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Ogromny potencjal sektora

Analizujac sytuacje na rynku mieszkan w Polsce
na przestrzeni ostatnich kilku dekad, mozemy ja
opisac jako trudna. Wynika to z kilku czynnikow,
miedzy innymi braku kompleksowej polityki
mieszkaniowej oraz braku spodziewanych efek-
tow, jakie miatyby wynikac z nowych pomystow
i strategii kolejnych rzadow w naszym kraju.

Karolina Furmariska

Associate, Residential Expert,
Cushman & Wakefield

W efekeie podaz mieszkan w Pol-
sce, czego aktualnie nie widac
jeszcze w of‘lcjalnych statystykach,
jest zbyt niska. Dotyczy to w szcze-
gélnoéci najwigkszych miast, do
keorych ze wzgledu na zasobny ry-
nek pracy migruje najwiecej osob.
7 kolei istniejgce juz mieszkania sa
za male i z tego powodu przelud-
nione, a dodatkowo charakteryzuja
si¢ one Zbyt niskaf jakos’cia[ W po-
rownaniu do potrzeb i oczekiwan
nabywcéw. Zwiqksza si¢ takze licz-
ba gniazdownikow, czyli mlodych
dorostych w wieku od 18 do 34 lat
mieszkaj%cych z rodzicami — Wyno-
si ona ponad 63 proc., podezas gdy

srednia unijna to 49,5 proc.

Spadaj jca liczba

wnioskujgcych o kredyt

Pomimo bardzo wysokiej akeyw-
nosci deweloperow i najwicksze]
liczby wybudowanych mieszkan
w ciggu ostatnich pieciu lat w ca-
lym regionie CEE, popyt na rynku
mieszkaniowym w Polsce nadal
przewyzsza podaz. Przede WSZyst-
kim z uwagi na fake, ze oferta
dcwclopcréw nie jest skierowa-
na do kazdego obywatela, a ceny
nieruchomosci rosng z roku na
rok — cena transakeyjna na rynku
pierwotnym w 7 wybranych mia-
stach wzrosta srednio az o 50 proc.
W przeciggu ostatnich kilku lat,
a w miastach rekordzistach, czy-
li Zicloncj Gorze i Szczecinie, az
0 87 proc. Z tego powodu nie kaz-
dy mogl pozwoli¢ sobie na zakup
nowego lokum, a nabywey w zde-
cydowanej wigkszosci zaciggali do-
tstd kredyty hipoteczne. Aktualnie,
z powodu bardzo niekorzystnej
sytuacji na rynku krcdytéw, WYyso-
kich stop procentowych i trudnos¢
w sprostaniu nowej, cho¢ ztagodzo-
nej, rekomendacji S, kredyt otrzy-

maé jest trudno. Zgodﬂie 7 danymi
BIK, liczba wnioskujgeych o kredyt
w poréwnaniu do 1utcg0 2022 T.

spadta o 37 proc.

Rosnie aktywnos'c' rynku najmu
Osoby, ktore nie mogg pozwoli¢
sobie na kupno mieszkania, ale
takze te, keore z wiclu przyczyn
nie cheg i nie zamierzajg kupowaé
go na wlasnos¢, decydowaly si¢ na
wynajem. Akeywnos¢ rynku najmu
w najwickszych miastach potwier-
dzaj% dane — w samej Warszawie,
wg. szacunkéw Cushman & Wake-
field, ok. 12 proc. lokali jest przezna-
czonych na wynajem, co w przybli-
zeniu daje ponad 125 tys. mieszkan.
[ w tym przypadku podaz nie na-
a7a za popytem, a sytuacje skom-
plikowal tez naplyw uchodzcow
z Ukrainy, keory przelozyl sic na
gwalcowny spadek liczby mieszkan
na rynku najmu (w najwiqkszych
miastach byta ona deficytowa jesz-
cze przcd rozpoczeciem wojny).
Rosngca presja na najem, inﬂacja,
wzrost kosztow eksploatacyjnych
i coraz drozsze krcdyty przdoi -
ly si¢c ma podniesienie czynszow
ofertowych, keore dla wszystkich
siedmiu najwiqkszych aglomeracji
wzrosly 0 23 proc. rok do roku.
Kolcjnym wyzwaniem w sektorze
mieszkan jest jego silna fragmen-
raryzacja, co 0znacza, e WiQkSZ()éé
lokali naleiy do indywidua]nych
whascicieli, podczas gdy instytu-
cjonalny rynek najmu rozwija si¢

w Polsce od niedawna. Obecnie
portfele PRS w siedmiu najwick-
szych miastach ofcruj% jcdynic 10
tys. mieszkan. Z kolei liczba loka-
li, keorych budowa jest planowa-
na w ciagu nastgpnych 5 lac (tylko
tych oficjalnie ogloszonych), wyno-
si ponad 30 tys. Mamy jednak na-
dzicje, zwhaszcza biorac pod uwage
atrakeyjnos¢ polskiego rynku, ze
oferta ta bedzie rosta. Polska jest
pigtym najbardziej zaludnionym
krajem w Unii Europejskiej i pomi-
mo starzenia si¢ spoleczeﬁstwa na-
dal weigz catkiem mlodg populacjg
— 61 proc. naszego spoleczenstwa to
osoby w wicku produkeyjnym. Do-
datkowo nasz kraj zasila duza licz-
ba emigrantow oraz pracownikow
spoza UE. Mamy takze jedng z naj-
wickszych  populacji - studentow
w Europie, a wszystko to sprawia,
ze polski rynek pozostaje atrakeyj-
ny dla inwestorow.

Wobliczuwyzwaﬁ

Mimo ze scktor instytucjonalny
boryka si¢ z wieloma wyzwania-
mi, jego potencjal jest ogromny,
co oprocz czynnikow podazowych

L .

wigze sie rOwniez ze zmiang po-
koleniows i ewolucjy, jesli chodzi
o preferencje ,wlasnos¢ vs. najem”
oraz ckonomig wspéldziclcnia.
Zasilanie zasobu mieszkaniowego
przez inwestorow instytucjonal—
nych oferujaccych mieszkania na
wynajem moze by¢ w dlugim okre-
sie jcdnym 7 rozwi%zar'l problcmu

niedoboru mieszkan w Polsce.
Firma Cushman & Wakefield co
roku zleca badanie najcmcéw na
reprezentatywnej grupic mieszkan-
cow najwickszych miast. Wylania
sie ste}d obraz, 7e najemcy miesz-
kan w Polsce to o przede wszyst-
kim mlodzi dorosli. Ponad potowa
obecnych najemeow to osoby do 34
roku zycia. Dlatego tez zaréwno in-
dywidualni7 jak i profcsjonalni wy-
najmujacy koncemruja( sie na ma-
lych kompaktowych mieszkaniach
dwupokoj owych i kawalerkach.
Niemniej jednak widzimy duze
zmiany w tym zakresie spowodo—
wane przede wszystkim  faktem,
ze coraz wigeej rodzin, w tym tych
V] Ukrainy potrzcbujc Wigkszcj po-
wierzchni w najmowanych miesz-
kaniach. W miar¢ uplywu czasu
rynek quzie takze ewoluowal
i dojrzewal w tym kierunku, dlate-
go kluczowa wydaje si¢ elastycznos¢
w budowaniu projektéw na wyna-
jem, by méc na biezaco reagowad na
zmiany zachodzgce na rynku.
Niepokojgcy jest natomiast fake,
ze az 10 proc. naszych respon-
dentéw  wynajmuje  mieszkania
bez podpisancj umowy najmu,
CO oznacza, ze nie s3 oni w za-
den sposob chronieni. Tu widze
wyrazng przewage profesjonal-
nych wynajmujjcych, gdzie najem
jest dla najemcy bezpieczniejszy
i pewniejszy, umowa na pewno
bedzie na pismie, a oplaty i zasady
najmu sg jasne i przejrzyste.
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Otoczenie prawne inwestycji PRS w Polsce

Sektor instytucjonalnego wynajmu mieszkan
(PRS) z powodzeniem dziata na bardziej dojrza-
tych rynkach Europy Zachodniej (np. Niemcy,
Wielka Brytania). Sukces projektow PRS moze
wynikac z tego, ze osobom fizycznym oferuja
bezpieczng i komfortowa alternatywe dla naby-
wania mieszkan, a inwestorom kolejna forme
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Agata Jurek-Zbrojska

radca prawny, partnerka kierujaca
praktykg Nieruchomosci
i Budownictwa, CMS

Projekty PRS to inwestycje prze-
znaczone na wynajem  glownie
osobom fizycznym w celu poby-
tu zwigzanego z prowadzeniem
w nich centrum Zycia. Od tak ro-
zurmanvgh pI‘O]LkEOW PRS nalev
rozréimié tzw. condohotele lub
aparthotele, czyli inwestycje prze-
znaczone na wynajem w celach
rekreacyjnych i/lub krotkotermi-
nowego wynajmu.

W po]skim systemie prawnym nie
ma przepisow regulujacych bezpo-
srednio projckty PRS. Inwestycje
PRS realizowane sa na podstawie
regulacji, keore powstawaly bez
uwzglc;dnienia charakterystyki
tego typu projektow, a podejscie
organéw  samorzadowych, or-
ganow administracji publicznej
i sadow nie jest jeszcze do konca
ugruntowane. Do czasu utrwale-
nia si¢ spojnego podejscia organow
administracji publicznej i wladz
lokalnych (lub pojawienia si¢ re-
gulacji na poziomie ustawowym),
rcalizacja projcktéw PRS wyma-
gaé quzie szczegé]nej starannosci,
jednak jest jak najbardziej mozli-
wa oraz bczpicczna.

Przeznaczenie nieruchomosci

Co do zasady w prawie polskim
status przestrzenny nieruchomosci
powinien byé urcgulowany W miej-
scowym planie zagospodarowania
przestrzennego przyjetym w dro-
dze uchwaly przez radg whasciwej
gminy. Przed przystapieniem do
realizacji przedsiewzie¢ PRS new-
ralgiczna jest oczywiécie ocena
postanowieﬁ miejscowego plany
zagospodarowaniu przestrzennego
lub  alternatywnie analiza moz-
liwosci realizacji takiego przed-
siewziccia na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu.

Dla poprawnego przeprowadzenia
oceny dopuszczalnoéci konkremej
inwestycji kluczowa jest koncepcja
biznesowa dcwclopcra co do spo-
sobu jej funkcjonowania po zakon-
czeniu etapu realizacji. Juz na etapie
badania mozliwosci realizacji danej
inwestycji wskazane jest podjecie
dccyzji dotyczqcych chntualncgo

Anna Wisniewska

adwokatka, counsel w praktyce
Nieruchomosci i Budownictwa,
CMS

wydzielania samodzielnych lokali
mlevkalnych i niemieszkalnych,
koncepeji struktury wlasnosciowej
takich lokali, zasad funkcjonowania
czgsci wspolnych,  ewentualnych
swiadczen ze strony whasciciela bu-
dynku na 1zecz jego mieszkancow,
a przede wszystkim celu umowy
najmu (rekreacyjny versus zaspo-
kajanic ,potrzeb mieszkaniowych”)
oraz dlugosci trwania umowy naj-
mu (najcm kro'tkotcrminowy ver-
sus dlugoterminowy).

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego
W prache projekey PRS naj-
czesciej realizuje si¢ na terenach
przcznaczonynh w  miejscowych
planach zagospodarowania prze-
strzennego pod tereny zabudowy
mieszkzmiowe]' Wie]orodzinnej
(oznaczone  symbolem  MW”)
albo pod tereny zabudowy ustu-
gowej (oznaczone symbolem ,U”).
W planach  zagospodarowania
przestrzennego moga byé roéwniez
zapisane mieszane przeznaczenia
terenow, gdzie na rownych wa-
runkach mogg obowiazywa¢ mak-
symalnie trzy przeznaczenia lub
jcdno z nich moze byé dominujq—
ce, a pozostale uzupelniajgce. Te-
reny przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowo—us’[ugow% zasadni-
. L .
€20 Mozna réwniez uznac za przy-
klad przeznaczenia planistyczncgo
sprzyjajacego projektom PRS.
Szczegolowy zakres i opis prze-
znaczenia terenow jest okresla-
ny bezposrednio w miejscowych
plarmch Lagospodarow ania prze-
strzennego, ktore roznig si¢ pod
wzgledem precyzji.
Na przyklad nicktore plany za-

gospodarowania przestrzennego
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W polskim systemie
prawnym nie ma
przepisow regulujacych
bezposrednio projekty
PRS.

WPprost dopuszczajq lub zakazuj%
budowy ,budynkow z mieszkania-
mi na wynajem” lub innej zabudo-
wy zblizonej do PRS.

\X/z}tp]iwos'ci pojawiajg - si, gdy
micjscowy plan  zagospodarowa-
nia przestrzennego opisuje prze-
znaczenie dopuszczalne, uzywajac
ogolnych okreslen, takich jak te-
reny ustug” czy ,tereny zabudowy
mieszkaniowej  wielorodzinnej”
bez wskazywania bardziej szcze-
gotowych wymagan albo wylaczen.
W takich przypadkach o tym, czy
przcdstawiona przez inwestora
koncepcja lub projeke jest zgodna
z zapisami planu zagospodaro-
wania  przestrzennego, dccyduj%
indywidualnie odpowiednie orga-
ny — najczqs’ciej na etapie wydawa—
nia pozwolenia na budowq.

Mozna réwniez spotkac si¢ z opi-
nig, ze projckty PRS powinny byé
lokalizowane na terenach o prze-
znaczeniu ustugowym  (mimo  ze
w Wiqkszoéci przypadkéw obiekty
takie s3 wykorzystywane przez na-
jemcow na cele mieszkalne), ponie-
Waz $3 one zwigzane z dzia}a]nos'cig(
gospodarczz} podejmowang  przez
jego inwestora (wlasdciciela), tj.
swiadczeniem ustug najmu.

W przypadku, gdy plan zagospo-
darowania przestrzennego  nie
zezwala jednoznacznie na wyzna-
czenie pro]ektow PRS, p07woleme
na budowe powinno wyczerpujgco
. S . . .

i precyzyjnie opisywac zamierze-
nie inwestycyjne oraz charaktery—
styke jego dzialalnosci. W' takim
przypadku ostateczne pozwolenie
na budowe nicjako porwierdza
zgodnos'é rcalizowancj inwesty-
Cji Z przepisami prawa (w tym
MPZP), a inwestor ma prawo po-
wol)waé si¢ na nie.

Decyzja o warunkach zabudowy

i Zagospodarowania terenu
Obecnie tylko 30 proc. powierzch—
ni Polski jest objgtc miejscowy-
mi  planami  zagospodarowania
przestrzennego. Jezeli dla danej
nieruchomosci nie ma planu 7ago-
spodarowania przestrzennego, to
projekty PRS mogg by¢ realizowa-
ne na podstawie decyzji 0 warun-
kach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu.

Decyzja o warunkach Zabudowy
i zagospodarowania terenu, zezwa-
lajaca na realizacje projekeu PRS,
powinna szczcgélowo opisywaé
dan% inwestycje wraz z jej prze-
znaczeniem, tj. zwykle wynajmem
na cele mieszkaniowe. Prawidlowo
skonstruowana decyzja o warun-
kach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu pozostawia mniejsze
pole do interpretacji niz p]any za-
gospodarowania przestrzennego.

Lex deweloper

Warto w tym miejscu rownicz
wspomniec o Ustawie z dnia 5 lip-
ca 2018 1. 0 ulatwieniach w przy-
gotowaniu i rea]izacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych.  Celem  ustawy
jest rozwoj inwestycji mieszka-
niowych rozumianych jako przcd—

siewziecie polegajace na budowie,
przebudowie lub zmianie sposobu
uiytkowania majgce na celu stwo-
rzenie wielorodzinnego budynku
micszkalncgo Z niec mniej niz 25
samodzielnymi lokalami (lub nie
mniej niz 10 domami jednoro-
dzirmymi) wraz z inﬁ‘astrukturq
LOWarzyszaca. Ustawa daje moz-
liwos¢ rcalizacji inwestycji miesz-
kaniowych na terenach przezna-
czonych w miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzenne-
go na cele niemieszkalne.
Rcalizacja spccjalncj proccdury
wymaga spelnienia  okreslonych
warunkow, a takze zatwierdzenia
przez radg gminy w drodze uchwa-
by, W zwigzku z tym w prakeyce
moze gcncrowaé Wigkszc koszty niz
stzmdardowy proces inwestycyjny
oparty na zapisach planu zago-
spodarowania przestrzennego (np.
koszty budowy szkot czy obiektow
rekreacyjnych), a takze by¢ bar-
dziej czasoch}onny (np. ze Wzglqdu
na koniecznos¢ konsultacji z orga-
nami administracji publicznej).

W naszej ocenie istnieja podstawy
do tego, aby projekty PRS uznaé
za inwestycje mieszkfmiowq W TO-
zumieniu ustawy o szczegolnych
zasadach kszeattowania zabudowy
mieszkaniowe;.

Zabezpieczenie dzialalnosci

PRS a pozwolenie na budowe

Po wydaniu ostatecznego pozwole-
nia na budowe, zgodnos¢ z planem
zagospodarowania przestrzennego
nie jest Wuyﬁkowana przy wyda—
waniu pozwolenia na uzytkowanie.
Sposob uzytkowania proje ekeu PRS
powinien byc zgodny z przeznacze-
niem opisanym w odpowiednim
pozwo]eniu na budowg. W zwigz-
ku z tym, jezeli projeke PRS zosta-
nie opisany w sposéb Wystarczajacy
dla celow uzyskania pozwo]enia na
budowe dla przeznaczenia ustugo-
wego, inwestor ma prawo polegac
na orzeczeniu whadz i rozwijac pro-
jckt PRS w oparciuo obowizgzuj acy
plan zagospodarowania przestrzen-
nego, poniewaz zgodnos¢ takiego
Wykorzystania jest potwierdzona
przez wydanie ostatecznego po-
zwolenia na budowe.

Zagadnienie lokali mieszkalnych

i lokali niemieszkalnych

Zgodnic z Ustawg z dnia 24 czerw-
ca 1994 1. 0 whasnosci lokali (Dz.U.
22018 1. poz. 716 z pozn. zm.) odreb-
nymi nieruchomosciami mogg by¢
zaréwno samodzielny lokal miesz-
ka]ny, a takze lokal o innym prze-
znaczeniu. Samodzielnym lokalem
mieszkalnym, w rozumieniu ustawy
o wlasnosci lokali, jest wydzielona
trwalymi $cianami w obrqbic bu-
dynku izba lub zespol izb przezna-
czonych na staly pobyt ludzi, keore
Wraz 7z pomieszczeniami pomocni-
czymi stuzg zaspokajaniu ich po-
trzeb micszkaniowych. Przepis ten
stosuje si¢ odpowiednio rowniez
do samodzielnych lokali wykorzy-
stywanych zgodnie z przeznacze-
niem na cele inne niz mieszkalne.

Ustanowienie odrgbncj whasnosci

samodzielnego  lokalu  nastepuje
zgodnie z (i) ustaleniami micj-
scowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo trescig decyzji
o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu, (i) pozwole-
niem na budowe albo skutecznie
dokonanym zg}oszeniem, oraz (iii)
pozwoleniem na uzytkowanie albo
skutecznie  dokonanym  zawiado-
mieniem o zakonczeniu budowy.

Pojawia sie coraz wiecej doniesien
medialnych, zgodnie z ktorymi
urzedy  odmawiajg  udzielania
zaswiadczen potwierdzaj%cych
samodzielny charakeer lokali nie-
mieszkalnych. Jak zostalo wska-
zane powyzej, w przypadku pro-
jekeow PRS kwestia ta dla kazdej
pojedynczej inwestycji powinna
byc analizowana indywidualnie.
Bazujgc na naszym doswiadcze-
niu, w skali calego kraju nie ma tu

jednolitej prakeyki.
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Inwestycje PRS
realizowane sa na
podstawie regulacji,
ktore powstawaty
bez uwzglednienia
charakterystyki tego
typu projektow,

a podejscie organow
samorzadowych,
organdw administracji
publicznej i sadow nie
jest jeszcze do konca
ugruntowane.

Kwestia wymogow technicznych
Zgodnie z Rozporzgdzeniem Mi-
nistra lnfrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 . w sprawie wa-
runkow  technicznych, jakim po-
winny odpowmdac budynk1 i ich
usytuowanie (Warunki Technicz-
ne”) teoretycznie dwie kategorie
obicktow budowlanych mogg miec
zastosowanie dla obiektow PRS:
(i) budynki mieszkalne rozumiane
jako budynek mieszkalny wieloro-
dzinny, oraz (ii) budynki zamiesz-
kania zbiorowego rozumiane jako
budynki przeznaczone do okre-
sowego pobytu ludzi. Przy czym
wymagania techniczne majace za-
stosowanie dla budynkow z kazdej
v tych kategorﬁ nie s3 tozsame.
Migdzy innymi z tego powodu za-
lecamy, aby projekty PRS spelnialy
najbardziej Tygorystyczne wymaga-
nia techniczne dla budynkow prze-
znaczonych do zamieszkania przez
ludzi. Warto zaznaczy¢, ze wyma-
gania budowlane i techniczne dla
hoteli lub innych budynkéw kroc-
kotrwatego pobytu (co jest mozliwa
klasyfikacja inwestycji PRS przez
organy administracji publicznej)
$a — przyjmujac pewne uogé]nie—
nie — bardziej rygorystyczne niz dla
Proj ektow micszkaniowych.
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Z Ksawerym Dzitka oraz Grzegorzem Kuzlakiem,
Co - founders Fliko, rozmawiata Katarzyna Mazur.
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Ksawery Dzitko

Jak definiujecie

Panstwo sprawne

i efektywne zarzadzanie
nieruchomosciami? Co jest
niezbedne, zeby to sie udato?

KD: Efektywne zarzadzanie nie-
ruchomosciami to zdolno$¢ do
zarzadzania nieruchomosciami
w sposob maksymalizujacy za-
soby przy jednoczesnej mini-
malizacji wydatkow, ilosci czasu,
wysitku i pieniedzy potrzebnych
do zarzadzania nimi.

Z drugiej strony, skuteczne za-
rzadzanie  nieruchomosciami
koncentruje sie na osigganiu
celow wszystkich  zaangazo-
wanych stron, co wiaze sie
z utrzymaniem lub zwieksze-
niem wartosci nieruchomosci,
przyciggnieciem i utrzymaniem
najemcow, w tym poprzez spet-
nienie ich potrzeb i oczekiwan.
Aby zarzadzanie byto efektywne,
konieczne jest jasne zrozumienie
celow kazdego z uczestnikow
procesu, czyli zdefiniowanie za-
kresu obowigzkéw, okreslenie
kluczowych wskaznikéw efek-
tywnosci oraz ustalenie planu
osiggnieciapozadanychrezultatéw.
Naszym celem jest nie tylko do-
starczenie kompleksowej plat-
formy wspierajgcej zarzadce,
wiasciciela oraz najemce, ale co
najwazniejsze stuchamy potrzeb
wszystkich uzytkownikéw i do-
starczamy rozwigzania szyte na
miare, co jest szczegolnie wazne
w ciggle ksztattujagcym sie w Pol-
sce sektorze PRS. Taka strategia
wyréznia nas na rynku i jest do-
ceniana przez klientéw.

Jakie nowoczesne technologie
pomagaja sprawnie zarzadzac
nieruchomosciami PRS?

GK: Obecnie istnieje wiele no-
woczesnych technologii, ktére
moga poma&c w sprawnym zarza-
dzaniu nieruchomosciami PRS.
Sa to m.in.platformy utatwiajace
proces zarzadzania umowami

Grzegorz Kuzlak

najmu, zbierania optat czynszo-
wych, monitorowania napraw
i utrzymanie nieruchomosci,
inteligentne systemy monitoro-
wania, dzieki ktérym mozna na
biezagco monitorowac stan nie-
ruchomosci i wykrywa¢ proble-
my, zanim stang sie powaznymi
zagrozeniami, systemy zarza-
dzania energia umozliwiajace
obnizanie kosztéw i zwiekszanie
efektywnosci energetycznej, na-
rzedzia do analizy danych, ktére
pozwalaja na lepsze zrozumie-
nie zachowan najemcéw, oraz
narzedzia do weryfikacji najem-
céw, oraz ograniczania ryzyka
zwigzanego z najmem z wyko-
rzystaniem certyfikacji i produk-
téw ubezpieczeniowych.
Wszystkie te rozwigzania kon-
soliduje Fliko, bedac cyfrowym
pomostem faczacym wszyst-
kie strony procesu najmu - od
dewelopera, poprzez zarzadce
nieruchomosci po wiasciciela
i najemce oraz firmy z obszaru
facility management. Fliko jest
komplementarnym  rozwigza-
niem integrujagcym ustugi, ko-
munikacje z rozwigzaniami loT
i smart home. Dzieki wspdtpracy
z naszymi Partnerami tworzymy
one-stop shop dla rynku PRS.

Jakie korzysci zwdrazania
systemow proponowanych
np. przez Panstwa firme
czerpig instytucje zajmujace
sie rynkiem PRS?

KD: Wdrozenie komplementar-
nego systemu do zarzadzania
nieruchomoséciami  z sektora
PRS, jakim jest Fliko, przyno-
si wiele korzysci. Niewatpliwie
najwazniejszym z nich jest opty-
malizacja kosztéw zwigzanych
z obstuga nieruchomosci, ktdrg
uzyskujemy, dzieki efektywne-
mu i zautomatyzowanemu za-
rzgdzaniu najmem.

Kolejng korzyscig jest przyspie-
szenie on/off-boarding najem-
cdw, co prowadzi do zwiekszenia

ich satysfakcji. Nie mozemy tez
pomina¢ skrocenia czasu wyko-
nania ustug serwisowych oraz
redukcji kosztéw napraw.

Fliko pozwala na skrécenie czasu
zbierania danych operacyjnych
i konwersje ich do konkretnych
dziatan ,w polu”.

Wdrozenie systemu do zarza-
dzania najmem PRS otwiera in-
westycje na pokolenie cyfrowe,
dostosowujac interakcje klient-
-biznes do zmieniajacego sie
$wiata. Budowanie firmy opie-
rajacej sie na ,zréwnowazonym
rozwoju” oraz integracje i wbu-
dowane mechanizmy, oraz algo-
rytmy zwiekszaja skalowalnos¢
biznesu przy tych samych na-
ktadach ludzkich i finansowych.
Przywigzywanie klientéw do
rozwigzania oraz powtarzalnos¢
wynajmu w tym samym miejscu
lub w nowej lokalizacji to kolej-
ne korzysci ptynace z wdrozenia
systemu do zarzadzania najmem
PRS, jakim jest Fliko.

Czy Panistwa narzedzie
przynosi korzys¢

tylko zarzadzajacym
nieruchomosciami PRS,
czy takze najemcom? Jesli
takze im, to w jaki sposob?

GK: Fliko nie zapomina rowniez
o najemcach, umozliwiajac im
swobodny dostep do zarzadcy,
przyspieszajac interakcje, dajac
poczucie ,bycia zaopiekowa-
nym” oraz umozliwiajac komuni-
kacje w sposob, ktory odpowia-
da ich preferencjom.

Dzieki Fliko najemcy majg dostep
do wielu funkcjonalnosci w jed-
nym miejscu. Moga przegladac
wszelkie dokumenty dotyczace
najmu, szybko i wygodnie zgfa-
sza¢ usterki oraz monitorowac
proces ich naprawy, maja biezacy
dostep do stanu swoich nalezno-
$ci i mozliwos¢ ptatnosci on-line,
otrzymuja réwniez informacje
o aktualnym zuzyciu mediow
i statystykach. Fliko umozliwia

tez interak-
¢je z inny-
mi najem-
cami oraz
korzysta-
nie ze zin-
tegrowa-
nych ustug

naszych part-
nerow.

Na rynku
nieruchomosci
niezwykle wazne sa dziatania
zwigzane z CSRi ESG. Czy
nowoczesne technologie,

w tym Panstwa aplikacja
moga stanowic wsparcie dla
firm w tych obszarach?

GK: Tak, jak najbardziej. Dzieki
systemom monitorowania zu-
zycia energii, zarzadzaniu od-
padami czy inteligentnym sys-
temom transportowym firmy
moga ograniczy¢ emisje gazow
cieplarnianych, zuzycie zasobow
naturalnych i poprawi¢ efek-
tywno$¢ energetyczng budyn-
kéw. Dodatkowo nowoczesne
technologie pomagajg firmom
monitorowac i raportowac po-
stepy w zakresie CSR i ESG oraz
angazowac klientéw i inwesto-
row. Platformy spofecznosciowe
i narzedzia analizy danych po-
magaja firmom pozna¢ opinie
klientéw i monitorowac dziata-
nia w spotecznosci lokalne;j.
Nasze rozwigzanie, bazujac na
funkcjonalnosciach swoich oraz
produktéw naszych partneréw,
z ktérymi sie integrujemy, po-
krywa wiele z wymienionych
obszarow.

Jak jawi sie Panstwu
przysztos¢ rynku PRS - co
bedzie ja determinowato,
a co ograniczato?

KD: Rynek PRS w Polsce rozwija
sie bardzo dynamicznie, a jego
przysztos¢ jest uzalezniona od
wielu czynnikéw, rynkowych

trendoéw, a takze polityki rzadu.

Czynnikami  determinujacymi
rozwoj rynku PRS sg demo-
grafia, trendy kulturowe oraz
rozwoj technologii. Procesy
urbanizacji i starzenia sie spote-
czenstwa beda miaty wpltyw na
popyt na nieruchomosci PRS.
Coraz wiegksza liczba osob de-
cyduje sie na wynajem miesz-
kan ze wzgledu na zmieniajace
sie preferencje i styl zycia. Tech-
nologia towarzyszy nam kazde-
go dnia, a wraz z jej rozwojem
zmieniaja sie tez nasze przy-
zwyczajenia. Wedtug analiz do-
tyczacych najmu instytucjonal-
nego w Polsce 3% najemcéw to
ludzie mtodzi w wieku od 20 do
35 lat, dla ktérych korzystanie
z technologii to codziennos,
oczekujg szybkich, efektyw-
nych proceséw, a Fliko pozwala
sprostac ich oczekiwaniom.
Czynniki ograniczajace to m.in.
brak kompleksowych regulacji
prawnych, niewystarczajacy po-
ziom inwestycji i problemy z po-
zyskaniem finansowania, po-
nadto wynajem mieszkan wcigz
kojarzy sie z nizsza jakoscia zycia,
niz posiadanie wtasnego miesz-
kania oraz oczywiscie niepew-
nos¢ ekonomiczna i polityczna.

FLIKO

MATERIAL PARTNERA
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Czynniki zwi¢kszajace atrakcyjnosc
mieszkan na wynajem

Budownictwo mieszkaniowe przeznaczone

na wynajem instytucjonalny oferuje w petni
urzadzone wnetrza o wysokim standardzie wy-
konczenia oraz dodatkowe benefity w postaci
np. atrakcyjnych czesci wspélnych. Inwestycje

z sektora PRS wymagaja odpowiedniego podej-
$cia projektowego, dzieki ktéoremu przestrzen
mieszkalna bedzie odpowiednio dostosowana do
potrzeb uzytkownika, a zarazem obnizy koszty

i pozytywnie wptynie jego atrakcyjnosc. Projekt
mieszkania na wynajem musi zatem uwzgledniaé
zarowno walory praktyczne, jak rowniez ich for-
me dekoracyjno-wizualna.

Jakub Bartos

dyrektor zarzadzajacy,
pracownia Decoroom

Na atrakcyjnoéé mieszkan na wy-
najem wplyw ma wiele czynnikéw.
Do najwazniejszych mozemy zali-
czyé jakos'é materialow wykoﬁ—
czeniowych.  Dobor  odpowied-
nich produktow bedzie gwarancja
bezpieczeﬁstwa i trwalosci przez
lata uzytkowania. Na szczegolng
uwage zaslugujz} takze: ﬁmkcjo—
nalnos¢ mieszkania, podzial na
poszczegolne strefy oraz wyposa-
zenie przestrzeni. Najlepiej, aby
wnetrze bylo w pelni urzadzone
W sprzety AGD (w tym pralkq
i zmywarke), meble ruchome czy
dekoracje.

Bardzo istotna jest przemyélana
koncepcja kazdego pomieszezenia,
Aby zastosowane w nim materia-
ly wspolgraly z funkejg, ktorg ma
pelni¢ w procesie uLytkowama
Nie mozemy jednak zapomniec
o spojnosci — funkcjonalnosé musi
iS¢ tutaj w parze z atrakeyjnym dla
oka designem, by przyciggna¢ po-
tencjalnego najemce i zatrzymaé
gona dhliej.

Standard mieszkan

W mieszkaniach z segmentu PRS
stosuje  sie  wytrzymale, fatwe
W serwisowaniu mzﬂlteria}y7 a takze
technologie, ktore zagwarantujg

Magdalena Tarnowska

dyrektor dziatu projektowego,
Decoroom

oszczednos¢ wody i energii. Nie-
zmiernie wazna jest tez ergono-
mia wngtrz i fatwos¢ utrzymania
ich w czystoéci. Zastgpienie drzwi
przesuwnych tymi  rozwierany-
mi zapewni ich mniejszg awaryj-
nos¢. Ponadto stosuje sie mate-
rialy o gladkich powierzchniach
— zwlaszeza w tazience 1 kuchni.
W tazience montaz stelazu pod-
tynkowego i podwieszanej mi-
ski ustepowej znacznie ulatwia
sprzatanie zwlaszcza strefy WC,
podobnie jak miska rimfree z kry-
tymi mocowaniami. Oszczgdnose
wody wspieraja baterie z termo-
statem i perlatorami oraz spiuczki
z funkeja stop. W strefie prysznica
warto postawié na baterie prysz-
nicowe z deszczownicac, a w przy-
padku wanny baterie wannowe
z drgzkiem pryszmcowym Warto
zainstalowaé rowniez energoosz-
czedne oswictlenie o fatwo wy-
mienialnych zrodlach.

Projektanci Zwracajg rowniez
uwage na to, aby na podlodze
montowac antyposlizgowe wielko-
formatowe plytki odporne na scie-
ranie lub panele Winylowe, a takze
trwale i wodoodporne lakierowane
listwy przypodlogowe MDE. Cho¢

nalezy je regularnic wymieniac,

stosuje si¢ tez wykladziny, a to ze
wzglqdu naich dobr% izolach aku-
styczng. Z kolei sciany pokrywa sic
farb% zmywaln%. Oprécz tego, ze
materialy te wyciszaja mieszkanie,
s9 tez odporne na zniszczenia i ta-
twe w konserwacji.

Podzial na strefy

Ze wzgledu na potrzeby najemeow
projekty mieszkan z sektora PRS
uwzglqdniajac podzial na konkret-
ne strefy: sypialniang, dzienng,
kuchniq i lazienkq. W czqéci sy-
pialnianej obowiazkowe jest tozko
lub sofa z funkcja spania. W prze-
strzeni dziennej standardem jest
stolik  kawowy, wygodny  fotel,
stol do jedzenia, a takze miejsce
do pracy i szafka pod telewizor
z przestrzenig do przechowywa-
nia. Kuchnia i tazienka s3I W pehli
wyposazone. W kuchniach er-
gonomia oszczednos¢  przestrze-
ni jest szczegélnie wazna, totez
umieszcza si¢ w nich zabudowe na
wymiar, a takze takie rozwigzania
jak na przyktad kuchenki z funk-
cja mikrofali. Z kolei w lazience
dziqki umywalce nablatowej zy-
skuje si¢ dodatkowe miejsce do
przechowywania w szafce.

W dobie pracy zdalnej szczegolne-

go znaczenia nabiera odpowiedni
rozklad gniazdek. Najemca powi-
nien moc wygodnie polaezy¢ tado-
Warkq do telefonu, laptop, stojgce
lampy, a takze takie urz%dzenia jak
zelazko czy odkurzacz. W wigk-
szosci pomieszczeﬁ stosuje si¢ wigc
gniazdka 2-punktowe, w strefie
RTV za$ co najmniej 4-punkcowe.

Stylistyka aranzacji mieszkan
PRS — neutralna i ponadczasowa
Najwazniejsza jest funkcjonalnose
i uniwersalnos¢ lokali. Wnetrza na
wynajem opieraja si¢ na prostocie,
trwalosci, ponadczasowosci oraz
neutralnosci z moiliwos’ci% samo-
dzielnego spersonalizowania prze-
strzeni przez samych najemcéw.
W zwiazku z tym, ze nie wiadomo,
kto konkretnie zamieszka w da-
nym mieszkaniu, nie ma jednego
kanonu projektowania mieszkan.
Zaklada sie, ze stylistyka mieszka-
nia powinna byé neutralna i po-
nadczasowa. Dominuje wiec jasna,
stonowana  kolorystyka  (biele,
beze, szarosci), optycznie powick-
szajagca  pomieszczenia. Dotyczy
to $cian, podlég i mebli w zabu-
dowie, a takze armatury, bialego
montazu oraz sprzetu AGD/RTV.
Stosuje si¢ tez naturalne materia-

ly: drewno, kamien i metal. Szcze-
gélnie istotne w mieszkaniach jest
oswietlenie. Przemyslane i uroz-
maicone, pozwala odpowiednio
Wdeielic’ strefy w mieszkaniu,
zwlaszeza niewielkim.

Nickiedy inwestorzy decyduja sie
na bardziej zdecydowang aranzacje
wnetrza, w zgodzie 7 aktualnymi
trendami. Projekeanci  wybierajg
wtedy niedrogie ruchome elemen-
ty FF&E (ang. furniture, fixtures,
and equipment), ktore mozna fa-
WO Wymienié. Niektérzy zarz%dcy
nieruchomosci proponujg najemey
katalog, z ktorego moze samodziel-
nie Wybraé takie dodatki jak stoli-
ki, dywaniki, zastony, poduszki,
lampy itp. Elementy ¢j. dekoracje
$cienne (tapety czy panele scienne)
nadaja inwestycji odr¢bny charak-
ter oraz daj'% klientowi poczucie,
jakby wchodzit do whasnego domu.
Szezegdlnym udogodnieniem  dla
wynajmujsccych jest roéwniez do-
stepnos¢ do mediow (m.in. inter-
net), system klimatyzacji, szcze-
gélnie wazny i potrzebny w upalne
dni oraz zapewnienie miejsca do
przechowywania — poczawszy od
ubran i okry¢ wierzchnich, po
buty i rzeczy gospodarcze np. od-
kurzacz, deske do prasowania.

ZAPOWIEDZ

W kwietniu na tamach tygodnika ukaze sie lista
nagrodzonych tytutem

FINANSOWA
MARKA ROKU

2023

Zapraszamy do wspotpracy najlepsze marki finansowe

a.prasowska@gazetafinansowa.pl, a.piekarska@gazetafinansowa.pl




RYNEK PRS

17_23MARCA2023R. GAZETA FINANSOWA 91

Kto inwestuje na rynku PRS w Polsce?
0 SZANSACH POLSKIEGO KAPITALU W KONKURENCJI Z ZAGRANICZNYMI INWESTORAMI

Choc rynek PRS w Polsce jest stosunkowo niewiel-
ki, budzi duze zainteresowanie wielu podmiotow,
o réznych strategiach inwestycyjnych. Mozna wy-
roznic inwestycje dtugoterminowe, realizowane
przez inwestorow stopniowo budujacych portfel
tysiecy mieszkan na wynajem, nierzadko na skale
europejska. S tacy inwestorzy, ktorzy planuja po-
szerzy¢ swoja obecnosc na rynku nieruchomosci
(np. handlowych) o oferte w kolejnym sektorze.
Na drugiej stronie skali znajduja sie inwestorzy
oportunistyczni, ktorzy specjalizuja sie w wyszu-
kiwaniu okazji inwestycyjnych.

Marcin Janski

szef dziatu mieszkaniowego
i inwestycji alternatywnych w CBRE

Rdzne s3 takze strategie budo-
wy portfela. Portfel mieszkan
na wynajem moze zosta¢ zbu-
dowany przez wspotprace joint
venture funduszu inwestycyj-
nego z lokalnym deweloperem.
Mozliwy jest takze zakup spotki
dcwclopcrskicj wraz z know-
-how i bankiem ziemi. Najbar-
dziej popularne sg nadal Lakupy
typu forward, w keorych umowa
dotyczy przekazania inwestoro-
wi w przyszlosci lokali wybudo-
wanych przez dewelopera. Tu
réwniez mozliwe sa rozne kon-
strukcje umowy, by jak najlepiej

zabezpieczyc interesy obu stron.

Kapitat o europejskich korzeniach

Niezaleznie jednak od strategii
budowy portfela i konkretnych
decyzji  zakupowych, prawdg
jest, ze niemal wszyscy inwe-
StOrZy W sektorze PRS (a takze
PBSA — prywatnych akademi-
kow) to podmioty o kapitale
7agramc7nym S3 to mnajeze-
sciej  wyspecjalizowane ~ firmy
inwestycyjne i zarzadzajgce
nieruchomosciami,  fundusze
inwestycyjne typu REIT, ﬁrmy
scktora nieruchomosci zajmu-
jace sie budowa nieruchomosci
i ich zarz%dzanicm. Ich wlasci-

%9

Mowiac o zagranicznych
inwestorach w Polsce,
nie mozna jednak
ulegaé wrazeniu, Ze jest
to grupa bardzo liczna,
0 nieograniczonych
mozliwosciach
inwestycyjnych.

cielami bywajg osoby prywatne,
TOZproszony akcjonariat 0s0b
prywatnych, ale tez wyspecjali-
zowane fundusze inwestycyjne,
W tym emeryta]ne oraz fundu-
sze powiernicze.

Wigkszos’é inwestowanego ka-
pitalu ma europejskie korzenie,
cho¢ na rynku zakupow doko-
nujg takze podmioty z lzraela
czy nawet z Japonii. Obecni sg
takze, cho¢ na mniejsza skalg,
inwestorzy o globa]nym zasiegu.
Na liscie transakcji inwestycyj-
nych w sektorze PRS powta-
rzaja si¢ inwestorzy o kapitale
z Niemiec, Szwecii, Holandii
i Izraela. Zagraniczne fundusze,
cho¢ $3 mniej zaznajomione
z realiami polskiego rynku, jed-
nak czesto dysponuja kompe-
tencjami w zakresie zarzscdzania
obicktami PRS i konstruowania
atrakcyjnej oferty. Mozna prze-
widywaé, 7e W przysz’ros’ci, po-

mimo pue]smowych trudnosci
z kosztami finansowania, infla-

cja i ryzykiem kursowym, liczba
zagranicznych inwestorow  za-
angaiowanych W polski rynek

PRS bedzie tylko rosta.

Fundusz Mieszkan na Wynajem
]CZC]i mo’wimy nie o0 ostatnio za-
wieranych transakcjach, ale o za-
sobie, ktorym dysponuja inwe-
storzy instytucjonalni, to wcigz
jednym z najwickszych graczy jest
Fundusz Mieszkan na Wynajem,
nalezgcy do PFRN (i posiadajgey
ok. 2000 mieszkan). Brakuje jed-
nak na rynku inwestorow PRS
podmiotow o polskim kapitale,
keore nie bylyby spotkami Skarbu
Panstwa (jak PFRN). Ich obec-
nos¢ moglaby pobudzi¢ inwesty-
cje takze w mnicjszych miastach
(kedre obecnie nie budzg zain-
teresowania zagranicznych pod-
miotow). Jak pokazal przykiad
Funduszu Mieszkan dla Rozwoju
(rowniez nalezacego do PFRN)
w miastach takich jak Radom,
Lomza czy Rybnik popyt ze strony
najcmcéw na mieszkania instytu-
cjonalnie zarzgdzane jest silny. To
w polgezeniu z ograniczong kon-
kurcncj% ze strony zagranicznych
podmiotow  instytucjonalnyc
moze kreowacd ciekawe okazje za-
kupowe, co przeloiy sie na wyzsze
ZWTOty Z iInwestycji. Taka sytuacja
przez powigkszenie zasobu miesz-
kaniowego w mniejszych miejsco-
wosciach zmniejszybby deﬁcyt,
a co za tym idzie, pomogla oso-
bom, keorych nie sta¢ na zakup
SWOjego mieszkania.

Niewykorzystana w Polsce

szansa na REIT-y

Ograniczeniem jest z pewnoscig
duza kapitalochtonnos¢ inwesty-
¢ji w nieruchomosci. Biorge pod
uwage zainteresowanie Polakow
indywidualnym inwestowaniem
w mieszkania, wcigz niewyko-
rzystang w Polsce szansy s3 RE-
IT-y, czyli fundusze inwestycyjne
lokujace srodki w nieruchomosci
na wynajem. Co pewien czas do
dyskusji W kraju wraca temat
REIT. Powstal juz nawet pro-
jekt ustawy o FINN (Firmach
Inwestujgcych w Najem Nieru-
chomosci), ale nie uchwalono
go przed zakonczeniem kadencii
Se]mu Kole]ny raz temat REIT—
-ow wrocit w 2021 roku, ale prace
1eglslacy ne wstrzymano. Moz-
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Biorac pod uwage
zainteresowanie
Polakéw indywidualnym
inwestowaniem
w mieszkania, wcigz
niewykorzystang
w Polsce szansg s3
REIT-y, czyli fundusze
inwestycyjne lokujace
Srodki w nieruchomosci
na wynajem.

liwos¢  inwestowania  polskich
REIT-Ow w micszkaniéwkg ni-
gdy nie byla przesadzona, ale nie
ulega watpliwosci, ze fundusze
REIT mialyby mozliwosé zgro-
madzenia odpowiedniego kapi-
talu do zakupu projektéw PRS.
Jednoczesnie  pozwolilyby  na
zarabianie na nieruchomosciach
mieszkaniowych indywidua]nym
inwestorom, ktorzy nie dyspo-
nuja wystarczajgcymi srodkami
na zakup samodzielnego lokalu.
Przy braku REIT-6w, polscy in-
westorzy indywidualni organi-
zujy si¢ samodzielnie, wspdlnie
dokonujge zakupow za posred-
nictwem firm zajmujgeych sie
na co dzien zarzgdzaniem miesz-
kaniami na wynajem i Wyszuki—
waniem okazji inwestycyjnych.
Nawet takie grupy maja jednak
znacznie mniejsze mozliwosci
niz zagraniczni inwestorzy.
Mo’wigc 0 zagranicznych inwe-
storach w Polsce, nie mozna jed-
nak ulega¢ wrazeniu, ze jest to
grupa bardzo liczna, o nicogra-
niczonych mozliwosciach inwe-
stycyjnych. Wrecz  przeciwnie,
w obecnym okresie ograniczenia
nowych transakeji, mozliwosci
polskich deweloperéw sa znacz-
nie wicksze, niz zapotrzebowa-
nie Zg}aszane przez inwestorow
instytucjonalnych. Sg i tacy pol-
scy deweloperzy, ktorzy przewi-
dujge dalszy rozwoj rynku najmu
w Polsce, tworza whasne platfor-
my z mieszkaniami na wynajem.
Ta $ciezka jest obecnie najprost-

sz3 drog% zaangazowania pol—

skiego kapitalu w rynek PRS.
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