
szego zjawiska, ktdre moze by¢ réw-
niez sposobem na zycie. W ramach
colivingu lokatorzy dzielg ze soba
mieszkalng przestrzen, co stwarza
mozliwo$¢ podzielenia sig swoimi za-
interesowaniami i pasjami. Wspot-
dzielone mieszkania dostepne s
w ramach subskrypcji. Oferta obej-
muje dostgp do pokoju z tazienka
i wspélnych przestrzeni takich jak
np. kuchnia. Umowa jest elastyczna
i przewiduje mozliwo$¢ rotacyjnego
zmieniania lokalu.

Na Zachodzie w ramach koncep-
¢ji colivingu powstaja obecnie cale

budynki lub pigtra, jak np. LT Jo-
sai w Japonii, Collective Old Oak
w Londynie czy akademiki Odense
w Danii.
W Polsce trend na razie zyskuje na
popularnosci przede wszystkim w ta-
kich miastach jak Warszawa, Poznan,
Wroctaw, Tréjmiasto i Krakéw. Jed-
nak w przysztosci moze by¢ ciekawa
alternatywa dla rynku wynajmu
mieszkani lub pokoi.
Obecnie nieruchomosci w tej kon-
cepdji oferuje w Polsce m.in. Colivia.
Firma wynajmuje pokoje w duzych
mieszkaniach. Mozna w nich zamiesz-
£ ka¢ w oparciu o subskrypcje. Abona-

o ment przewiduje mozliwos¢ zmiany

" < lokalizacji lub w razie koniecznosci re-
w

& zygnacje z umowy. Nieruchomoscig

© zarzadza firma, do ktérej mozna zgta-

8 sza¢ wzystkie usterki.
— Coliving pojawit si¢ w Polsce nie-
dawno, jednak zyskat zainteresowa-
nie, jako atrakcyjna alternatywa dla
tradycyjnego rynku najmu. Zwiazane
z nim idee odpowiadaja na potrzeby
najmiodszej generacji i wraz z co-
workingiem s pozadanym otocze-
niem dla mlodych profesjonalistéw,
tworzacych zaangazowane spotecz-
nosci z dala od doméw rodzinnych,
czy biur pracodawcéw — zauwaza
Agnieszka Mikulska.
Wedtug niej w polskich warunkach
coliving jest na razie niszowym sek-
torem. Powodem jest wciaz popu-
larna wlasno$¢ mieszka. Rosnie
jednak grupa osob $wiadomie wy-
bierajacych najem jako styl zycia.
Pandemia spowodowata jednak
ograniczenie dziatalnosci sektora
colivingu, zmniejszajac atrakcyj-
no$¢ rozbudowanych przestrzeni
wsp6lnych. — Informacje z zachod-
nich rynkéw, gdzie coliving jest bar-
dziej powszechny, sugerujg jednak,
ze tamtejsze obiekty, cho¢ z trudno-
$ciami, ale sa w stanie przyciagnaé
nowych najemcéw. Z kolei rozwi-
ni¢te ustugi dodatkowe, pomagaja
zmierzy¢ si¢ z izolacja, co stanowi
o atrakcyjnosci tej oferty. Nie ma
wigc podstaw, aby watpi¢, ze ten sek-
tor w najblizszych latach rozwinie si¢
w Polsce, pomimo, ze nie stanie si¢
dominujacym rozwigzaniem — pod-
sumowuje ckspertka CBRE.

KOMENTARZ DO RYNKU SENIORALNEGO

Polska potrzebuje wiecej senioralnych inwestycji

ORPEA Polska jest liderem sta-
cjonarnej opieki dtugoterminowej.
Strategia inwestycyjna naszej firmy
zaklada budowe prywatnych doméw

Beata Leszczynska,
prezes zarzadu ORPEA
Polska

opieki, klinik rehabilitacyjnych oraz
klinik psychiatrycznych premium
w centrach najwigkszych polskich
miast: Warszawa, Poznan, Wroctaw,
Krakéw, Gdarisk, Katowice i £4dz,
aw kolejnych etapach takze w mniej-
szych miastach wojewddzkich: Byd-
goszcz, Bialystok, Lublin, Rzeszéw
i Szezecin. Nowe projekty realizujemy
na dobrze skomunikowanych dzial-

kach o powierzchni ok. 4-10 tys. m?,
z infrastruktura drogowa, transpor-
tem miejskim, parkingami, terenem
zielonym. Nasze domy, poza funkcja
zamieszkania i catodobowej opieki,
posiadaja nowoczesne zaplecze tera-
peutyczne, pielegniarskie, medyczne,
rehabilitacyjne oraz restauracj¢. Dom
opieki pod marka ORPEA Rezyden-
cje dysponuje zwykle ok. 100 po-

ojami i zapewnia opiek¢ seniorom
o réznym stopniu niesamodzielno-
§ci i stanie zdrowia (m.in. dedyko-
wang przestizeri dla oséb z choroba

Alzheimera, oddziat dla mieszkancéw

w stanie apalicznym). Do 2025 r. sie¢
ORPEA zwickszy si¢ 0 osiem doméw
opieki, jedna klinike rehabilitacyjna
i psychiatryczna, czyli 1,1 tys. 16zek.

Dzigki szybkiemu wdrozeniu wy-
tycznych Sanepidu mogli$my reali-
zowal prace budowlane z jedynie
niewielkim opéznieniem. Czg$¢ in-
westycji czeka na wznowienie prac
ze wzgledu na konieczno$é zmiany
projektu i dostosowania go do no-
wej rzeczywistosci (np. zwigkszenie
liczby pokoi 1-osobowych czy wydzie-
lenie stref izolacji). Najwickszy wplyw
pandemii odczuwamy w kontaktach

z urzedami, keére teraz wydaja decy-
zje administracyjne znacznie wolniej,
niz przed marcem 2020 r.

Ze wrgledu na starzejace si¢ spote-
czetistwo (w 2050 r. co trzeci Polak
bedzie miat ponad 65, a co dziesiaty
ponad 80 lat), rosnacg liczbg oséb
niesamodzielnych i zaleznych, a tym
samym potrzeb opiekuriczych, jak
réwniez najmniejszg wérod krajow
OECD liczbe t6z¢k w placéwkach
opieki dlugoterminowej (17 na 1 tys.
os6b powyiej 65 lat), Polska zdecy-
dowanie potrzebuje inwestycji w sek-

torze LTC.



