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RYNEK PRS

Sektor mieszkan na wynajem — czym sie
charakteryzuje?

Budownictwo mieszkaniowe przeznaczone na wy-
najem instytucjonalny oferuje w petni urzadzone
wnetrza o wysokim standardzie wykonczenia oraz
dodatkowe benefity w postaci np. atrakcyjnych
czesci wspolnych, w ktorych mozna sie chocby
zrelaksowac, korzystajac z zielonych stref, czy
oddac rekreacji ze znajomymi lub sgsiadami.

Jakub Bartos

dyrektor zarzadzajacy,
Decoroom

Z Wiclolctnicgo doswiadczenia
wiemy, ze inwestycje z scktora
PRS wymagaja odpowiedniego
podejs’cia projcktowcgo, dzi(gki
kedremu  przestrzen mieszkalna
bedzie odpowiednio dostosowana
do potrzeb uiytkownika, a zara-
zem obnizy koszty i pozytywnie
Wpiynic na wizerunek inwestora.

Projckt mieszkania na wyna-
jem musi uwzg]qdniac’ 2arOwWno
walory praktyezne, jak i row-
niez ich form(g dckoracyjno—
-wizualng. Bardzo istotna jest
przemyslana koncepcja kazdego
pomieszczenia, aby 7astosowa-
ne w nim materialy wspolgra-
ly z funkejg, keéra ma peknic
W procesie uiytkowania. Nie
mozemy jednak  zapomniec
0 spéjnos’ci - funkcjonalnos’c’
musi iS¢ tutaj w parze z atrak-

cyjnym dla oka designem, by

przyci%gn%c' potencjalnego na-
jemce i zatrzymaé go na d}uiej.

Zmiany w mys'leniu o wlasnosci
Taka forma najmu stanowi cie-
kawg alternatywe zwlaszeza dla
mlodych ludzi, ktérzy nie chcz},
poprzez zakup mieszkania, wig-
zac si¢ z jednym miejscem na
cale zycie — zwlaszeza kredy—
tem. Przede wszystkim PRS jest
w Polsce jeszcze mlodym sekeo-
rem i warto mie¢ na uwadze, ze
dzis klient rozpoczynajacy swoja
przygodq Z najmem instytucjo-
nalnym bardzo czgsto ma dostep
do swiezo oddanych mieszkan,
zupeie nowych, keore dopiero
weszly na rynek. Nie musi zacig-
gaé finansowania ani borykaé si¢
z wykonczeniem lokalu, a w jed-
nej chwili otrzymuje klucze do
W pelni WYPOsazonego mieszka-
nia niczym z katalogu. Mozliwo-

sci i wygoda, ktore oferuje najem
instytucjonalny, Z pewnos’ci%
spowoduja zmiany w mysleniu
o whasnosci — szczegélnie W per-
spcktywic zalamania na rynku.
Natomiast zwickszone zainte-
resowanie zmobilizuje fundusze
do wiqkszej dbatosci o jakoéé
i sposob projektowania miesz-
kan, by jak najlepiej odpowie-
dzie¢ na zmieniajgce si¢ potrzeby
. !
najemeow.

Funkcjonalnos¢, jakosc

i ponadczasowos'c'

Wieloletnie doswiadczenie w pra-
cy z klientami indywidualnymi
w zakresie uslug Wykoﬁczcnia
mieszkan i doméw pod klucz oraz
to zebrane przy realizacji pro-
jcktéw dla sektora PRS, pozwala
nam obecnie niemalze bezblednie
okresli¢ profil klienta i jego po-
trzeby. W czasach dynamicznych

zmian na rynku nieruchomosci
i najmu obic te grupy klientow
niezmiennie stawiajg na ﬁmkcjo—
nalnos¢, jakoéé i ponadczasowy
charakcer wnetrz. Fundusze inwe-
stujace w najem instytucjonalny
oczekujg uniwersalnych  projek-
tow, wysokiej jakosci materiatow
Wykoﬁczeniowych i wdrozenia
prakeycznych rozwigzan.
Spclnicnic tych warunkow
w perspektywie czasu zapewni
lokalom atrakeyjnos¢, ale takze
trwalos¢ wykoﬁczcnia i kom-
fort uzytkowania dla najemcow,
ktorzy chetniej zdecyduja sie na
dluiy najem takiej przestrzeni.
Wiele funduszy juz na etapie
projcktowania mys'li 0 potrze-
bach wspolezesnego klienta, by
zaoferowa¢ mu skrojone niemal-
ze na miare giéwnc strcfy: do
pracy, zycia i odpoczynku oraz
do snu.
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PRS - odpowiedZ na
niedobor mieszkan
i kryzys gospodarczy

Sektor PRS w Polsce przezywa ostatnio swoj
dynamiczny rozwoj. Wedtug ekspertow z PwC,

do 2026 r. na terenie kraju ma powstac ponad
54 tys. mieszkan na wynajem, oferowanych

przez prywatne firmy.

Marcin Chotodzinski

Project Manager, Hines Polska

Mimo systematycznego wzrostu
rynku nieruchomosci w ostat-
nich latach, w Polsce brakuje
dzi$ okolo 2 mln mieszkan. Na-
jem instytucjonalny moze byé
odpowiedziag na ten niedobor.
Potencjal do dalszego rozwoju
tego sektora jest wiec nadal bar-
dzo duzy.

Na  rynku  mieszkaniowym
mozna zaobserwowa¢ znaczgce
zmiany, ktore dotycza zmnicj-

szenia liczby potencjalnych na-
bywcow takich lokali. Fakt ten
wynika z rosngcych cen nieru-
chomosci.  Kolejnym — proble-
mem jest jednoczcsny WZTOSt
stop procentowych, a w konse-
kwencji kosztow kredytu i cym
samym malejgca zdolnodd kre-
dytowa przecigtnego Polaka”.
W tej sytuacji wynajem po-
wicrzchni mieszkalnej staje sic
coraz bardziej atrakeyjng alcer-
natywa do j€j kupna. Fundusze,
keore sg duzymi graczami na
rynku, maja mozliwosci ustale-
nia atrakcyjnych cenowo ofert
oraz przejrzystych, elastycznych
warunkow umowy, keore w od-
roznieniu od wlascicieli indywi-
dualnych, dajg wigksze poczucie
stabilnosci i zaufania wsrdd ich
klientow. Co wigcej, taka forma
najmu zdaje si¢ odpowiada¢ na
zmieniajacy sie tryb zycia Pola-

Eas—— -
ol W

kéw na bardziej mobi]ny. W wa-
runkach nickorzystnej koniunk-
tury, ktora odbija si¢ na naszych
portfelach, najem instytucjo-
nalny moze stac si¢ dodatkowo
jcdyn% moZliwoécisC mieszkania
w odpowiednio wysokim stan-

dardzie.

Co stymu]uje rozwéj sektora PRS?
Nie mozna réwniez zapomnieé
0 sytuacji w Ukrainie i o na-
plywie emigrantow zza naszej
wschodniej granicy. W ciggu

RIEINIT =

pierwszego miesigca po inwa-
zji Rosji do Polski przybylo
okoto 2,4 min osob. Sytuacja
drastycznie zwickszyla  popyt
na mieszkania, co prze’toiylo
si¢ na spadek liczby ofert na
rynku i wzrost cen. Niedobor
przestrzeni mieszka]nych przy
dodatckowo zwigkszonym zapo-
trzebowaniu moze staé si¢ ak-
celeratorem przyszlego wzrostu
podazy lokali, rowniez w sekco-
rze PRS.

Niedobor mieszkan, kryzys go-

am
EE

spodarczy, mniejsza sprzedaz lo-
kali, a jednoczesnie ograniczony
wachlarz ofert i Wysokie ceny na
rynku bedg w najblizszych la-
tach stymulowac rozwoj sekcora
PRS w Polsce. W mojej opinii
ten rodzaj n1e1uchomosu moze
byé odpowiedzi% na obecne za-
potrzebowania na lokale miesz-
kalne. Przy rosnacej popularno-
sci najmu jest niemal pewne, ze
inwestorzy wykorzystajg poten-
cja} rynku, a scktor PRS quzic
osiggal kolejne rekordy.
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Gdzie budowac, zeby bylo korzystnie

dla wszystkich?

Rynek mieszkaniowy wyraznie si¢ zmienia. Rosnace
ceny mieszkan, coraz wyzsze stopy procentowe i ry-
gorystyczny sposob liczenia zdolnosci kredytowej
powoduja zmniejszenie liczby potencjalnych na-
bywcow. Po stronie podazy tez nie jest tatwo. Popyt
na grunty zdecydowanie przewyzsza podaz.

Marcin Janski

szef dziatu inwestycji
alternatywnych, CBRE

Deweloperzy szukaja dostgpnych
dzialek w miastach wojewodzkich,
ale rozgladaja si¢ tez w mniejszych
miejscowos’ciach. Konkurencja
o grunty wykracza poza rynek
lokalny.  Deweloperzy  zaspoka-
jajg popyt nie tylko klientow in-
dywidualnych, ale tez funduszy
zagranicznych, kedre dostrzegajq
w Polsce potencjat rozwoju rynku
najmu.

Najnowsze dane wskazujs[ na ha-
mowanic sektora mieszkaniowe-
go. 7 naszvch dmvch CBRE oraz
REDNET Propertv Group wynika,
ze w samej Warszawie w pierwszym
kwartale 2022 1. sprzedano nieco po-
nad 3,3 tys. mieszkan. To najnizszy
wynik od drugiego kwartalu 2020 .
i znacznie mniej niz srednia kwar-
talna z ostatnich 5 lat, keora wyno-
sifa 5,4 tys. sprzedanych mieszkan,
Podaz tez jest ograniczona. Pod ko-
niec marca dostepnych bylo w stoli-
cy zaledwic 1,1 tys. gotowych lokali.

Trudno o dobry grunt, chyba

ze poza glownymi osrodkami

Mniejsza podaz wynika ze zmniej-
$70nego popytu i ograniczonej do-
stgpnosci gruntow. Nie wszystkie
tereny schodzg jak swieze bulecz-
ki. Najwazniejszy z punktu widze-
nia deweloperow jest miejscowy
plan  zagospodarowania terenu
(MPZP). Na takim obszarze roz-
poczecie budowy inwestycji moze
odby¢ sic w rehtvwnm krétkim
czasie. ]edn ak dostqpnosc tego
typu gruntow jest w Polsce nie-
wielka. Nadal najchetnicj kupo-
wane sa dziatki w miastach woje-
wodzkich, takich jak Warszawa,
Krakow, Poznan, Trojmiasto,
Wroclaw, Katowice czy Lodz.
Tutaj tez jest najwiqksza kon-
kurencja  miedzy deweloperami
kra'owymi a inwestorami zagra-
nicznymi. Popyt ze strony fundu-
szy, kedre kupuja cale inwestycje
mieszkaniowe, skupia sie wlatnie
na najwickszych miastach, co zde-
cydowanie redukuje dostepnos¢
gruntow. To z kolei powoduje, ze
deweloperzy krajowi coraz cze-
s’cicj ucickaj% poza nie. Ten trend
byt widoczny juz w poprzednich
latach, a teraz nabiera na sile.

Deweloperzy, ktorzy nie mogy
znalez¢ projekeu dostepnego na
sprzedaz w  scktorze mieszka-
niowym w miastach wojewédz—
kich, najpierw patrza na obrzeza.

W przypadku Warszawy bedzie
to np. Pruszkow, Konstancin czy
okolice Zalewu chrzyﬁskicgo.
Jednak tutaj si¢ nie zatrzymu-
ja. Deweloperzy zaczeli bacznie]
przyglqdac’ sie mmniejszym mia-
stom takim jak np. Gliwice, Ty-
chy, Mikolow, Siewierz, Torun,
Bielsko-Biata, Wieliczka, Lublin,
Opole,  Czestochowa,  Gorzow
\X/iclkopolski, Kielce, Rzeszow
czy Zielona Gora. Argumentem za
tym, zeby kierowa¢ uwage w tym
kwrunku $3 m.in. rosngce stopy
procentowe.

Popyt maleje, ale ceny ani drgng

Aktualnie  liczba  tych,  keo-
rych sta¢ na kredyt znaczaco sic
zmniejszyla. A ci, ktorzy mogy so-
bie na takie zobowigzanie pozwo-
li¢, obawiaja[ sie da]szych podwy—
zek stop i pogorszenia mozliwosci
splaty zaciqgni((’tych zobowiz}zaﬁ
w przyszlosci. Zmniejszony popyt
powoduje zwykle presje na obni-

99

Deweloperzy
szukajg dostepnych
dziatek w miastach

wojewoddzkich,
ale rozgladaja sie
tez w mniejszych
miejscowosciach.
Konkurencja o grunty
wykracza poza rynek
lokalny.

zenie cen mieszkan. Obserwujemy
jednak na tyle dynamiczny wzrost
po stronie kosztow budowy, ze
istotne obnizki przeciqmych cen
wydajg sic w najblizszym czasie
niemozliwe, a raczej nalezy spo-
dziewac sie ich da]szych WZIOSLOW.
7 danych BIG DATA Rynck-
Picrwotny.pl Wynika, 7e czerwiec
2022 1. nie przyniost spadkow
sredniej ceny metra kwadratowe-
go mieszkan oferowanych przez
deweloperow. Z taky sytuacjy
micliémy do czynienia jcdynic we
Wroclawiu, ale zaledwie o 1 proc.
Z kolei w Krakowie i Gdansku
ceny utrzyma}y poziom z maja,
aw Warszawie i Katowicach wzro-
sty o 1 proc. Za to az o 2-3 proc.
wzrosla $rednia cena metra kwa-
dratowego w Lodzi i Poznaniu.
Otoczenie stokich kosztow
i niecpewnos¢ na rynku sklania-
ja deweloperow do ograniczenia
liczby budowanych mieszkan. Co
wiecej, na rynkach ndjwiqks‘zvch
miast nadal niewicle jest goto-
wych mieszkan, czeka]qcych na
nabywcow. Podstawowym  sce-
nariuszem na najbliiszc miesig-
ce jest zatem mniejsza sprzedai
przy ograniczonej ofercie i wyso-
kich cenach. Zapewne Wydluiy
sic przecigtny okres sprzedazy
mieszkan, w nicktorych inwesty-
cjach pojawig si¢ akcje promocyj-
ne, a czes¢ deweloperow bedzie
starala si¢ dostosowac strukture
oferty tak, by bardziej odpowia-
da¢ mozliwosciom  finansowym
nabywcow.

]ak nie wlasnos¢ to najem
Sytuacja na rynku sprzedazy
Y , ‘ )
mieszkan powoduje dodatkowe

wzmocnienie popytu na rynku
najmu. Oprécz czynnikéw  spo-
kgznych czyli wigkszej mobilno-
sci mlodych pokolen i ich potrze-
by wu(ksze] elastycznosci, pojawia
sic moeny bodziec ckonomiczny.
Na rvnek najmu trafiajg obecnie
takze ci, ktmzy chetnie powtorzy-
liby droge do whasnosci starszych
pokolen, ale nie maja wystarcza-
jacej zdolnosci kredytowej. Tym-
czasem rOwniez na rynku najmu
obserwujemy coraz mniejsza po-
daz mieszkan i rosngce czynsze.
Nowa szansg dla rynku mieszka-
niowego jest dynamiczny rozwéj
sektora  najmu instytug'onalne—
go. W optymalnej sytuacii, przy
mniejszym popycie ze strony in-
dywidualnych nabywcéw, czgsc
zdolnosci p10dukcy]nych de-
we]operow skoncentruje sie na
tym sektorze. W rezultacie firmy
dcwclopcrskic nie odczujz} ogra-
niczenia skali dzialalnosci, inwe-
storzy instytucjonalni bedg mogli
wykorzystaé efekty skali, by 0sig-
gna¢  oszczednosci  niedostepne
dla indywidualnych inwestorow,
na rynek najmu traﬂq mieszkania
specjalnie  dostosowane do po-
trzeb najcmcéw, a mlodzi Polacy
beda mogli samodzielnie zamiesz-
ka¢, nie martwigc si¢ o kilkadzie-
sigt lat zobowigzan finansowych.
Jednoczesnie, obecnie skala istnie-
jacych i planowanych obicktow
w kraju nie pozwa]a mowic¢ o re-
wolucji w mieszkaniowych nawy-
kach Polakow — raczej quzie to
stopniowa ewolucja, cho¢ tempo
przyrostu nowych inwestycji PRS
jest imponujgce. W 2021 1. juz nie-
mal 1 na 5 mieszkan zostalo sprze-
danych z takim przeznaczeniem.

Oferujemy zupetnie nowa jakos¢ mieszkan na wynajem

Wynajem dtugoterminowy niesie za sobg wiele
udogodnien dla najemcow - w naszych inwesty-
cjach stawiamy na przemyslane czesci wspoélne,
takie jak rowerownia, fitness i lounge room,
organizujemy tez dedykowane eventy stuza-

ce budowaniu sasiedzkich relacji, co moze byc
szczegolnie wazne dla os6b przyjezdnych.

Roee Shamir

CEO, LivUp

Mieszkaricy mogg korzystac
z mobilnej aplikacji stuzacej za-
rzadzaniu najmem, za pomo-
ca ktérej moga m.in. sprawnie
skontaktowac sie z administra-
torem budynku. Akceptujemy

rowniez zwierzeta, czego czesto
nie robig prywatni wiasciciele.
Na tle innych inwestoréw na
rynku PRS wyréznia nas wysoki
standard wykonczenia miesz-
kan oraz lokalizacje w dosko-
natych punktach komunikacyj-
nych w poblizu stacji metra, oraz
innych $rodkéw transportu pu-
blicznego, z tatwym dojazdem
do centrum i pozostatych czesci
Warszawy.

Ponadczasowe i funkcjonalne
Mieszkania LivUp sg ponadcza-
sowe i funkcjonalne — wszystkie
zostaty starannie zaprojekto-

wane przez architektéw z reno-
mowanej pracowni. Wnetrza
wyposazylismy w meble wy-
konane na wymiar przez lokal-
na stolarnie i wysokiej jakosci
sprzety AGD, tak by sprostac¢
oczekiwaniom najemcéw po-
szukujacych najlepszego miej-
sca do zycia. Na wyposazeniu
znajduja sie rbwniez nowocze-
sne telewizory z funkcjg Smart
TV, zapewniamy takze dostep
do szybkiego internetu. Obser-
wujemy rynek, zmieniajace sie
trendy, badamy potrzeby na-
jemcow, by oferowac zupetie
nowg jako$¢ mieszkan na wy-
najem. Pewnie dlatego nasza
oferta budzi tak duze zaintere-
sowanie — obecnie wszystkie
z prawie 300 lokali LivUp jest
wynajetych a w przygotowaniu
mamy kolejne projekty.

Gwarancja ceny
W odrdéznieniu od zakupu miesz-
kania, czesto przy wsparciu $rod-

kami z kredytu hipotecznego,
wynajem dtugoterminowy gwa-
rantuje najemcy bezpieczen-
stwo finansowe. Jest on odporny
m.in. na stopy procentowe, kt6-
rych wzrost w ostatnich miesia-
cach znaczaco zmienit wysokos¢
miesiecznego zobowigzania fi-
nansowego. Podpisujac umowe
z LivUp, najemcy majg gwaran-
Cje statej ceny przez caty okres jej
trwania. Co wiecej, gdy umowa
dobiega korica, obecny najemca

%9

Na tle innych inwestoréw
na rynku PRS wyrdznia
nas wysoki standard
wykonczenia mieszkan
oraz lokalizacje
w doskonatych punktach
komunikacyjnych.

ma pierwszenstwo, by ja prze-
diuzy¢ - duze zainteresowanie
tym udogodnieniem zaobser-
wowalismy wsrdéd  lokatoréw
naszej pierwszej inwestycji na
rynku PRS zlokalizowanej przy
ul. Jagiellonskiej 36 w Warszawie.

Mozliwos¢ wyboru

Oferta LivUp skierowana jest
do kazdego, cho¢ wiekszos¢
naszych najemcow to tzw.
young professionals. Mobilnos¢
i elastyczno$¢ stawiajg ponad
potrzebe wtasnosci, ktéra nie-
jednokrotnie wigze sie z dtugo-
terminowymi  zobowigzania-
mi. Jest to szczegdlnie istotne
w wiekszych miastach, gdzie
czesciej zmienia sie miejsce
pracy. Tutaj przewaga nhajmu
instytucjonalnego jest posiada-
nie inwestycji, w kilku réznych
lokalizacjach w miescie, co daje
najemcom duze mozliwosci wy-
boru mieszkania w zaleznosci
od ich potrzeb.
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FUNDUSZE INWESTYCYJNE NA RYNKU
MIESZKANIOWYM W BERLINIE
I WPOLSCE - FAKTY IMITY

Wraz z informacja o referendum w Berlinie o wy-
wtaszczeniu funduszy inwestycyjnych z 26 wrze-
$nia 2021 r. w Polsce rozpoczeta sie dyskusja na
temat tego, czy funkcjonujace na rynku polskim
fundusze inwestycyjne nie posiadaja zbyt duzego
zasobu mieszkaniowego, ktory moze oddziaty-
wac zaréwno na wzrost cen mieszkan, jak i sta-

wek za wynajem.

Sebastian Juszczak

prawnik, Polski Zwigzek Firm
Deweloperskich

Niniejsza dyskusja — Czgsto nie-
majjca uzasadnienia w rzeczywi-
stych argumentach — poczgtkowo
byla sprowadzona do szukania
winnego rosngcych cen miesz-
kan. Jednak tytuly o hurtowych
zakupach nie mia}y pokrycia
.
W rzeczywistosci.
Segment stabilnego i profesjonal—
nego scktora najmu jest niezbed-
ny w Polsce — szczegélnie majgc
na uwadze dodatkowy deficyt
mieszkan wynikajgey z imigra-
cji obywatcli Ukrainy do Pol-
ski w wyniku wojny trwajacej
w Ukrainie.
Stacd warto ods'wieZyé gk')wne
fakty i mity zwigzane z referen-
dum w Berlinie. Tak, aby wraz
z dalszym rozwojem sektora naj-
mu instytucjonalnego nie odnosic
si¢ do sytuaciji, keora z obccnym
stanem mieszkalnictwa w Polsce
ma niewiele wspdlnego.

Fundusze zdominujq rynek najmu
Obecnie  udzial  funduszy PRS
w catkowitych zasobach miesz-
kaniowych Warszawy to okolo
25 promﬂa. Przyjmujac, ze w War-
szawie sprzcdajc si¢ srednio 20 tys.
mieszkan, to gdyby co dziesigte
mieszkanie zostalo sprzedane fun-
duszowi (co samo w sobie jest niere-
alistyczne), to po 50 latach fundusze
posiadalyby jedynie 5 proc. zasobu
mieszkaniowego w Warszawy, kto-
ry by wzrdst do 2 mln mieszkan.

W czasie, gdy rozpocquy si¢ w Pol-
sce inwestycji PRS, czyli od 2015 .
deweloperzy sprzedali w szesciu
najwiqkszych ag]omeracjach okolo
420 tys. mieszkan. W tym okresie
fundusze inwestycyjne zbudowa}y
portfel okolo 7 tys. mieszkan (z cze-
go 2 tys. znajduje sic ma par’lstwo—
wy Fundusz Sektora Mieszkan na
Wynajem PFR Nieruchomosci),
a inwestorzy indywidualni nabyli
okolo 100-120 tys. mieszkan. Oba-
wa, ze fundusze zdominujg rynek
najmu, ktéry obecnie jest Iynkicm
inwestorow  indywidualnych, jest
nieuzasadniona.

Obecnos¢ funduszy

inwestycyjnych sprawia, ze
mieszkania $9 coraz drozsze
Transakcje z udzialem funduszy in-
Wcstycyjnych nie majg przcloicnia
na obecne wzrosty cen nieruchomo-
sci. Fundusze kontrakeujg mieszka-
nia, ktore 3 dopiero w budowie czy
majduja si¢ na wezesniejszym eta-
pie planowania. Jednoczesnie dzigki
srodkom uzyskiwanym od funduszy
deweloper jest w stanie sprawniej
realizowac kolcjnc etapy inwestycji
czy zakupywa¢ grunty, co wplywa
korzystnie na podaz mieszkan.
Glownym  powodem  obecnych
wzrostow cen nieruchomosci jest
nieréwnowaga migdzy silnym po-
pytem a niedostatecznq podaiac.
Dodatkowo mamy do czynienia
7 nisk% dostgpnos’ciz} gruntéw
mieszkaniowych, przedluzajgeymi
si¢ postepowania administracyjny—
mi czy wzrostami kosztow materia-
tow budowlanych i wykonawstwa.

Glownym powodem wzrostow

cen mieszkan w Berlinie

jest obecnos¢ funduszy

W przypadku Berlin glownym po-
wodem wzrostow cen byla nicodpo-
wiednia polityka miasta ogranicza-
jaca podaz mieszkan. Jednoczesnie
popu]acja Berlina stale rosta, notu-
jac przyrost ludnosci w wysokosci
od 40 do 6o tys. nowych mieszkan-
cow rokrocznie. Stgd obecnie stoli-
ca Niemiec zmaga si¢ z niedoborem
ok. 205 tys. lokali.

Aby zaspokoi¢ ten rosngey popyt
mieszkaniowy, w Berlinie musia-

]foby powstawac’ co roku 20 700
mieszkan — obecnie liczba nowych
mieszkan oddawanych do uiytko—
wania jest niewystarczajgca, skoro
w 2020 1. wynosita 14 500 lokali.
W tym samym okresie w War-
szawic oddano do uzytkowania
23 500 mieszkan. Przy czym War-
szawa ma ponad dwa razy mniej
mieszkancow.

Fundusze zabieraja mieszkania
zwyklym Kowalskim

Istnicje skrajna  roznica migdzy
dziatalnoscia funduszy inwestycyj-
nych na rynku po]skim aw Berlinie.
Fundusze mieszkaniowe w Berlinie
zbudowaly swoj portfel nie poprzez
nabywanie mieszkan w  nowych
projekeach, ale kupowaly one pu-
stostany od miasta, a nastepnie

%9

Dziatalnos¢ funduszy
inwestycyjnych
w sektorze PRS
w Polsce jest
niezbedna w celu
zapewnienia
bezpiecznej i stabilnej
formy zamieszkiwania,
jaka jest najem
instytucjonalny.

wyremontowa]y je i oddawa]fy na
rynek — np. w 2004 r. miasto sprze-
dato spé}k(g micj skz} GSW, ktora po-
siadata 65 tys. mieszkan.

W Polsce inwestorzy instytucjonal—
ni kontraktujg nie te mieszkania,
kedre znajduja si¢ w biezacej ofercie
deweloperdw, a te, ktore zostang
oddane do uzytkowania w dluzszej
perspekeywie. Srodki uzyskiwane
od funduszy (finansowanie w for-
mule forward funding) pozwalajg
deweloperowi na sprawniejsze roz-
poczynanie ko]ejnych etapéw inwe-
stycji —w tym tych przeznaczonych
dla klientow indywidualnych

Przez to wiccej mieszkan trafia na
rynek, z czego cz¢s¢ jest przeznaczo-
na na wynajem — np. dla osob, kto-
re nie cheg albo na tym etapie nie
mog3 si¢ jeszcze zwi%zaé krcdytcm
hipotecznym — a cz¢sc na sprzedaz

dla os6b fizycznych.

Polske czeka scenariusz Berlina
Na]eiy podkres’]ic’, 7e'w Polsce w po-
rownaniu do Niemiec (a w szezegol-
nosci do Berlina) inaczej rozklada
si¢ procent mieszkan wynajmowa-
nych do wlasnosciowych.

Zgodnie Z danymi Eurostatu w Pol-
sce az 84,2 proc. zamieszkiwanych
mieszkan znajdujc si¢ we wlasnosci
— stad najem wynosi w Polsce okolo
15 proc., z czego zgodnie z danymi
JLL tylko 4 proc. jest wynajmo-
wanych za czynsze rynkowe. Dla
porownania w Niemczech tylko
w przypadku 51,1 proc. zamieszki-
wanych mieszkant mamy do czynie-
nia z whasnoscig. Jeszeze silniej ta
proporcje rozkladajg si¢ w samym
Berlinie — az 84 proc. mieszkan jest
przeznaczonych na wynajem.
Nawet przyjmujge srednig  euro-
pejska zgodnie z wyliczeniami JLL
— czyli 30 proc. wynajmowanych
mieszkan — nalezatoby wybudowac
6 min mieszkan i przcznaczyé je
wylacznie na najem instytucjonal-
ny. Przy optymistycznym zalozeniu
ok. 200 tys. mieszkan oddawanych
do uzytkowania rocznie do sred-
niej europejskiej Polska doszlaby za
30 lat, a przez ten czas mieszkania
mogliby kupowa¢ wylacznie inwe-
Storzy instytucj onalni.

Przyrost 150 tys. mieszkan na wyna-
jem w tym scktorze spowodowatby,
7e udzial najmu Wzrc')s}by w Polsce
tylko o jeden punkt procentowy.
W takim wypadku Polska nadal
w strukeurze wlasnosé-najem  za-
mieszkiwanych mieszkan znajdo-
Walaby si¢ na koncu stawki europej-
skiej miedzy Stowenig a Wegrami.
Na to rowniez wskazuje JLL w swo-
ich analizach.

Dzialalnos¢  funduszy inwestycyj-
nych w sektorze PRS w Polsce jest
niezbedna  w  celu  zapewnienia
bezpiecznej i stabilnej formy za-
mieszkiwania, jak% jest najem in-
stytucjonalny. Z uwagi na roznice
w dzialalnosci funduszy inwestycyj-
nych w Polsce a w Berlinic oraz inna
strukturg wlasnosciowg scenariusz
berlinski Polsce nie grozi. Tym sa-
mym wszelkie glosy o tym, ze dzia-
lalnos¢  funduszy inwestycyjnych
zagraza polskiemu rynku nierucho-
mosci, nalezy traktowac z duzg nie-
ufnoscia i w takim wypadku zada¢

sobie pytanie — cui bono?
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PORTRET POLSKIEGO NAJEMCY

Wiele sie mowi o obawach najmujacych mieszka-
nia. Czy to jest jednak prawda? Wyniki badania
»»Rynek wynajmu w Polsce” pokazaty, ze nie.

Praktycznic WSZysCy najemcy insty-
tucjonalni sg zadowoleni lub bardzo
zadowoleni ze $wiadczonych ustug
najmu: to az 97 Pproc. badanych.
Bardzo wysoki poziom zadowole-
nia Wskazujq réwniez najemcy pry-
watni — w tej grupie Zadowo]onych
jest 88 proc. ankietowanych. Tylko
te dwa Wyniki badan pokazuj%, 7e
wizerunek zestresowanego najemcy
jest zdecydowanie nieprawdziwy,
a nmajem w Polsce ma sie dobrze.
A co jeszcze mozemy powiedzieé
0 statystycznym najmujgcym?

Badanie przeprowadzone przez
firme analityczno-badawezg Zyme-
tria na zlecenie Polskicgo Zwiqzku
Firm Deweloperskich w  marcu
2022 roku wérdd mieszkancow
duiych miast pokaza]ro wiele cech
waznych dla osob  najmujacych
mieszkania. Badaniem Obj(zto za-
rowno osoby najmujace lokale pry-
watnie, jak i w systemie instytucjo-
nalnym, tzw. PRS (Private Rented
Sector). W dwoch stowach wyna-
jem instytucjonalny polega na tym,
7e Wyspecja]izowane ﬁrmy quz}ce
whascicielami budynkéw wynajmu-
ja mieszkania w pchli wyposazone,
czesto z dodatkowymi atutami jak
obstuga czy wspdlne przestrzenie
uiytkowe (kawiarnie, silownie,

miejsca pracy). Dane podane powy-
zej wskazujg, ze w tej kategorii jest
bardzo Wysoki stopieﬁ zadowolenia
z wynajmu i swiadczonych ustug,

Portret z odcieniem rdinic
Statystyczny  Polak  najmujgcy
mieszkanie to osoba qu%ca W za-
wigzku i w prawie co drugim przy-
padku mieszkajgca z dzieckiem
(lub dzie¢mi). Co dziesigte miesz-
kanie wynajmuje singiel. Istnicja
jcdnak cickawe to7nice, jes’li po-
rownamy osoby korzystajace z naj-
mu prywatnego i instytucjonalne—
go. W przypadku tego pierwszego
przewazajy ludzie mlodzi — 61 proc.
to osoby w wicku do 34 lat, a po-
dzial wg plei jest tozsamy ze sta-
tystycznym w kraju — nieco wiccej
kobiet. Natomiast w grupie 0sob
wynajmujgcych w o systemie  PRS
przewazajg osoby powyzej 35 roku
zycia, rzadziej mieszkaj% 7 dzie¢mi
iaz % to kobiety!

Dlaczego wynajem?
Powody decyzji o wynajmie sa
bardzo  zrdznicowane. Rownie

wazna jest swoboda w wyborze
miejsca mieszkania, jak i unikanie
koniecznosci zaciggania kredytu,
na co wskazalo od 23 do 26 proc.

-

® "‘

badanych. Dodatkowo waznym
atutem jest fatwos¢ Zmiany miesz-
kania w razie potrzeby — taky cla-
stycznos¢ ceni ok. 23 proc. wszyst-
kich wynajmujacych. Co ciekawe
w przypadku PRS az co 3 osoba
Zdecydowa]ra si¢ na wynajem, po-
niewaz potrzebowala mieszkania
W zwisczku zZ prchrowadzk% Z in-
nego miasta. Ankieterzy zapyta-
li réwniez o odczucia zwigzane
Z wynajmowaniem mieszkan oraz
o zalety i wady.

Praktycznie wszyscy najemcy instytucjonalni sa zadowoleni ze $wiadczonych im ustug najmu.
Poziom zadowolenia wsréd najemcow prywatnych jest réwniez wysoki.

Dotychczasowe doswiadczenia z wynajmem

% Najemcy prywatni

szdecydowanie Zle
wraczej zle
mraczej dobrze

mbardzo dobrze

nie wiem/trudno
powiedziec

nie wiem/trudno

powiedzie¢
=zdecydowanie zle
" raczej zle

= raczej dobrze

® bardzo dobrze
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Powody decyzji o wynajmie sg bardzo zréznicowanie, réwnie wazna jest swoboda

w wyborze miejsca zamieszkania, jak i unikanie zaciggania kredytu. W przypadku najemcéw
instytucjonalnych istotnie wiecej oséb przyjechato do pracy z innego miasta i nie miato gdzie
zamieszka¢, dlatego zdecydowato sie na wynajem.

Gtéwne powody decyzji o wynajmie

Wynajem mieszkania daje wigksza swobode
decydowania w jakim miescie/dzielnicy chce
w danym momencie mojego zycia mieszkac

Koszty zaciggania kredytu na zakup
wiasnego mieszkania sg zbyt wysokie

Wynajmowane mieszkanie moge tatwo
zmieni¢

Nie chciatem/am zaciagac kredytu
na zakup wigsnego mieszkania.

Jest to sytuacja tymczasowa, planuje zakup
mieszkania w najblizszych 2 latach

Przyjechatem/am do pracy z innego miasta
i nie miatem/am gdzie mieszkac

Przyjechatem/am na studia z innego miasta
i nie miatem/am gdzie mieszkac

Wynajem daje mi mozliwo$¢ mieszkania
w wyzszym standardzie niz w przypadku
kupna mieszkania na kreydt

% NAJEMCY PRYWATNI

14% . 1%

13% -15%

26% - 23%
26% - 24%
23% B
22% - 19%
22% B
16% -

Zymetria - raport ,,Rynek wynajmu mieszkan w Polsce — kwiecier 2022 r.

Plusy...

Wsrdd zalet Wynajmu najemcy pry-
watni znacznie czq§ciej wskazuj%
latwos¢ zmiany jcdncgo mieszkania
na drugic (38 proc.) oraz mozliwos¢
szybkiego  usamodzielniania s,
na co zwrocilo uwage 31 proc. re-
spondentow. Najemcy instytucjo-
nalni doceniajg przede wszystkim
wygodn% lokalizach, sprzyjajacg
komfortowi zycia codziennego — co
szczcgélnic docenia a7 44 proc. ba-
danych. Dodatkowo cenia sobie
mozliwos¢ mieszkania w atrakeyj-
nych dzielnicach miasta (24 proc.)
oraz bliskos¢ terenow  zielonych
(21 proc.) co oznacza, ze w tej gru-
pie szczegé]nie wazny jest komfort
zycia codziennego.

...imin

Oczywiécie mimo duiego stop-
nia zadowolenia z wynajmowania
mieszkania istniejg pewne Wady.
Wsrdd nich wigkszy stopien wska-
zZywania na wady istnieje w grupie
wynajmu prywatnego. Najwiecej
osob w tej kategorii Wymienilo
obowigzek wplaty kaucji, wigzg-
cy si¢ z ryzykiem nieodzyskania
tej kwoty (az 32 proc. wynajmu-
jacych prywatnie i 23 proc. ko-
rzystajz}cych z PRS). Dodatkowo
wynajmujacy prywatnie obawiaj%
sie odcigzenia dodatkowymi kosz-
tami w razie zniszczen w mieszka-
niu (30 proc.). Co trzeciej osobie
przeszkadza fake, ze mieszkania
nie mozna urzacdzié po swojemu,
wedlug indywidualnych potrzeb
i gustéw. Ostatnie dwie katcgoric
maja duzo nizsze wskazania wsrod
najmujgcych  w sekeorze  PRS
- odpowiednio 16 proc. i 12 proc.
Prawdopodobnie wynika to ze
standardow umow oraz wyposaze-
nia mieszkan. Powyzsze oznacza,
ze najezesciej dla wynajmujacych
wazny jest Wyglacd mieszkania oraz
mozliwos¢  tworzenia  wygodnej
i dostosowanej do swoich potrzeb
przestrzeni. W badaniu uwage
zwraca fakt znacznej rozbieznosci
w ocenie wad w kwestii mozliwo-
sci wynajmu mieszkania z dzie¢mi

._x.‘

—oile jako Wad(; W wynajmie pry-
watnym wymienilo 16 proc. 0sob,
to w sekrorze PRS tylko 2 proc., co
jest wynikiem na poziomie b}qdu
statystycznego.

Cickawostki...

Z cickawostek badania warto wy-
mieni¢, ze co drugi statystyczny
najemca prywatny posiada Zwie-
rz¢ i w zdecydowanej wigkszosci
jest to pies (70 proc.), a ty]ko co
czwarty najemca PRS mieszka ze
zwierzgciem, przy czym niemal
rownie czesto, jak pies (52 proc.)
jest to kot (42 proc.).

Analiza badania Wskazuje, 7€ na-
jemcy instytucjonalni sa zdecydo-
wanie bardzicj zadowoleni z lo-
ka]izacji mieszkania, przyjaznoéci
otoczenia oraz z jego standardu
niz najemcy prywatni. Réwniez
lepiej oceniajg dopinanie kwestii
formalnych i wysokos¢ czynszu
versus jakos’é mieszkania. Najem
ten jest postrzegany jako bardziej
bczpicczny m.in. przez jasne za-
sady najmu i proste formalnosci.
Wszyscy najmujacy chwalg  so-
bie swobodq mieszkania — moga
mieszka¢ w wickszym metrazu,
w lepszej lokalizacji, a do tego nie
ponoszy ryzyka zwigzanego z za-
cigganiem kredytu. Cenig sobie
dobre umiejscowienie i bliskos¢
terenow zielonych. Niezaleznie od
formy, mozliwos¢ najmu mieszkan
daje swobodq i pozwala na ela-
styczne zmiany, co wspolezesnie
jest duzo wazniejsze niz stale miej-
sce mieszkania, do ktérego CZESto
przyzwyczajone s3 najstarsze po-
kolenia Polakow.

W badaniu ,Rynck  wynajmu
w Polsce 2022", przeprowadzonym
w marcu 2022 przez firme anali-
tyczno-badawezg Zymetria na zle-
cenie Polskicgo Zwi:%zku Firm De-
weloperskich, wziely udzial osoby
w wicku od 18 do 50 lat mieszkajgce
W duiych miastach — powyzej 100
tys. mieszkancow. Badanie zrealizo-
wane metod% CAWTI oraz wywia-
dami Face to Face objt;}o 1%cznie 910
respondentow.



