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Rynek deweloperski dynamicznie się rozwija. Firmy 
odpowiadają na różnorodne potrzeby klientów, budu-
ją coraz bardziej ekologicznie, uwzględniając nie tylko 
wygodę i standard mieszkań, ale też otoczenie, w których 
powstają ich inwestycje. Kto na rynku robi to najlepiej? 
Odpowiadamy na to pytanie w naszym plebiscycie Dewe-

loper Roku. Zdaniem kolegium redakcyjnego to właśnie 
obecni na liście deweloperzy wyznaczają trendy i wska-
zują kierunek innym. Może w realizowanych przez nich 
inwestycjach znajdą Państwo ofertę, odpowiadającą 
Waszym potrzebom? 
Zapraszamy do analizy.

DEWELOPER ROKU

2023
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ARCHICOM

Archicom od prawie czterech 
dekad realizuje marzenia o ideal-
nym mieszkaniu. Korzenie fi rmy 
wywodzą się z wrocławskiego stu-
dia projektowego, w  którym od 
początku żywa była idea dbałości 
o ludzki wymiar architektury, jej 
współistnienie z naturą i kontek-
stem miejsca. W dolnośląskiej sto-
licy deweloper zrealizował do tej 
pory ponad 220 obiektów, w tym 
wieloetapowe osiedla, m.in. 
Olimpia Port, a  także zrewita-
lizowane Browary Wrocławskie. 
Od 1 sierpnia 2023 roku, w wyni-
ku aportu segmentu mieszkanio-

wego z Echo Investment, spółka 
jest ogólnopolskim deweloperem 
obecnym również w Warszawie, 
Łodzi, Poznaniu oraz Krakowie. 
Jednym ze sztandarowych pro-
jektów w  portfolio Archicomu 
jest Modern Mokotów. Wielo-
funkcyjna inwestycja na terenie 
poprzemysłowego Służewca prze-
obrazi zabetonowany kwartał 
w  zieloną oazę z  mieszkaniami, 
lokalami handlowo-usługowymi, 
gastronomią i przestrzeniami do 
rekreacji. Wyróżnikiem projektu 
będzie park linearny ciągnący się 
wzdłuż ulicy Wołoskiej. MODERN MOKOTÓW

Inwestycje realizowane przez Ar-
che obejmują kilka segmentów 
rynkowych od funkcjonalnych 
mieszkań po korzystnych cenach 
aż po przestronne, ekskluzywnie 
zaprojektowane apartamenty czy 
loft y. W  swojej 30-letniej historii 
fi rma wybudowała ponad 10 000 
mieszkań i domów. Spółka wybu-
dowała również 18 hoteli.  
Obecnie w otoczeniu zabytkowego 
parku,w zielonym sercu Wrocławia, 
w sąsiedztwie zabudowań dawnego 
zespołu klasztornego Sióstr Fran-
ciszkanek powstało bardzo kame-
ralne osiedle Willa Kasprowicza. 
Architekci stworzyli unikalny styl 

budynków, który nawiązuje do ist-
niejących już zabytkowych obiek-
tów, spójnie wpisując się w  hi-
storyczny charakter miejsca. Ta 
koncepcja mocno wyróżnia się po-
przez zastosowanie między innymi 
dachówki ceramicznej, drewnia-
nych okien i nadproży okiennych. 
Ekskluzywne apartamenty Willi 
Kasprowicza spełnią oczekiwania 
osób, które kochają życie w mieście, 
ale lubią też spokój, ciszę i harmo-
nię. Zielone otoczenie tego miejsca 
urzeka każdego, a przestronne bal-
kony, tarasy oraz ogródki, pozwolą 
mieszkańcom zapomnieć o tym, że 
mieszkają w mieście. WILLA KASPROWICZA

CK DEVELOPMENT

CK Development tworzy prze-
strzenie do życia, które są dosto-
sowane do potrzeb współczesnych 
rodzin i singli. Firma szuka rozwią-
zań, które są estetyczne i użytecz-
ne. Wierzy, że klienci zasługują na 
mieszkania i domy, które będą wy-
marzoną przestrzenią do komfor-
towego i satysfakcjonującego życia. 
CK Development wchodzi w skład 
CK Investments holding –  fi rmy 
o stabilnej pozycji na rynku, która 
znalazła się m.in. w  prestiżowym 
gronie najbardziej dynamicznych 
polskich przedsiębiorstw MŚP 
Gazele Biznesu 2021 oraz rankingu 
Diamenty miesięcznika „Forbes” 
2022. CK Development jest człon-
kiem PZFD (Polskiego Związku 
Firm Developerskich). 
Nowe osiedle domów Zielone 
Falenty powstanie w  Falentach 

Dużych pod Warszawą. Na terenie 
inwestycji docelowo powstanie 70 
lokali. Projekt zakłada budowę 
kameralnych, dwukondygnacyj-
nych budynków o  nowoczesnej 
architekturze oferujących miesz-
kania i segmenty o powierzchni od 
59 do 81 m2. Każde z nich będzie 
posiadać własny ogródek liczący 
od 38 do 92 m2 oraz po dwa miej-
sca postojowe dla samochodów. 
Mieszkania na górnym piętrze 
będą miały dodatkową przestrzeń 
na poddaszu, do zagospodarowa-
nia we własnym zakresie. Budynki 
zostały zaprojektowane w sposób 
nowoczesny, uniwersalny i  po-
nadczasowy, w  tonacjach bieli, 
szarości oraz drewna. Zakończe-
nie budowy i wydanie ich właści-
cielom planowane jest w drugim 
kwartale 2025 r. 

ZIELONE FALENTY

Wizualizacja poglądowa
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Miastotwórcze inwestycje nazy-
wane coraz częściej mikrodziel-
nicami, a  także 15-minutowymi 
miastami znacząco zyskują na 
popularności. Wpisują się w for-
mułę tzw. destinations, a  więc 
projektów, które nie są tylko 
zbiorem budynków, ale przede 
wszystkim wielofunkcyjną prze-
strzenią do życia, pracy, odpo-
czynku, rekreacji i  spędzania 
wolnego czasu. Niedawna pan-
demia była szokiem dla świata, 
wywracając to, w  jaki sposób 
na co dzień funkcjonujemy 
oraz jednocześnie zmieniając 
oczekiwania klientów wobec 
własnego M.  Czas zamknięcia 
w  czterech ścianach uświado-
mił, że mieszkania mogą, a  na-
wet muszą też pełnić rolę np. 
biur, a  mieszkańcy oczekują 
bezpiecznych i  bezdotykowych 
rozwiązań umożliwiających po-
ruszanie się po terenie osiedli. 
Był to punkt zwrotny w  myśle-
niu o miejscu zamieszkania pod 
kątem smart udogodnień jak np. 
automatyczne przywołanie win-
dy lub otwarcie drzwi do budyn-
ku z poziomu aplikacji.

Tradycyjne podejście do 
projektowania nie jest 
dziś wystarczające
Mieszkanie i  jego najbliższe 
otoczenie nie pełnią obecnie 
wyłącznie funkcji schronienia. 
Przestawienie się na taki tok 
myślenia sprawia, że projekty 
Archicomu w  Warszawie, Wro-
cławiu, Łodzi, Krakowie oraz 
Poznaniu wzbogacają zastaną 
tkankę miejską, a  także gwa-
rantują wysoką jakość rewita-
lizacji poprzemysłowych tere-
nów z  poszanowaniem historii 
miejsca. Ogólnopolski dewelo-
per łączy w  przedsięwzięciach, 
takich jak łódzka Fuzja, po-
znańska Wieża Jeżyce czy Bro-
wary Wrocławskie, nowocze-
sność z szacunkiem do tradycji, 
a  w  centrum tego wszystkiego 
stawia najważniejszego odbior-
cę – przyszłego mieszkańca. 
– Wierzymy w  miastotwórcze 
projekty i  postrzegamy się jako 
polscy prekursorzy oraz liderzy 

w  ich realizacji. W największych 
polskich aglomeracjach two-
rzymy nowatorskie koncepty 
zapewniające prawdziwe, wie-
lofunkcyjne miejsca do  życia, 
mieszkania, spotykania się z bli-
skimi. Jesteśmy dumni z  tego, 
że nasze  założenie się ziściło 
i  okazało olbrzymim sukcesem. 
Destinations, mikrodzielnice, 
miasta 15-minutowe –  okre-
śleń formatu mixed-use jest co-
raz więcej, ale przedsięwzięcia 
tworzone przez Archicom łączy 
jedno: komfort życia przez dzie-
sięciolecia – podkreśla Dawid 
Wrona, COO w Archicom.

Na projektach 
miastotwórczych 
wszyscy korzystają 
Tego rodzaju inwestycje stano-
wią wartość dodaną również 
z  perspektywy włodarzy miast. 
We współpracy z fi rmami dewe-
loperskimi odmieniają oblicze 
całych kwartałów, zwiększając 
satysfakcję z życia w danym miej-
scu i napędzając rozwój poprzez 
rozbudowę infrastruktury han-
dlowo-usługowej, komunika-
cyjnej, placówek edukacyjnych 
i  innych obiektów niezbędnych 
do komfortowego życia.

– Idealnym przykładem z nasze-
go portfolio jest łódzka inwe-
stycja FLOW. Wielomiesięczne 
konsultacje, spotkania i  rozmo-
wy z  magistratem zaowocują 
w niedalekiej przyszłości najlep-
szym miejscem do życia nie tylko 
w mieście, ale jestem przekona-
ny, że także w  całym kraju. Tuż 
obok dworca Łódź-Fabryczna, 
kilka kroków od ulicy Piotrkow-
skiej i na terenie dawnej elekro-
ciepłowni EC-1 przeobrażanej 
w Nowe Centrum Łodzi stworzy-
my kompleks będący innowa-
cyjną inwestycją z m.in. wooner-
fem, parkiem kieszonkowym, 
nowinkami technologicznymi 
w  dyspozycji lokatorów, a  także 
strefą coworkingową. Całość, 
tuż obok planowanego przez 
magistrat Rynku Kobro, będzie 
otwarta na miasto, aby ułatwić 
np. dojście na perony kolejowe 
i  autobusowe –  zapowiada Da-
wid Wrona.
Nowatorski koncept Archicom 
realizuje także w stolicy. W miej-
scu nieatrakcyjnej zabudowy 
biurowej poprzemysłowego 
Służewca deweloper stworzy 
całkiem nowy kwartał z licznymi 
terenami zielonymi, usługami, 
gastronomią. Modern Mokotów 
wpisuje się w  zasadę wyzna-
waną przez Archicom, w  której 
w  centrum nowoczesnego bu-
downictwa zawsze powinien 
być człowiek, a  zaspokojenie 
jego potrzeb i wsparcie dobrego 
samopoczucia to jeden z  naj-
ważniejszych priorytetów dla de-
welopera. Zapewnienie w  per-
spektywie kwadransa spacerem 
lub jazdy rowerem od miejsca 
zamieszkania dostępu do prze-
strzeni integrujących społecz-
ność, promujących ekologię 
i  stymulujących rozwój lokalny 
stało się kluczowym narzędziem 
kształtowania atrakcyjnej prze-

strzeni miejskiej. Nie ma  złotej 
reguły i  gotowego przepisu na 
sukces, ale najprościej realizować 
takie przedsięwzięcia w  dużych 
miastach, które oferują np. moż-
liwość adaptowania do nowych 
funkcji historycznej zabudowy. 
W Łodzi Archicom tworzy obec-
nie inwestycję loftową na tere-
nie dawnego przemysłowego 
królestwa rodziny Scheiblerów, 
we Wrocławiu deweloper przy-
wrócił blask Browaru Piastow-
skiego, a  w  Poznaniu w  ramach 
Wieży Jeżyce rewitalizuje tereny 
po dawnej fabryce wodomierzy 
Apator-Powogaz. Z  kolei w  Kra-
kowie fi rma ogłosiła niedawno 
inaugurację projektu WITA. We 
współpracy z  Echo Investment, 
a  więc fi rmą, z  którą Archicom 
tworzy jedną grupę deweloper-
ską, w  miejscu dawnych maga-
zynów zaopatrzenia Twierdzy 
Kraków powstanie zabudowa 
z  mieszkaniami, usługami czy 
przestrzenią biurową. Osią kom-
pozycyjną w  sercu kompleksu 
stanie się aleja spacerowa zwień-
czona skwerem i  otoczona re-
stauracjami, kawiarniami oraz 
lokalami handlowymi w  par-
terach budynków. Tym samym 
inwestycja na krakowskim Sta-
rym Mieście jest kolejnym przy-
kładem w  portfolio Archicomu, 
że kluczem do przygotowania 
atrakcyjnego projektu destina-
tions jest pomysł na wykorzysta-
nie zastanej infrastruktury. 

Archicom spogląda 
w kierunku kolejnych 
aglomeracji
Warszawa, Łódź, Kraków, Wro-
cław, Poznań – to miasta, w któ-
rych deweloper jest obecny 
od wielu lat lub  –  od czasu 
aportu segmentu mieszkanio-
wego z  Echo Investment  –  re-
alizuje z  sukcesami swoją wizję 

przyjaznych mikrodzielnic i  ca-
łych kwartałów. Zamiarem Ar-
chicomu w  2024 roku jest bez-
precedensowe uruchomienie 
28 projektów mieszkaniowych, 
co pozwoli na osiągnięcie krót-
koterminowego celu sprzedaży, 
czyli 3000 mieszkań. Jednym 
z  kroków do tego celu jest re-
gularne poszerzanie banku 
ziemi o  najbardziej atrakcyjne 
grunty położone w centrum lub 
blisko centrum największych 
polskich miast. 
– Niedawne zakupy działek m.in. 
w Łodzi oraz Warszawie poprze-
dziliśmy rekordową  –  na kwotę 
272  mln  zł  –  emisją obligacji. 
Potwierdza to, że nasze działania 
są właściwe i zyskują akceptację 
rynku fi nansowego. Zapewniam, 
że nie zamierzamy zwalniać tem-
pa. Wręcz przeciwnie. Stale po-
szukujemy atrakcyjnych działek, 
gruntów i  terenów pod kolejne 
przedsięwzięcia, aby rozwijać się 
i  debiutować w  nowych ośrod-
kach miejskich. Nie zamierzamy 
bowiem ograniczać się jedynie 
do miast, w których obecnie już 
jesteśmy obecni. Spoglądamy 
m.in. w  kierunku Aglomeracji 
Śląskiej oraz Trójmiasta – konklu-
duje Dawid Wrona.
Archicom w 2025 roku zamierza 
jeszcze podnieść poprzeczkę 
sprzedażową aż do poziomu 
4000 lokali. A  każdy z  nich to 
odrębna historia jego nabywcy, 
który może spodziewać się od 
dewelopera wysokiej jakości ob-
sługi na każdym etapie procesu 
zakupowego – od pierwszej wi-
zyty w  Biurze Sprzedaży, przez 
wybór wymarzonego M, aranża-
cję i  wykończenie wnętrz przez 
sprawdzone ekipy wykończenio-
we, odbiór kluczy, aż po rozbu-
dowę palety smart udogodnień 
ułatwiających codzienne życie. 
 Materiał partnera

Inwestycje w formule destinations 

ARCHICOM TWORZY SYNERGIĘ KORZYŚCI 
DLA MIAST I ICH MIESZKAŃCÓW
Ogólnopolski deweloper od sierpnia zeszłego 
roku pisze nowy, wyjątkowy rozdział swojej 
miastotwórczej działalności. Przejęcie segmentu 
mieszkaniowego od Echo Investment otworzyło 
fi rmę na cały kraj i wzbogaciło portfolio o pro-
jekty w największych polskich aglomeracjach. 
Wypracowana przez 37 lat doświadczenia pozy-
cja wrocławskiego lidera rynku mieszkaniowego 
stała się więc solidnym fundamentem do pla-
nowania i tworzenia kolejnych projektów, które 
uzupełniają zastaną tkankę miejską i stają się 
wyjątkowymi miejscami do życia.

Wierzymy 
w miastotwórcze 

projekty i postrzegamy 
się jako polscy 

prekursorzy oraz 
liderzy w ich realizacji. 

W największych 
polskich aglomeracjach 
tworzymy nowatorskie 
koncepty zapewniające 

prawdziwe, 
wielofunkcyjne miejsca 

do życia, mieszkania, 
spotykania się 

z bliskimi. 
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DOM DEVELOPMENT 

Dom Development to jeden z naj-
większych i  najdłużej działających 
deweloperów na polskim rynku. Dzia-
ła od 1996 roku, a od 2006 roku jest 
notowany na Giełdzie Papierów War-
tościowych w Warszawie. Do końca 
2022 roku firma oddała do użytku 
46 tysięcy mieszkań i apartamentów. 
Firma zapewnia różnorodność oferty 
mieszkaniowej, starannie dobierając 
lokalizacje swoich inwestycji. Dba 
o  najwyższą jakość realizowanych 
projektów, ale także obsługi klienta 
na każdym etapie zakupu mieszkania. 
Dzielnica Mieszkaniowa Metro 
Zachód stworzona jest dla osób 

żyjących w  rytmie miasta, poszu-
kujących wygody i  niepowtarzal-
nego klimatu. Planowana stacja 
drugiej linii metra powstaje w sa-
mym centrum inwestycji, zapew-
niając mieszkańcom szybką i łatwą 
komunikację z centrum miasta. To 
w  pełni funkcjonalna przestrzeń 
do życia z niezbędną infrastruktu-
rą oraz miejscami do wypoczynku 
i  integracji ze strefami rekreacji, 
licznymi sklepami, restauracjami 
czy kawiarniami. Miłośnicy aktyw-
ności na świeżym powietrzu do-
cenią bliskość terenów zielonych, 
takich jak Park Górczewska. DZIELNICA MIESZKANIOWA METRO ZACHÓD

GRUPA INTER-BUD

Grupa INTER-BUD to lider na 
krakowskim rynku deweloperskim, 
specjalizujący się w komplekso-
wych usługach budowlanych i in-
westycyjnych. 

Przez ponad 35 lat działalności 
przekazał do użytku ponad 6 ty-
sięcy mieszkań i domów, w  tym 
15 dużych osiedli mieszkaniowych 
i 4 osiedla domów jednorodzin-
nych. Grupa INTER-BUD skupia 
kilkanaście spółek, które tworzą 
silną markę o ugruntowanej pozy-
cji na rynku deweloperskim. 
Wiślane Tarasy 2.0 to fl agowa 

inwestycja dewelopera, będąca 
doskonałym przykładem rewita-
lizacji poprzemysłowych terenów 
w samym centrum Krakowa, pod-
nosząc jakość nowej zabudowy 
mieszkaniowej w mieście.

Osiedle cechuje futurystyczna 
forma architektoniczna, ekologicz-
ne strefy wypoczynku i inne orygi-
nalne elementy małej architektury, 
które tworzą niepowtarzalny kli-
mat inwestycji. Przestronne dzie-
dzińce z nietypową zielenią i no-
woczesnym placem zabaw łączą 
współczesność z naturą. WIŚLANE TARASY 2.0

HAMMERMED 
NIERUCHOMOŚCI

Firma HAMMERMED Nie-
ruchomości, z długą historią na 
łódzkim rynku, przekracza gra-
nice zwykłego dewelopera, stając 
się architektem przyszłości miasta. 
Inwestycje fi rmy nie tylko zmie-
niają panoramę Łodzi, lecz także 
przekształcają jej tkankę społecz-
ną, tworząc miejsca inspirujące do 
życia i działania.

Firma z pasją tworzy nowocze-
sne przestrzenie biurowe i miesz-
kalne, łącząc jakość z unikalnym 
designem. Kadra – doświadczona 
i pełna wiedzy – stale podnosi po-
przeczkę, tworząc prawdziwe sym-
bole wyjątkowości.

Najnowsza inwestycja, Melody 
Park, to symbol nowoczesności 
i komfortu w sercu miasta. Oferuje 
ponad 158 mieszkań zlokalizowa-
nych w  samym centrum, w  tym 
w zrewitalizowanym, zabytkowym 
budynku fabryki Rozenfeldów, co 
łączy wyjątkowy klimat z  nowo-
czesnym stylem wykończenia.

To nie tylko miejsce do zamiesz-
kania, lecz styl życia, gdzie wysoki 
standard wykonania, solidna kon-
strukcja i dbałość o detal sprawiają, 
że codzienne życie nabiera nowego 
wymiaru. Melody Park to nie tylko 
mieszkanie, ale także oaza spokoju 
i inspiracji.

MELODY PARK
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MONTING DEVELOPMENT

Długoterminową strategią fi rmy 
Monting Development jest dbałość 
o aspekty zieleni na terenie osiedli, 
oferowanie unikatowych rozwią-
zań dla mieszkańców oraz tworze-
nie miejsc komfortowych do życia. 
Inwestycje fi rmy cechuje estetyka 
i  funkcjonalność, niezależnie od 
lokalizacji. Monting Development 
nie tylko dostosowuje się do istnie-
jącej tkanki miejskiej, ale również 
inspiruje jej rozwój. Firma dąży do 
tego, aby realizowane inwestycje 
były powodem do dumy zarówno 
teraz, jak i po wielu latach od za-
kończenia budowy.

Oxygen Park to fl agowa inwe-
stycja realizowana w południowej 
cześci Gdańska, zaledwie 6 minut 
od projektowanej stacji kolej-
ki PKM. Osiedle oferuje swoim 
mieszkańcom funkcjonalny plac 
miejski z  fontanną, strefę do gril-
lowania, siłownie plenerowe, dwa 
place zabaw dla najmłodszych, 
a także wybieg dla psów. Mieszka-
nia zostały zaprojektowane w wy-
godnych układach od 33 mkw. do 
111 mkw., dając singlom, parom 
oraz rodzinom z  dziećmi wybór 
idealnie dopasowany do ich po-
trzeb. 

OXYGEN PARK

LOKUM DEWELOPER

Lokum Deweloper jest znaną spół-
ką giełdową, która w tym roku ob-
chodzi jubileusz 20 lat działalności. 
Firma zdobyła ogromne doświad-
czenie w  budowie nowoczesnych 
osiedli wielorodzinnych o podwyż-
szonym standardzie, stając się jed-
nym z kluczowych deweloperów na 
dolnośląskim i małopolskim rynku 
nieruchomości. Na przestrzeni 
dwóch dekad Lokum Deweloper 
zrealizował 58 projektów dewelo-
perskich, oddając do użytku 8 tys. 
mieszkań o  łącznej powierzchni 
ok.  420 m2. Wszystkie inwestycje 
charakteryzują atrakcyjne części 
wspólne z miejscami do odpoczyn-
ku i rekreacji wśród zieleni, a także 
funkcjonalne układy lokali. 
Jednym z  realizowanych obecnie 
przez Lokum Deweloper osiedli 

jest Lokum Porto, znajdujące się 
na Starym Mieście we Wrocławiu, 
tuż przy Odrze. Bliskość centrum 
miasta, a  jednocześnie terenów 
zielonych biegnących wzdłuż rze-
ki sprawiają, że Lokum Porto jest 
idealnym miejscem do życia. Do 
rąk klientów trafi ły już klucze do 
gotowych mieszkań i apartamen-
tów, w  budowie są kolejne eta-
py inwestycji. Na terenie całego 
osiedla, pomiędzy budynkami, 
dostępne są ścieżki spacerowe 
z  oczkami wodnymi, elegancka 
mała architektura, zachęcająca do 
odpoczynku i sąsiedzkiej integra-
cji, a także place zabaw czy strefy 
workout. W  ramach inwestycji 
powstają lokale usługowe, które 
znacząco wpłyną na codzienną 
wygodę mieszkańców. LOKUM PORTO

WYSPA SOLNA

Wyspa Solna to deweloper z wie-
loletnim doświadczeniem, specja-
lizujący się w rynku nadmorskim, 
przede wszystkim w  Kołobrze-
gu  –  perle polskiego wybrzeża. 
Kierowana przez Adriana Kornasa 
fi rma cieszy się uznaniem za sku-
teczność i profesjonalizm. Realizo-
wane projekty wyróżniają się ka-
meralnością i  dbałością o  zielone 
otoczenie, co sprawia, że osiedla 
stanowią oazę spokoju w  zgiełku 
miasta. Klientami dewelopera są 
zarówno inwestorzy szukający do-
skonałej lokaty kapitału, jak i oso-
by pragnące znaleźć swoje miejsce 
nad polskim morzem. Spółka od 
stycznia 2022 roku należy do pre-
stiżowego grona Polskiego Związ-
ku Firm Deweloperskich (PZFD). 
Wyspa Solna, obecna inwestycja 
dewelopera, łączy w  sobie nowo-

czesność architektury z komfortem 
życia nad Bałtykiem. Zlokalizowa-
na w  atrakcyjnej części Kołobrze-
gu, między Kanałem Drzewnym 
a  rzeką Parsętą, oferuje mieszkań-
com wyjątkową harmonię między 
życiem miejskim a otaczającą przy-
rodą. Projekt składa się z  pięciu 
niezależnych budynków, z których 
dwa zostały już ukończone i oddane 
mieszkańcom. W 2022 roku rozpo-
częty został trzeci etap inwestycji, 
z  trzema budynkami i  blisko 300 
mieszkaniami. Deweloper oferuje 
lokale od 28,7 do 126,7 mkw w ukła-
dach od 1 do 4 pokoi z balkonem, 
tarasem lub ogródkiem. Nadmor-
ska roślinność, ażurowe pergole 
między budynkami, strefa wellness 
z basenem, siłownią i bogatą infra-
strukturą rekreacyjną tworzą wy-
jątkowy klimat tego miejsca.

WYSPA SOLNA
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VICTORIA DOM

Victoria Dom to deweloper 
z 25-letnim doświadczeniem, któ-
rego fi lozofi ą jest maksymalne 
uproszczenie zakupu mieszkania. 
Pomaga w  tym Dom Kredytowy 
Victoria. Obecnie w  różnych fa-
zach realizacji i  przygotowania 
jest ponad 12,5 tys. mieszkań. 
Spółka, która prowadzi inwesty-
cje przede wszystkim w Warsza-
wie, w 2020 roku rozpoczęła rów-
nież budowę osiedla Viva Piast 
w Krakowie. Niebawem planowa-
ne jest także rozpoczęcie inwesty-
cji w Trójmieście. Od siedmiu lat 
deweloper jest obecny także na 
rynku niemieckim – w  Berlinie, 
a od trzech lat w Lipsku. Victo-
ria Dom jest członkiem Polskiego 

Związku Firm Deweloperskich, 
posiada certyfi kat dewelopera 
poświadczający wiarygodność 
i fachowość usług. 
Inwestycja Metro Art powstająca 
na warszawskiej Pradze Południe 
jest skierowana do dynamicznych 
osób ceniących sobie klimat tej 
dzielnicy, bliskość infrastruktury, 
jak i  terenów zielonych. Nowo-
czesny budynek mieszkania od 29 
do 133 m2. Tu możesz cieszyć się 
pełnią życia, mając wszystko na 
wyciągnięcie ręki. Niewątpliwą 
zaletą Metro Art jest lokalizacja 
tuż przy przystanku autobusowym 
i tramwajowym, nieopodal metra, 
pozwalająca jednocześnie dostać 
się spacerem do centrum miasta. METRO ART 

Pierwsze miesiące 2024 roku dają 
nadzieję na powrót rynku mieszka-
niowego na tory normalności. By-
łaby to niemal rewolucyjna zmiana 
po gwałtownych hamowaniach 
i  przyspieszeniach koniunktury, 
z  którymi borykamy się od 2020 
roku. Ich efektem było chroniczne 
niedopasowanie popytu do poda-
ży nieruchomości. To właśnie ten 
stan powodował, że mieszkań bu-
dowaliśmy mniej, niż powinniśmy, 
a ceny rosły. 
Powody były różne –  szeroko po-
jęte konsekwencje epidemii, woj-
ny czy miotający się od skrajności 
do skrajności dostęp do kredytów. 
W momencie bowiem, w którym 
z  obiektywnych przyczyn Polacy 
nie mogli kupować mieszkań, to 
z  jednej strony ich potrzeby się 
kumulowały, a z drugiej dewelope-
rzy zaczynali mniej budów. Było to 
normalne, bo przecież jeśli banki 
niechętnie udzielały kredytów, to 
też do biur sprzedaży mieszkań 
przychodziło mniej osób. W  ta-
kich warunkach większość fi rm 
deweloperskich po prostu zaczy-
nała produkować mniej. Podobne 
efekty dawały też skokowe wzrosty 
kosztów robocizny czy materiałów 
wywołane wybuchem wojny, prze-
rwaniem łańcuchów dostaw lub 
wzrostem cen nośników energii. 
Po każdej zimie przychodzi jednak 
wiosna. Problem w tym, że w ostat-
nich latach nie było to płynne 

przejście i stopniowe poprawianie 
się koniunktury. Zarówno w  2021 
roku, jak i w 2023 roku mieliśmy do 
czynienia z gwałtownymi zrywami 
popytu. To niestety powodowało, 
że ograniczana wcześniej produk-
cja mieszkań nie przystawała do 
potrzeb kupujących. Przewaga po-
pytu nad podażą skutkowała nato-
miast wzrostem cen mieszkań.

Trzy szoki popytowe to za 
dużo jak na jeden rok
Najlepiej pokazać to na konkret-
nym przykładzie. Na tapet weźmy 
wciąż jeszcze żywe wspomnienie 
2023 roku. Weszliśmy w ten rok ze 
skromną ofertą, bo w słabym 2022 
roku deweloperzy co prawda przy-
gotowywali nowe inwestycje, ale 
bardzo przeszkadzało w  tym sku-
pienie się na pilnowaniu bieżącego 
biznesu i chronieniu marż. 
Niskie bezrobocie i  dynamicznie 
rosnące płace stwarzały za to do-
godne warunki do tego, aby popyt 
na mieszkania rósł – szczególnie że 
przez kilka poprzednich kwarta-
łów mieliśmy utrudniony dostęp 
do kredytów hipotecznych. Kupu-
jący czekali jednak na sygnał, który 
pojawił się w pierwszym kwartale 
2023 roku. Wtedy to banki zaczęły 
odkręcać kurki z kredytami. To już 
wystarczyło, aby popyt na mieszka-
nia wzrósł na tyle, że wyraźnie top-
niała i tak u zarania skromna oferta 
mieszkań na sprzedaż. 
Do tego z  każdym miesiącem 
zbliżał się termin uruchomienia 
rządowego programu dopłat do 
kredytów. Część rodaków chciała 

przed tą datą zdążyć kupić miesz-
kanie, co dodatkowo wzmagało 
popyt i  prowadziło do szybkie-
go topnienia oferty mieszkań 
na sprzedaż. Drugi zryw popy-
tu zaczął się w  okolicach lipca, 
a więc w momencie faktycznego 
wprowadzenia taniego kredytu 
na zakup pierwszego mieszkania. 
Ostatni kwartał ubiegłego roku to 
natomiast coraz bardziej przyspie-
szający wyścig o  to, aby na lada 
moment wygaszany „Bezpieczny 
Kredyt 2 proc.” jeszcze się załapać. 
Szczególnie tego ostatniego zrywu 
popytu mogliśmy uniknąć zawcza-
su, zabezpieczając odpowiednie 
fi nansowanie programu, równole-
gle pracując nad jego zmianą. Było 
to o tyle uzasadnione, że popyt na 
tani kredyt niemal dziesięciokrot-
nie przekroczył plan. 

Ceny mieszkań nie rosły tak 
szybko, jak nas straszono
Gwałtowny zryw popytu na miesz-
kania doprowadził w 2023 roku do 
wzrostu cen mieszkań. Mamy już 
twarde dane, które potwierdzają, 
że ceny mieszkań nie rosły aż tak 
szybko, jak nas straszono. Przy-
pomnijmy, że przez większą część 
2023 roku szeroko komentowane 
były doniesienia o  cenach miesz-
kań rosnących w bardzo szybkim 
tempie. W skrajnych przypadkach 
mowa była nawet o  dynamice 
wzrostu rzędu 20-30 proc. w  ska-

li roku. Były to rewelacje oparte 
o dane na temat cen ofertowych. 
Dopiero dziś wiemy, na jakie ceny 
faktycznie przystawali w 2023 roku 
kupujący, a więc jak zmieniały się 
ceny transakcyjne.
Jasne było, że średnie ceny ofer-
towe rosły także, a może nawet 
przede wszystkim, ze względów 
czysto statystycznych. Rok 2023 
przyniósł przecież spadek licz-
by mieszkań w  ofercie o  około 
25-35  proc.  –  wynika z  danych 
Unirepo i Otodom Analytics. Jak 
zwykle najszybciej sprzedawały 
się mieszkania tańsze. Skoro więc 
oferta lokali z niższej półki ceno-
wej była dramatycznie przebrana, 
to wyliczając średnią cenę z tego, 
co w  ofercie zostało, jasne było, 
że otrzymaliśmy wyższy wynik. 
Dziś już wiemy, że choć miesz-
kania dynamicznie w  2023 roku 
drożały, to jednak dynamika ta 
była nawet 2-3 razy niższa niż 
nas straszono. Jak bowiem wy-
nika ze wstępnych danych o  ce-
nach transakcyjnych z ostatniego 
kwartału 2023 roku, dynamika 
wzrostu cen mieszkań na siedmiu 
największych rynkach nieznacz-
nie przekroczyła 11 proc. – wyni-
ka z danych NBP. 

W roku 2024 mamy w końcu 
szansę na powrót normalności
Dziś rynek mieszkaniowy ma 
w końcu szanse na wyjście z  tej 

matni. Nie jest jednak pewne czy 
z  tej szansy skorzysta. Na razie 
cieszą doniesienia o  odbudowie 
przetrzebionej wcześniej oferty 
mieszkań na sprzedaż. Popyt na 
mieszkania wspiera za to bardzo 
dobra sytuacja na rynku pracy 
przekładająca się na rosnące pła-
ce i niskie bezrobocie. Szybko ha-
mująca infl acja już na początku 
2024 roku doprowadziła do sytu-
acji, w której realna siła nabyw-
cza wynagrodzeń rosła najszyb-
ciej od ponad 16 lat. Przy okazji 
widać też, że banki, których nie 
zalewa już fala wniosków o pre-
ferencyjny kredyt, ułatwiają do-
stęp do standardowych hipotek. 
W  efekcie w pierwszych miesią-
cach 2024 roku widzimy znacznie 
lepsze wyniki popytu na hipoteki 
niż przed wprowadzeniem „Bez-
piecznego Kredytu 2 proc.”. 
Jeśli wierzyć prognozom, to te 
sprzyjające warunki będą w 2024 
roku trwać, co przekładać po-
winno się na rosnącą liczbę za-
wieranych transakcji oraz wzrost 
cen mieszkań. Pod koniec 2024 
roku za przeciętny metr kwa-
dratowy mieszkania przyjdzie 
nam pewnie zapłacić o od kilku 
do kilkunastu procent więcej niż 
pod koniec roku 2023. Bardziej 
prawdopodobne jest, że uplasu-
jemy się bliżej niższego zakresu 
tej prognozy. Przypuszczenie to 
potwierdzają deklaracje nowego 
gabinetu, że program tanich kre-
dytów (tzw. Kredyt 0 proc.) wcale 
nie będzie aż tak szeroko dostęp-
ny. Do tego nowy gabinet obie-
cuje program wspierający podaż 
mieszkań, co w założeniu powin-
no tonować tempo wzrostu cen. 
Niewielkie, ale jednak negatywne 
ryzyka dla dynamiki wzrostu cen 
w  2024 roku dostrzegamy za to 
w  nowelizacji Funduszu Wspar-
cia Kredytobiorców, która jeśli 
okaże się zbyt daleko idąca, to 
może obniżyć w niektórych przy-
padkach zdolność kredytową.

Mieszkaniówka ma szansę stanąć na nogi
Po ostatnich 4 latach zawirowań na rynku miesz-
kaniowym mamy w końcu szanse na powrót nor-
malności. Jeśli uda nam się uniknąć przykrych 
niespodzianek, to wzrosty cen mieszkań powin-
ny spowolnić, oferta nieruchomości na sprzedaż 
powinna się odbudowywać, a grono osób, które 
mogą sobie pozwolić na zakup mieszkania, bę-
dzie stopniowo rosło. 

główny analityk HREIT

Bartosz Turek
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Pandemia COVID-19 w 2020 roku 
wywołała społeczne zawirowania, 
skutkując masowym zwalnianiem 
wynajmowanych mieszkań i wzro-
stem zainteresowania zakupem 
nieruchomości, napędzanym re-
kordowo niskimi stopami procen-
towymi. W  2021, mimo powrotu 
najemców do miast, rynek najmu 
nie odzyskał pełnej równowagi. 
Sytuację dodatkowo skompliko-
wał wybuch wojny na  Ukrainie 
w  2022 roku. Spowodował on 
masowy napływ uchodźców do 
Polski, drastycznie zmniejszając 
liczbę dostępnych mieszkań na 
wynajem, nawet o 70 proc. w ciągu 
kilku tygodni, co w konsekwencji 
doprowadziło do wzrostu średnich 
ofertowych stawek czynszu. Efekt 
był najbardziej widoczny wśród 
mniejszych i  tańszych lokali, któ-
re szybko znikały z rynku. Z kolei 
nowe dodawane były już z wyższy-
mi cenami. Właściciele mieszkań 
w  obliczu kolejnych podwyżek 
opłat infl acyjnych, wykorzystując 
swoją silną pozycję, często decy-
dowali się na podwyżki czynszów 

Jednak mimo tych wielu wyzwań, 
rok 2023 przyniósł pierwsze oznaki 
stabilizacji. Dostępność mieszkań 
na wynajem powoli rosła i  była 
wspierana przez wzrost zaintere-
sowania wśród najemców. Ta stop-
niowa odbudowa bazy ofert oraz 
stabilizacja poziomu zaintereso-
wania najmem wspomogły powrót 
do rynkowej normalności, dając 
zarówno najemcom, jak i właści-
cielom mieszkań powody do opty-
mizmu po latach niepewności.

Zwiększająca się baza ofert 
mieszkań na wynajem 
W trakcie 2023 r. na Otodom po-
szukujący mogli wybierać spośród 
średnio 43 tysięcy dostępnych lo-
kali na wynajem miesięcznie. To 
przekłada się na 35  proc. wzrost 
względem przeciętnej z roku 2022, 
ale oznacza odpowiednio 13 proc. 
i  18  proc. spadku w  porównaniu 
do lat 2021 i 2020 r. Średnia baza 
w 2023 r. była za to porównywalna 
z 2018 i 2019 rokiem, a z uwagi na 
m.in. oferty z nowego budownic-
twa była nawet o ok. 5 proc. wyż-
sza. Obecne tempo zwiększania się 
oferty mieszkań na wynajem może 
pochodzić głównie z trzech źródeł: 
lokali zwalnianych przez uchodź-

ców z Ukrainy, którzy wracają do 
swojej ojczyzny bądź przeprowa-
dzają się do zakupionej nierucho-
mości; mieszkań nabytych przez 
inwestorów w  okresie najwięk-
szego szacowanego zwrotu z  in-
westycji najmu oraz z dotychczas 
wynajmowanych mieszkań loka-
torów, którzy skorzystali z oferty 
BK2 proc. i przenoszą się do nowo 
zakupionych lokali. 
Zwiększająca się baza ofert 
mieszkań na wynajem przełożyła 
się na wyhamowanie dynamiki 
wzrostu kwot najmu. Na po-
czątku 2024 roku średnie stawki 
w ujęciu rocznym rosły w więk-
szości miast w  umiarkowanym 
tempie. Okazało się, że dyna-
miczne tempo wzrostu kosztów 
najmu obserwowane w 2022 roku 
było niemożliwe do utrzymania 
w  dłuższej perspektywie. Przy 
pierwszej okazji, jaką stworzyła 
odbudowana baza najmu, nastą-
piła stabilizacja, a niekiedy wręcz 
nawet korekta cen.
Jednak przy wciąż rosnących 
stawkach zakupu nieruchomości, 
historycznie dużej bazie dostęp-
nych ofert oraz stabilizacji kwot 
najmu, pojawia się pytanie, czy 
inwestycja w mieszkanie pod wy-
najem jest wciąż opłacalna. I cho-
ciaż każdy rynek lokalny może 
rządzić się własnymi prawami 
i być bliżej lub bardziej oddalony 
od równowagi rynkowej, to ana-

liza na poziomie krajowym może 
dać pewien punkt odniesienia.
Do próby odpowiedzi na pytanie 
o  opłacalność zakupu mieszkań 
na wynajem, warto oszacować 
prawdopodobny poziom zwrotu 
z takiej inwestycji. Z uproszczonej 
wersji wskaźnika ROI, która zesta-
wia dwunastomiesięczny czynsz 
najmu z przeciętną ofertową ceną 
zakupu mieszkań na rynku pier-
wotnym, nie otrzymamy dokład-
nej kwoty zysku, ale wskaże ona 
trendy rynkowe. 
Niniejszy wskaźnik nie uwzględ-
nia potencjału rynku najmu, nie 
obejmuje dodatkowych kosztów 
transakcyjnych, obsługi kredytu 
hipotecznego, utrzymania loka-
lu i  zakłada 100-proc. obłożenie 
w ciągu roku.

Przy analizie ogólnych trendów 
dla rynku nieruchomości można 
zauważyć, że w  ostatnim czasie 
poziom takiego wskaźnika spada, 
ale jego poziom jest zróżnicowany 
w zależności od oferowanego me-
trażu. Mieszkania o  powierzchni 
do 40 m2 stanowiły na Otodom 
w lutym 2024 r. 35 proc. całej bazy 
ofert na wynajem, lokale o  me-
trażu 40-60 m2 42 proc., a więk-
sze w  granicach 60-90 m2 zaled-
wie 16  proc. Lecz uwzględniając 
przeciętną kwotę najmu dużych 
mieszkań oscylującą w  okolicy 
4000 zł ze średnim kosztem zaku-
pu mieszkania o  takim metrażu 
wynoszącym niecałe 800 tys. zło-
tych, to właśnie ta kombinacja 
charakteryzuje się najwyższym 
szacowanym poziomem wskaźni-
ka ROI w okolicach 6 proc.
Na potrzeby obliczeń przyjęto, że 
kwota czynszu opłacana do wspól-
noty bądź spółdzielni oraz pozo-
stałe miesięczne rachunki i opłaty 
są pokrywane przez najemców. Za-
kładając 25-letnią długość kredytu 
hipotecznego, WIBOR 3M na po-
ziomie 5,85  proc. i marżę banku 
w wysokości 2,2 proc. oraz wykoń-

czenie mieszkania ze środków wła-
snych obliczona została wysokość 
raty kredytu hipotecznego, oraz 
części odsetkowe dla wkładu wła-
snego na różnym poziomie.
Przy założeniu, że kwota najmu 
netto powinna pokrywać całą 
ratę kredytu hipotecznego, lokale 
o powierzchni do 40 m2 h oraz te 
średnie o metrażu 40-60 m2 po-
winny być zakupione z wkładem 
własnym wyższym niż 35  proc. 
W  przypadku dużych mieszkań 
wkład własny na poziomie 35 proc. 
będzie wystarczający. 
Jednak kosztem kredytu jest tylko 
część odsetkowa raty, która zależy 
od wysokości oprocentowania po-
życzki i maleje wraz ze spłacaniem 
zadłużenia. Jest to czysty koszt 
obsługi kredytu i  stąd można ją 
porównać do wysokości czynszu, 
który inwestor uzyska za wynajem 
swojej nieruchomości. Z kolei rata 
kapitałowa to nie koszt – można na 
nią spojrzeć jak na „program regu-
larnego oszczędzania”. Każda rata 
bowiem to niejako wartość części 
nieruchomości, której właściciela-
mi będziemy po spłaceniu kredytu. 
Analizując zatem, jaki poziom 
wkładu własnego wystarczy na 
spłatę części odsetkowej widać, 
że 30  proc. dotyczy mieszkań 
do 40 m2 oraz tych o  metrażu 
40-60 m2 Za to w przypadku więk-
szych lokali wystarczy 25  proc. 
wkładu własnego. 

Co warto uwzględnić? 
Przy rozważaniu zakupu mieszka-
nia inwestycyjnego pod wynajem 
w  konkretnym mieście oprócz 
podobnej symulacji ze stawkami 
najmu i zakupu na poziomie mia-
sta warto również uwzględnić spe-
cyfi kę lokalizacji pod względem 
chłonności rynku najmu i  oferty 
konkurencyjnych ofert wynajmu. 
Z wyliczeń wskaźnika ROI1 może 
się okazać, że to mniejsze miejsco-
wości będą oferować najwyższy 
poziom zwrotu, natomiast przy 
zderzeniu z  rzeczywistością może 
okazać się, że na wynajem danego 
mieszkania nie będzie chętnych. 
W  takim wypadku bezpieczną 
opcją mogą być duże miasta stano-
wiące ośrodki akademickie, gdzie 
wynajem mimo wyliczonego niż-
szego poziomu zwrotu, może wy-
równać różnicę poprzez łatwość 
wynajmu, a zatem pełniejsze obło-
żenie mieszkania.

starsza analityczka Otodom

Karolina Klimaszewska

Zakup pod wynajem 
– czy to się opłaca? 
Ostatnie kilka lat na rynku nieruchomości 
było burzliwe, a zasady gry zmieniały się 
wielokrotnie. 

Wkład własny Metraż Średnia cena 
najmu netto

Rata kredytu Część 
odsetkowa raty

20,00% 1) <40 2187 2835 2454

20,00% 2) 40-60 2726 3594 3111

20,00% 3) 60-90 3989 4854 4201

25,00% 1) <40 2187 2658 2300

25,00% 2) 40-60 2726 3369 2916

25,00% 3) 60-90 3989 4551 3938

30,00% 1) <40 2187 2481 2147

30,00% 2) 40-60 2726 3145 2722

30,00% 3) 60-90 3989 4247 3676

35,00% 1) <40 2187 2304 1994

35,00% 2) 40-60 2726 2920 2527

35,00% 3) 60-90 3989 3944 3413

Symulacja - wkład własny

Źródło: Dane Otodom, obliczenia własne

Metraż Średnia cena 
zakupu

Średnia cena 
najmu netto

1) <40 457242 2187

2) 40-60 579600 2726

3) 60-90 782793 3989

Średnia ofertowa kwota zakupu 
na rynku pierwotnym oraz najmu 
mieszkań o podanym metrażu:

Źródło: Dane Otodom, luty 2024

Źródło: Dane Otodom, NBP
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Wprowadzenie programu „Bez-
pieczny kredyt 2  proc.” spo-
wodowało, że mieszkaniówka 
została zalana  falą popytu, ku-
mulowanego wśród klientów od 
wielu miesięcy. W konsekwen-
cji tego ożywienia automatycz-
nie poszły w górę również ceny 
lokali. Utrzymanie takiego sta-
nu rzeczy jest jednak bardzo ry-
zykowne dla całej branży i może 
prowadzić do jej przegrzania, tj. 
powstania bańki spekulacyjnej. 
Żeby temu przeciwdziałać, na 
rynek musi wrócić względna 
równowaga, a  podaż powinna 
nadążać za popytem. W innym 
przypadku ceny nieruchomości 
będą nieustannie windowane 
w górę. 

Mniejsza dynamika wzrostów 
Na ten wzrost niebagatelny 
wpływ ma również fl uktuacja 
cen materiałów budowlanych. 
W dalszym ciągu obserwujemy 
na tym polu relatywnie duże 
wahania i chociaż obecnie ceny 
niektórych grup produktowych 
zaliczają spadki, to nie moż-
na być pewnym, co przyniesie 
przyszłość. Z  prognoz wyni-
ka, że mogą nas jeszcze czekać 
wzrosty, choć ich dynamika 
powinna być jednak mniejsza, 
odbiegająca od skrajnych pu-
łapów, których byliśmy świad-
kami w ostatnich latach. Istot-
nym aspektem funkcjonowania 
budowlanki w  bieżącym roku 
będzie również konieczność 
dostosowania się do wprowa-
dzanych od kwietnia nowych 
przepisów prawnych, odno-
szących się w  dużej mierze do 
walki z  tzw. patodeweloperką. 
Nowelizacja rozporządzenia 
w sprawie warunków technicz-
nych, jakim powinny odpowia-
dać budynki i ich usytuowanie, 
ma uporządkować zasady budo-

wy budynków wielorodzinnych 
oraz rozwiązać problemy, któ-
re coraz częściej pojawiały się 
w polskich miastach. Poza tym 
warto również wspomnieć o zy-
skującym na znaczeniu trendzie 
eko-budownictwa. Inwestorzy 
w  swoich działaniach sięgają 
dziś po materiały nowoczesne, 
które nie tylko są trwałe i  es-
tetyczne, ale przede wszystkim 
–  ekologiczne. Motorem na-

pędowym jest tutaj połączenie 
dwóch aspektów – po pierwsze 
wprowadzenia w życie europej-
skiej dyrektywy Energy Perfor-
mance of Buildings Directive, 
zgodnie z którą od 2028 r. nowe 
budynki będą musiały spełniać 
warunki zeroemisyjności, a  po 
drugie –  rosnącej świadomości 
odbiorcy rynku nieruchomości 
na temat ekologii i zrównowa-
żonego rozwoju. 

REKLAMA

Perspektywy dla branży budowlanej w 2024 roku
W tym roku kluczowe dla budownictwa będzie 
skoncentrowanie się na zrównoważonym rozwo-
ju oraz adaptacji do nowych przepisów prawnych 
i standardów rynkowych. 

członek zarządu QD Contract

Piotr Koszyk

Inwestorzy w swoich 
działaniach sięgają 
dziś po materiały 

nowoczesne, które 
nie tylko są trwałe 

i estetyczne, ale przede 
wszystkim 

– ekologiczne. 
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Jakie trendy w projektowaniu 
budynków wielorodzinnych 
będą dominowały na rynku 
nieruchomości w 2024 roku?
W  tym roku możemy spo-
dziewać się dalszej ewolucji 
w  projektowaniu budynków 
wielorodzinnych. Jako jeden 
z  kluczowych trendów widzę 
m.in. orientację na kreowanie 
przestrzeni wspólnych, sprzy-
jających integracji i tworzących 
atmosferę wspólnoty sąsiedz-
kiej. To swoiste odwrócenie 
uwagi od izolacji na rzecz spo-
łeczności, gdzie mieszkańcy 
mają okazję lepiej się poznać 
i  budować relacje oparte na 
życzliwości i wzajemności.

Które udogodnienia 
zyskają na znaczeniu?
 Udogodnienia, które w związ-
ku z tym zyskają na znaczeniu, 
to m.in. sale rekreacyjne, prze-

stronne tarasy, czy ogródki do-
stępne dla wszystkich miesz-
kańców. Osiedla zamknięte to 
już przeszłość, a wysokie bramy 
i ogrodzenia nie gwarantują au-
tomatycznie wyższego poziomu 
bezpieczeństwa. To fałszywe 
poczucie izolacji tworzy jedynie 
iluzję kontroli. Nasza skłonność 
do wzajemnego odgradzania się 
wypływa w dużej mierze z uwa-
runkowań kulturowych, cho-
ciaż samo bezpieczeństwo nie 
ma z tym zbyt wiele wspólnego. 
Wręcz przeciwnie, jest ono za-
pewniane nie poprzez stawianie 
ogrodzenia, a odpowiednie usy-
tuowanie budynków, wejść do 
klatek schodowych czy miejsc 
parkingowych. Ważną rolę od-
grywa też oświetlenie całego 
osiedla, a  także aranżacja zie-
leni, która może oddzielać od 
siebie pewne elementy. Dzięki 
takim zabiegom okolica staje 
się przejrzysta, a  nad jej bez-
pieczeństwem nie czuwa ochro-
niarz, a  sami mieszkańcy, któ-
rzy nie są dla siebie anonimowi. 
Konkretne aspekty dobrze 
zaprojektowanych form urba-
nistycznych są w  stanie pozy-
tywnie oddziaływać na zacho-
wania prospołeczne. Mogą mieć 
nie tylko bezpośredni wpływ 
na zdrowie i  dobrostan poje-
dynczych użytkowników, ale 
także na wspieranie wspólnoty. 
Z tego też powodu uważam, że 
„otwarte” podejście do projek-
towania budynków wieloro-

dzinnych będzie w najbliższych 
latach zyskiwać na znaczeniu, 
wypierając z  rynku grodzone 
osiedla. 

Z jakich materiałów 
będą najczęściej 
korzystali architekci?
W  kwestiach technicznych, 
a więc dotyczących m.in. ma-
teriałów, projektanci powinni 
dążyć do wykorzystania roz-
wiązań trwałych i  odpornych 
na upływ czasu. Budulce, które 
charakteryzują się wysoką jako-
ścią i trwałością, staną się więc 
rynkowym priorytetem. Warto 
przy tym zaznaczyć, że wybór 
takich materiałów wpisuje się 
w koncepcję budowy nierucho-
mości ponadczasowych, które 
nie tylko dotyczą aktualnych 
trendów, ale również odzna-

czają się odpornością na zmie-
niającą się jak w  kalejdosko-
pie modę czy estetykę. Istotną 

kwestią jest sama jakość uży-
tych materiałów, szczególnie 
zastosowanych na elewacji. 
W  standardzie średnim i  pre-
mium powoli odchodzi się od 
wszechobecnego dotychczas 
styropianu z  tynkiem cienko-
warstwowym, który nie jest 
w stanie sprostać próbie czasu. 
Konieczne staje się używanie 
okładzin naturalnych i  sztucz-
nych, które jakościowo i  este-
tycznie podnoszą jakość bu-
dynku na dużo wyższy poziom.
Ponadto istotnym elementem 
będzie również uwzględnienie 
aspektów zdrowego stylu życia, 
tj. projektowanie przestrze-
ni otwartych, w  tym ścieżek 
rowerowych czy parków. Ta 
troska o zdrowie i dobre samo-
poczucie wpisuje się w  aktual-
ne tendencje społeczne, gdzie 
coraz większą wagę przykłada-
my do harmonii między ciałem 
a umysłem. Stworzenie otocze-
nia sprzyjającego aktywności 
w  bezpośrednim sąsiedztwie 
mieszkań zachęci do zdrow-
szego stylu życia i  budowania 
pozytywnych nawyków wśród 
całej społeczności. 

Ewolucja w projektowaniu 
budynków wielorodzinnych

Z Pawłem Koperskim, architektem, członkiem Zarządu Q3D Concept, 
rozmawia Justyna Szymańska. 
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Mniej dużych mieszkań 
na rynku najmu 
Jak wynika z obserwacji anality-
ków Otodom, w  trakcie ostat-
nich 5 lat wyraźnie zmniejszył się 
udział dużych mieszkań w rynku 
najmu. Odsetek mieszkań o  po-
wierzchni powyżej 60 m2 spadł 
z  32 do 23 proc. Obecnie, liczba 
ofert mieszkań o  powierzchni 
poniżej 30 m2 wzrosła z  8  proc. 
do 12 proc., a odsetek lokali o po-
wierzchni 30-40 m2 zwiększył się 
z 19 proc. do 24 proc.
–  Rok 2023  na rynku najmu 
upłynął pod znakiem odbudo-
wywania się oferty. Natomiast 
początek bieżącego roku może 
wskazywać na to, że 2024 r. będzie 
wyróżniał się rekordowo szeroką 
bazą mieszkań na wynajem w po-
równaniu do kilku ostatnich lat, 
z wyłączeniem okresu pandemii. 

Na początku 2024  r. poszukują-
cy mieszkań na wynajem mieli 
większy wybór, ale mniejszych 
mieszkań, co widać porównując 
strukturę ofert z lutego 2024 r. do 
analogicznego okresu w  2019  r. 
– ostatniego okresu przed wybu-
chem pandemii, wojną w Ukra-
inie oraz wysoką infl acją. Pięć lat 
temu mieszkania o  powierzch-
ni do 30 m2 stanowiły 8  proc. 
oferty, obecnie jest to niemal 
12 proc. Te o  10 m2 większe sta-
nowiły 19  proc. dostępnych lo-
kali, czyli niemal 5  p.p. mniej 
niż aktualnie. Średnie metraże 
od 30 do 60 m2 dotyczyły wów-
czas 42  proc. oferty, podobnie 
jak teraz. Więcej było za to lo-
kali powyżej 60 m2, bo 32 proc., 
względem niecałych 23  proc. 
obecnie –  tłumaczy Karolina 
Klimaszewska, ekspertka rynku 

mieszkaniowego, starsza anali-
tyczka Otodom. 

Kawalerki tracą 
w oczach najemców 
Wśród najemców niezmiennie 
największą popularnością cieszą 
się mieszkania 2- i 3-pokojowe. Na 
przykład w Krakowie, zainteresowa-
nie takimi ofertami wykazuje aż 2/3 
poszukujących mieszkania na wyna-
jem. Podobnie we Wrocławiu, gdzie 
łącznie 67 proc. wyszukiwań doty-
czy takich mieszkań. Lokale z 4 po-
kojami i więcej są natomiast poszu-
kiwane przez 24  proc. najemców 
w Krakowie i  18 proc. we Wrocła-
wiu. Najmniejszym zainteresowa-
niem cieszą się kawalerki –  to za-
ledwie kilkanaście proc. wszystkich 
wyszukiwań.

Oferta PFR Nieruchomości 
odpowiada na rynkowe trendy
Gdzie zatem klienci powinni szu-
kać mieszkań większych niż 40 m2? 
Takie mieszkania można znaleźć 
w  ofercie PFR Nieruchomości. 
Stanowią one aż 67  proc. miesz-
kań oferowanych przez spółkę 
w  formule najmu instytucjonal-
nego. Oprócz dużego mieszkania, 
najemca zyskuje pewność i stabil-
ność, bo umowę może podpisać 
nawet na 24 miesiące i przedłużyć 
w razie potrzeby.

– Obserwujemy, że ceny sprzeda-
ży mieszkań na rynku pierwot-
nym stale rosną – w największych 
polskich miastach to ok. 20 proc. 
w  ujęciu rocznym. Na przykład 
we Wrocławiu przed rokiem cena 
zakupu 1  m2 na rynku pierwot-
nym wynosiła średnio 11 tys.  zł, 
a dziś – to już ok. 13,5 tys. zł. Nic 
dziwnego, że coraz więcej Polaków 
decyduje się na wynajem miesz-
kania zamiast jego zakup. My wi-
dzimy duże zainteresowanie taką 
formą zamieszkania wśród rodzin 
z  dziećmi i  dlatego budujemy 
mieszkania odpowiadające tym 

potrzebom. Kawalerki stanowią 
zaledwie 10 proc. naszej oferty. Co 
więcej, zawieramy z  najemcami 
umowy, które są dłuższe niż te wy-
stępujące u naszej konkurencji – to 
daje naszym lokatorom poczucie 
stabilności i  możliwość plano-
wania swoją przyszłość bez obaw 
o  nagłe wypowiedzenie umowy 
– podkreśla Anna Błaszczyk, czło-
nek zarządu PFR Nieruchomości. 
Co ciekawe, jak wynika z  da-
nych Otodom, w  lutym liczba 
wyszukiwanych mieszkań na 
wynajem spośród największych 
miast wzrosła najwyraźniej w  Ło-
dzi –  tu mieszkania poszukiwało 
o 27 proc. klientów więcej niż rok 
temu. Spółka PFR Nieruchomości 
również w  tym mieście poszerzy-
ła swoją ofertę, oferując najem-
com 64 mieszkania o powierzchni 
od 30 do 69 m2 w Nowym Cen-
trum Łodzi, zaledwie 3  minuty 
spacerem od dworca Łódź Fabrycz-
na. Oprócz tego jeszcze w  tym 
półroczu, spółka udostępni 469 
mieszkań na wynajem we Wrocła-
wiu, w równie topowej lokalizacji 
–  przy ul. Kolejowej, zaledwie 15 
minut spacerem od Rynku Starego 
Miasta. Tu blisko 90 proc. miesz-
kań stanowią te 2- i 3- pokojowe, 
czyli dokładnie takie, jakich po-
trzebuje wrocławski rynek najmu, 
w tym rodziny z dziećmi. 

Na rynku najmu brakuje dużych mieszkań 
Początek 2024 roku przyniósł ożywienie na rynku 
mieszkań na wynajem. Ofert jest coraz więcej, 
jednak mieszkania są coraz mniejsze – wyni-
ka z najnowszych danych Otodom. Aż 36 proc. 
rynku stanowią mieszkania mniejsze niż 40 m2 
Zatem gdzie najemcy mają szukać większych, 
rodzinnych mieszkań? W PFR Nieruchomości – tu 
na 5 tys. mieszkań aż 67 proc. stanowią mieszka-
nia większe niż 40 mkw.
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średnio 11 tys. zł, 
a dziś – to już 

ok. 13,5 tys. zł. Nic 
dziwnego, że coraz 

więcej Polaków 
decyduje się na 

wynajem mieszkania 
zamiast jego zakup. 
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W praktyce
Z roku na rok budownictwo eko-
logiczne w  Polsce wzrasta w  dy-
namicznym tempie. Inwestorzy 
zwracają szczególną uwagę na 
czynniki zrównoważonego roz-

woju. Starają się na bieżąco po-
dążać za nimi, obserwować oraz 
wprowadzać coraz to nowsze 
narzędzia pomiaru ich efektyw-
ności (np. PropTech). Odgrywają 
one niezbędną rolę w  podążaniu 
za rynkiem, konkurencją oraz 
konsumentami.  Zależy im, aby 
budynki spełniały coraz bardziej 
rygorystyczne kryteria. Mają świa-
domość tego, że realne działania, 
które mogą podjąć, minimalizują 
niekorzystny wpływ na środo-
wisko, są ważne dla społeczeń-
stwa i  gospodarki oraz decydują 
o  powodzeniu inwestycji. Dzisiaj 

przodujący deweloperzy w więk-
szości uważają, że wprowadzane 
inicjatywy w  zakresie zielone-
go budownictwa, nie stanowią 
głównie dodatkowych kosztów, 
lecz pozwalają zwiększyć zysk 
np. obniżenie kosztów eksploata-
cji w zakresie zużycia energii. 

Nieodłączny element 
strategii marketingowej 
Jednym z  nieodłącznych założeń 
przygotowywania strategii mar-
ketingowej projektu deweloper-
skiego są czynniki wpływające 
na  zrównoważony rozwój, które 
określa się już na samym początku 
planowania inwestycji. Zalicza się 
do nich m.in.: nowe technologie, 
rozwiązania minimalizujące zu-
życie energii i wody np. zastoso-
wanie energooszczędnych wind, 
oświetlenia czy minimalizacja wód 
opadowych odprowadzanych do 
kanalizacji. Zielone rozwiązania 
poprawiające jakość powietrza 
w budynku np. drzewa w budyn-
kach, roślinne ściany, które tworzą 
naturalną barierę przed zanieczysz-

czeniami. Zastosowania minimali-
zujące poziom generowanych od-
padów, wpływające na przyjazne 
warunki pracy, produkcja energii 
i  ciepła ze źródeł odnawialnych, 
zastosowanie ekologicznych ma-
teriałów  i  wiele innych działań, 
wpływających na równowagę 
społeczną, ochronę środowiska 
czy wzrost gospodarczy.
W  praktyce założenia strategii 
marketingowej niejednokrotnie 
ulegają częstym zmianom. Za-
leżnie od dynamiki zarówno faz, 
celów zrównoważonego rozwoju 
jak  i  czasu realizacji inwestycji. 
Szczególnie np. gdy rozpoczęcie 
prac lub jej budowa się przedłuża. 
Deweloperzy w miarę możliwości 
dostosowują działania do bieżą-
cych potrzeb rynku. Natomiast nie 
zawsze początkowe założenia bu-
dżetowe czy nawet rezerwy fi nan-
sowe pozwalają na ich wdrożenie. 
W takich sytuacjach dokonuje się 
wyboru tych priorytetowych dzia-
łań lub zmian mających najwięk-
szą ważność  w  bieżącej ocenie. 
Warto zaznaczyć, że różnorodność 
i  dostępność innowacyjnych roz-
wiązań w  budownictwie miesz-
kaniowym czy biurowym jest 
naprawdę duża, co ułatwia dosto-
sowanie i  realizację wybranych 
działań proekologicznych. 
Szczególnie ważne jest zrównowa-
żone zarządzanie.  Badanie, ana-
lizowanie  i  przewidywanie ocze-
kiwań rynku z  wyprzedzeniem 
nawet na kilka lat. Pozwala to 
uniknąć niepowodzeń, trudności 
fi nansowych oraz produkcyjnych, 
daje możliwość kontroli i przewi-
dywania nadchodzących zmian, 
dorównując przy tym konkurencji 
lub nawet ją wyprzedzając. Przy-
kładowo w  początkowej fazie 
planowania/budowania obiektu 
(2016 rok) nie było zapotrzebo-
wania rynku na stacje ładujące sa-
mochody elektryczne w garażach/
na parkingach. Nie przewidziano 
tego w  założeniach strategii pro-
jektu. W  końcowej fazie (2020 
rok) użytkownicy już oczekiwali 
takich możliwości. Konsekwencją 
tego była konieczność dokonania 
nieprzewidzianych i kosztownych 
zmian w gotowej już inwestycji.
Coraz częściej deweloperzy za-
trudniają specjalistów lub powo-
łują działy badań i rozwoju, któ-
re analizują dostępne na rynku 
i możliwe do zastosowania tech-
nologie oraz systemy z  zakresu 

zielonego i  energooszczędnego 
budownictwa.   

Certyfi kacja inwestycji 
potwierdzeniem budownictwa 
ekologicznego
W Polsce zwiększa się liczba cer-
tyfi kowanych budynków w  ra-
mach zielonego budownictwa. 
Stanowi to potwierdzenie, że 
zrównoważone projekty dewelo-
perskie, realizowane są ze szcze-
gólnym uwzględnieniem ochrony 
środowiska naturalnego. 
Jednym z  cenionych, światowych 
systemów oceny zrównoważonego 
budownictwa jest certyfi kat BRE-
EAM przyznawany przez między-
narodową organizację BRE Global 
Ltd. Wiele projektów biurowych, 
mieszkaniowych czy logistycz-
nych w  Polsce zajmuje czołowe 
miejsca w tym rankingu na pozio-
mie „Good” „Very Good”, a nawet 
„Excellent” (m.in. inwestycje de-
weloperów Murapol, Atal, Develia, 
GLP, Liebrecht&Wood, Skanska 
czy Ghelamco). Jest to dowód na 
to, że deweloperzy z różnorodnym 
doświadczeniem czy odmiennym 
rodzajem obiektów budują, speł-
niając szereg czasem bardzo wyma-
gających kryteriów, sprzyjających 
naturze oraz człowiekowi.
Wg aktualnej bazy budynków 
certyfi kowanych, udostępnionej 
przez Polskie Stowarzyszenie Bu-
downictwa Ekologicznego, liczba 
przyznanych wszystkich certyfi ka-
tów zrównoważonego budownic-
twa w Polsce wynosi 2305. W skład 
wchodzą powierzchnie mieszka-
niowe, biurowe, magazynowe, 
hotelowe, szkolne czy handlowo-
-przemysłowe. Ich liczba stale się 
powiększa.

Branża nieruchomości, 
a zrównoważony rozwój  
Zrównoważony rozwój to jeden z wiodących 
trendów w branży nieruchomości. Właściwy do 
wprowadzania zmian i podążania za innowacja-
mi. Określa wiele obszarów życia: społeczeń-
stwa, środowiska, technologii, zmian regula-
cyjno-prawnych i gospodarczych. Dzisiaj świat 
bardzo mocno zmierza w kierunku intensywnego 
rozwoju technologicznego, postępującej digitali-
zacji i polaryzacji społeczeństwa.

Ceo&Founder Fast Marketing Plan

Maria Bugajska

Wg aktualnej 
bazy budynków 

certyfi kowanych, 
udostępnionej przez 

Polskie Stowarzyszenie 
Budownictwa 

Ekologicznego, 
liczba przyznanych 

wszystkich certyfi katów 
zrównoważonego 

budownictwa w Polsce 
wynosi 2305. 

Aleksandra Piekarska a.piekarska@gazetafi nansowa.pl 512 382 737
Agnieszka Prasowska a.prasowska@gazetafi nansowa.pl 501 209 900 

Już w maju na łamach Gazety Finansowej, ukaże się
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Zapraszamy do współpracy

W tym projekcie, redakcja nagrodzi najlepsze marki fi nansowe, które wykazały się stabilną 
pozycją rynkową, dobrym wizerunkiem w świecie fi nansów oraz w swojej ofercie posiadają 
szereg kompleksowych i różnorodnych ofert i produktów.
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Spokojniej, ale wciąż „na fali”
Według ekspertów fi rmy AXI IMMO, na 
koniec 2023 r. całkowite zasoby sektora PRS 
w  Polsce wynosiły około 15 tys. gotowych 
mieszkań, a  w  przygotowaniu było jeszcze 
około 20 tys. lokali. W kontekście sektora in-
westycyjnego był to więc okres spokojniejszy 
niż 2022 r. – m.in. z uwagi na utrzymujące się 
wysokie stopy procentowe. Biorąc jednak 
pod uwagę specyfi kę oraz obecną dynamikę 
branży, PRS w dalszym ciągu ma znaczący 
potencjał na rozwój i często porównuje się go 
do sektora magazynowego sprzed kilku lat. 
Zainteresowanie najmem instytucjonalnym 
przejawiają więc dziś liczni inwestorzy, za-
równo ci „więksi”, jak i ci z mniejszym kapita-
łem, szukający okazji w różnych segmentach 
rynku nieruchomości. 

Luka mieszkaniowa i zmiana preferencji
Jak czytamy w  raporcie „Private Rented 
Sector in Poland”, opublikowanym przez 
JLL, głównymi czynnikami napędzającymi 
wzrost sektora w  Polsce są m.in. znaczą-
cy defi cyt mieszkaniowy, szacowany na aż 
1,5 mln jednostek, kurczące się zasoby lokali 
najmowanych prywatnie, spadek zdolności 
kredytowej Polaków i  ich niższa akceptacja 
długoterminowych zobowiązań kredyto-
wych, a  także zmiana poglądu młodszych 
pokoleń na posiadanie własnego lokum oraz 
postępująca migracja z  prowincji do więk-
szych ośrodków miejskich. Obecnie sektor 
PRS jest skoncentrowany właśnie na dużych 
aglomeracjach, takich jak Kraków, Warsza-
wa, Wrocław, Poznań, czy Gdańsk. W dłuż-
szej perspektywie rynek powinien jednak 
stopniowo rozszerzać się zarówno pod 
względem geografi cznym, jak i z perspekty-
wy rodzaju oferowanych produktów i okre-
ślenia grup docelowych. Najliczniejszą gru-
pą konsumentów w dalszym ciągu są osoby 
młodsze, np. studenci, ale starsze pokolenie 
również zaczyna przekonywać się do najmu 
w takiej formule. Przemawia za tym wygoda 
i  elastyczność w dostosowywaniu oferty do 
indywidualnych potrzeb, a także atrakcyjna 
lokalizacja takich inwestycji.

Mniejsze obciążenie fi nansowe
W 2024 r. udział PRS w całym rynku najmu 
będzie powoli rósł, a Polacy, świadomi swo-
ich potrzeb i możliwości kredytowych, będą 
coraz częściej decydować się na wynajem 
długoterminowy zamiast zakupu mieszka-
nia. Przy obecnych, niezwykle wysokich ce-
nach metra kwadratowego mieszkania wy-
najem to po prostu bardziej opłacalna opcja, 

mniej obciążająca portfel potencjalnego 
klienta. Według analizy SonarHome.pl ceny 
nieruchomości na rynku wtórnym rosną 
w  tempie przekraczającym nawet 30  proc. 
rocznie. Eksperci podkreślają, że wzrosty 
te są związane przede wszystkim z  wpro-
wadzeniem w  życie programu „Bezpieczny 
kredyt 2 proc.”. Rządowa inicjatywa w teorii 
miała ułatwić zakup pierwszego mieszkania. 
W praktyce jednak rozkręcono –  i  tak już 
wysoki – popyt, co w połączeniu z ograni-
czeniem podaży sprawiło, że ceny automa-
tycznie poszybowały w  górę. Bardzo waż-
nym aspektem jest również utrzymujący 
się znaczny defi cyt mieszkań i  trudności 
związane z zakupem własnego M. W konse-
kwencji nasz kraj przoduje w UE, jeśli cho-
dzi o osoby w wieku 25-34 lata, które wciąż 
mieszkają z rodzicami.

Profesjonalizacja poprzez innowacje
Na uwagę zasługuje też proces profesjonali-
zacji usług w branży najmu instytucjonalne-
go. W dynamicznym środowisku rynkowym 
branża PRS przeżywa naturalną, lecz rela-
tywnie szybką rewolucję, której nadrzęd-
nym celem jest podniesienie standardów 
i  efektywności najmu. Kluczowym elemen-
tem tej transformacji jest wprowadzenie 
nowoczesnych rozwiązań, takich jak portale 
internetowe dla klienta, oferujące możliwość 
szybkiego załatwiania swoich spraw oraz 
pełna digitalizacja całego procesu wynajmu. 
Nie bez znaczenia jest też ubezpieczenie OC, 
które daje klientom ochronę w  przypadku 
nieprzewidzianych wypadków. 
Branża PRS staje się coraz bardziej dostoso-

wana do oczekiwań klientów. To nie tylko 
odpowiedź na współczesne wyzwania, ale 
także krok w kierunku budowania zaufania 
i trwałych relacji z klientami. W ramach naj-
mu PRS najemca może wymagać określone-
go standardu lokum, transparentnej i  jasnej 
dla obu stron umowy, obsługi w przypadku 
nagłych awarii, czy np. pakietu obejmującego 
internet i wyposażenie mieszkania.

REKLAMA

Rządowa inicjatywa 
w teorii miała ułatwić 

zakup pierwszego 
mieszkania. W praktyce 

jednak rozkręcono – i tak 
już wysoki – popyt, co 

w połączeniu z ograniczeniem 
podaży sprawiło, że ceny 

automatycznie poszybowały 
w górę. 

Sektor PRS – rozwój 
i profesjonalizacja usług
Rodzima branża Private Ren-
ted Sector sukcesywnie się 
rozwija. Jednym z powodów 
takiego stanu rzeczy są zmie-
niające się preferencje zaku-
powe młodszego pokolenia 
Polaków. Nowa rzeczywistość 
wymaga od fi rm otwartości 
na innowacje i szczególnej 
dbałości o jakość świadczo-
nych usług.

Regional Sales Manager, LifeSpot

Radosław Politowski

Rynek obecnie pozostaje w fazie ocze-
kiwania na nowy program rządowy. 
Jednocześnie wysokie koszty budowy, 
rosnące ceny gruntów, bardzo długi 
proces administracyjny oraz wysokie 
stopy procentowe przy projektowa-
nej śródrocznej infl acji na poziomie 
5-6 proc. powodują, że kupujący mają 
ograniczoną zdolność kredytową. Czyn-
niki te wpływają na aktualny poziom 
sprzedaży.  Z optymizmem patrzymy 
na nowy program rządowy wspierają-
cy zakup mieszkania, który ma zostać 
uruchomiony w II połowie tego roku 
oraz perspektywę pierwszych obniżek 
stóp procentowych. Dlatego planujemy 
w najbliższych miesiącach wprowadzać 
kolejne projekty w nowych oraz istnie-
jących lokalizacjach, które zwiększą na-
szą ofertę mieszkaniową. 

Patrzymy 
z optymizmem 
w przyszłość 

wiceprezes Zarządu Victoria Dom

Waldemar Wasiluk
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Rosnące znaczenie aspektów 
społecznych i  środowiskowych, 
stanowi dziś kluczowe wyzwanie 
dla inwestorów i  fi rm działają-
cych na rynku nieruchomości ko-
mercyjnych. – Regulacje są dziś 
niewątpliwie głównym motorem 
dążenia do zrównoważonego 
rozwoju i  wdrażania aspektów 
ESG. Wymuszają one na orga-
nizacjach przemyślane podejście 
do zarządzania swoim wpływem 
na środowisko i  społeczeństwo, 
jak również skupienie uwagi na 
ryzykach wynikających ze zmia-
ny klimatu i transformacji w kie-
runku gospodarki niskoemisyj-
nej. Konieczność dostosowania 
się do nowych standardów, które 
też w  większości nie są jeszcze 
ostatecznie ustalone zarówno 
na poziomie regulacyjnym, 
jak i rynkowym, generuje 
presję fi nansową i orga-
nizacyjną –  mówi Ilo-
na Otoka, Senior ESG 
Consultant w Cushman 
&amp; Wakefi eld.

W  perspektywie średnioter-
minowej inwestorzy powinni 
spodziewać się wejścia w  ży-
cie m.in dyrektywy EPBD wraz 
z  transpozycją krajową, a  także 
klas energetycznych dla budyn-
ków. W związku z tym już teraz 
należy podejmować strategicz-
ne decyzje dotyczące przygo-
towania swoich nieruchomości 
do nowych wymagań.
W  związku ze stworzonym na 
poziomie Unii Europejskiej 
w  2023 roku odrębnym syste-
mem handlu emisjami (ETS II 
–  Emission Trading System) 
m.in. dla sektora budownictwa 
oraz transportu drogowego, od 
2027 roku wprowadzone zostaną 
także nowe opłaty i  kary zwią-
zane z  emisjami gazów cieplar-

nianych. Stawia to przed 
fi rmami potrzebę wpro-
wadzenia narzędzi do 
zarządzania ryzykiem, 
takich jak m.in. Inter-
nal Carbon Pricing czy 

Shadow Pricing.

Certyfi kacja w pogoni 
za zmianami i widmo 
„bańki węglowej”
– Systemy ekologicznych certyfi -
kacji wielokryterialnych również 
podążają za zmianami regulacyj-
nymi i  taka będzie najprawdo-
podobniej najbliższa przyszłość 
tych ocen. Świadczy o tym cho-
ciażby konsultowana najnowsza 
wersja certyfi kacji BREEAM V7, 
której wartością dodaną ma być 
wprowadzenie wskaźników za-
pewniających większą kompaty-
bilność m.in. z Taksonomią UE 
oraz rozporządzeniem SFDR1 
–   dodaje Ilona Otoka.
Regulacje przełożą się także na 
konieczność monitorowania śla-
du węglowego w całym cyklu ży-
cia budynków, a inwestorzy będą 
dążyć do uniknięcia zawyżonej 
wyceny swoich nieruchomości 
związaną z brakiem odzwiercie-
dlenia ryzyk i  szans związanych 
z  transformacją w kierunku go-

spodarki niskoemisyjnej.
Jednocześnie ekspertka Cush-
man&Wakefi eld zwraca uwagę 
to, wciąż brak jest wystarcza-
jących danych rynkowych, aby 
odpowiednio odzwierciedlić 
ryzyka tej transformacji w wy-
cenach, co z kolei może wpłynąć 
na ryzyko powstania tzw. bańki 
węglowej na rynku. 
Coraz powszechniejsze przy 
transakcjach inwestycyjnych sta-
je się wykonywanie ESG due dil-
ligence, a najemcy coraz częściej 
uwzględniają aspekty ESG przy 
wyborze swoich lokalizacji. 
Organizacje, które podchodzą 
do kwestii zrównoważonego roz-
woju i ESG w sposób strategicz-
ny mogą zyskać przewagę kon-
kurencyjną na rynku, budując 
zaufanie i  tworząc długoter-
minową wartość  – mówi 
Katarzyna Lipka, dyrek-
torka Działu Doradztwa 
Strategicznego i  ESG 
w  Cushman&Wake-
fi eld w Polsce.

Inwestycje w efektywność 
energetyczną: droga 
do Net Zero
Efektywność energetyczna oraz 
zwiększanie udziału zielonej 
energii w  miksie energetycz-
nym są jednym z priorytetów na 
drodze transformacji sektora. 
Liderzy rynkowi już teraz opra-
cowują strategie dojścia do Net 
Zero, w czym dużym wsparciem 
są Analizy Net Zero Carbon dla 
posiadanych aktywów. 
Szczególnie istotne znaczenie 
w  kontekście zmniejszania śla-
du węglowego na rynku nieru-

chomości mają zasady gospo-
darki obiegu zamkniętego. Jak 
przewidują eksperci z Cushma-
n&Wakefi eld, projektowanie 
budynków z  ukierunkowaniem 
na zero emisyjność i  cyrkular-

ność będzie normą w  per-
spektywie długotermi-

nowej.
Zrównoważony rozwój 
wymaga współpracy 
–  w  kolejnych latach 

na znaczeniu zyskają 
modele sharing economy 

czy spółdzielnie energetyczne, 
które są bardzo dobrym rozwią-
zaniem np. w  przypadku braku 
możliwości instalacji OZE na 
własnej nieruchomości.
Bardzo ważny będzie również 
rozwój systemów zarządzania 
budynkami z  wykorzystaniem 
sztucznej inteligencji (AI), któ-
re umożliwią bardziej efektyw-
ną i zrównoważoną eksploatację 
oraz zarządzanie zużyciem ener-
gii, co w dłuższej perspektywie 
może generować oszczędności.

„S” na równi z „E”
Jak podkreślają eksperci Cush-
man&Wakefi eld, społeczna rola 
branży jest niemniej ważna niż 
jej działanie na rzecz ochrony 
środowiska. Coraz istotniej-
sze stają się czynniki związane 
z atrakcyjnością środowiska pra-
cy oraz kwestie różnorodności, 
równości i włączania, ale także 
współpraca z lokalnymi społecz-
nościami, która może przynieść 
wiele korzyści zarówno dewelo-
perom, jak i mieszkańcom.
–  Projektowanie i  planowanie 
przestrzeni podlegają nie tylko 
trendowi dążenia do gospodarki 
obiegu zamkniętego. Uzupełnia-
nie brakujących funkcji, integra-
cja społeczna, „oddawanie” zie-
lonych i  otwartych przestrzeni 
mieszkańcom miast –  to także 
priorytety we współczesnej ar-
chitekturze i urbanistyce – pod-
sumowuje Katarzyna Lipka.

[1]: Rozporządzenie SFDR (Sustaina-
ble Finance Disclosure Regulation) ma 
zwiększać przejrzystość analizowania ry-
zyk dla zrównoważonego rozwoju, które 
występują w  ramach działalności prowa-
dzonej przez uczestników rynku finanso-
wego i doradców finansowych. Dokument 
źródłowy: https://eur-lex.europa.eu/le-
gal-content/PL/TXT/PDF/?uri=CELE-
X:32019R2088&amp;from=PL

ESG a rynek nieruchomości
Jak przewiduje międzynarodowa fi rma do-
radcza Cushman&Wakefi eld w swoim raporcie 
„Trends Radar”, w 2024 roku rynek nierucho-
mości komercyjnych w Polsce będzie kształto-
wać się w dużej mierze pod wpływem wzmożo-
nej presji regulacyjnej związanej z ESG. Wejście 
w życie unijnych standardów raportowania czy 
nowej wersji dyrektywy EPBD sprawi, że inwe-
storzy będą musieli kłaść coraz większy nacisk 
na wdrożenie praktycznych rozwiązań wspiera-
jących zrównoważony rozwój w swoich portfe-
lach nieruchomości.

Coraz powszechniejsze 
przy transakcjach 

inwestycyjnych staje 
się wykonywanie 

ESG due dilligence, 
a najemcy coraz 

częściej uwzględniają 
aspekty ESG przy 
wyborze swoich 

lokalizacji. 

Efektywność 
energetyczna oraz 

zwiększanie udziału 
zielonej energii w miksie 

energetycznym są 
jednym z priorytetów 

na drodze transformacji 
sektora. 
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