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Szanowni Panstwo

o tym, gdzie i jakie kupimy
mieszkanie lub dom, decydu-
je wiele czynnikow - miedzy
innymi nasze preferencje co
do lokalizacji, przeswiadcze-
nie o profesjonalizmie dane-
go dewelopera, rozbudowana
infrastruktura okolicy, w kto-
rej chcemy zamieszka¢, dobra
dostepnos¢ do srodkow ko-
munikacji miejskiej, czy cena.
Jedni, ci o mniej zasobnym

portfelu, kieruja sie w znacz-
nej mierze tym ostatnim
czynnikiem, inni, myslacy

o mieszkaniu w kategoriach
inwestycji, rozwazajq inne,
niewspomniane tu nawet
czynniki. W naszym raporcie
chcielismy przedstawic¢ Pan-
stwu szerokie mozliwosci,
jakie daje dzisiejszy rynek
inwestycji mieszkaniowych.
Kazdy znajdzie na nim cos in-

teresujacego dla siebie - i ten
kupujacy pierwsze mieszka-
nie, liczacy kazda ztotowke

i ten, ktory mieszkan ma juz
kilkanascie i chce na nich za-
rabiac tak teraz, jak i w przy-
sztosci. Zapraszam do lektury
komentarzy zaproszonych
przez nas ekspertow i analizy
projektow, ktore w naszej
ocenie sg jednymi z najcie-
kawszych w Polsce.
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LLA NOVA - ortowska rezydencja
VW sktad w keorej wchodza tylko trzy
apartamenty. Potozona zaledwie 100 me-
tréw od morza, zalicza sie do czotéwki luksu-
sowych nieruchomosci. Stad, w zaledwie kilka
minut, mozna doj$¢ malowniczym deptakiem
do molo czy stynnego klifu. Inwestycja taczy
nowoczesno$¢ z funkeja eleganckiej rezydencji
w kameralnym i nastrojowym miejscu. Szla-
chetne materialy elewacyjne, oryginalna bryta
i przeszklenia wspdttworza rozpoznawalny styl.
Rozlegla zielona przestrzen zaprojektowana
od strony morza w stylu ogrodu angielskiego
zapewnia poczucie prywatnosci i spokoju.
Nieruchomos¢ jest ogrodzona, chroniona
i monitorowana 24 godziny na dobg. Apar-
tamenty VILLA NOVA zostaly bezposrednio
skomunikowane ze strefa SPA z saunami, duza
sala fitness i sifownia, gabinetem masazu oraz
czescia wypoczynkowa. Bezcenna lokalizacja
oraz wysoka jakos¢ architektury i udogodnierd
sprawily, ze zbudowana w Gdyni przez Allcon
VILLA NOVA znalazta si¢ na Luxury Realty
Map — zestawieniu inwestycji premium i luk-
susowych przygotowywanym przez Poland So-
theby’s International Realty.
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DK Development

skiego, w otoczeniu miedzywojennych willi i niewysokiej zabudowy wielorodzinnej. Biuro

»3D-architekei”, odpowiedzialne za projekt tego kameralnego budynku, w bardzo efek-
towny sposéb polaczylo zastosowanie nowoczesnych form architektonicznych z wpisaniem
nowej inwestycji w kontekst sasiednich, migdzywojennych willi. Luksusowy charakter bu-
dynku podkreslaja efektowne elewacje i najwyzsza jakos¢ kazdego detalu. Potozenie inwe-
stycji w drugiej linii zabudowy oraz zieleri otaczajacych ogrodéw zapewni mieszkaicom
komfort mieszkania i wypoczynku. W ofercie mieszkania trzypokojowe o pow. od 60,5 m2
do 75,4 m2 oraz czteropokojowe apartamenty o pow. 96 m2. Kazde mieszkanie ma balkon
lub taras, a mieszkania na parterze — dodatkowo przylegajace do taraséw ogrodki. Wyjat-
kowo funkcjonalne projekty mieszkari zapewnig klientom peten komfort i wygode.

I nwestycja zlokalizowana w Srédmiesciu Krakowa — miedzy ul. Olszyny a ul. Narzym-

azdy, kto kocha £4dz i chee mieszkaé bli-

sko jej tetniacego zyciem kulturalnym

i towarzyskim centrum, z pewnoscia be-
dzie zachwycony Diasfera. Wygodne mieszka-
nia o funkcjonalnych uktadach, zlokalizowane
nieopodal Piotrkowskiej, parku Zrédliska, za-
bytkowego Ksiczego Mlyna, Galerii £odzkiej
ilicznych innych atrakgji, spodobaja si¢ zaréwno
inwestorom szukajacym dobrze rokujacej lokaty
dla swoich $rodkéw, jak i osobom, ktére poszu-
kuja mieszkania na whasny uzytek. Bez wzgledu
na to, czy lubisz zakupy, czy uwielbiasz spoty-
ka¢ si¢ z przyjaciétmi na OFF Piotrkowskiej,
czy studiujesz w pobliskiej Szkole Filmowej, tu-
taj poczujesz si¢ jak u siebie. Bliskos¢ licznych
linii komunikacji miejskiej ufatwi zycie korzy-
stajacym z tego rodzaju transportu, a podziemny
parking — osobom zmotoryzowanym. Fasada
budynku, powstajaca w Scistej wspotpracy z miej-
skim architektem i konserwatorem zabytkéw,
zaprojektowana przez wielokrotnie nagradzane
pracownie architektoniczne, gladko wpasuje si¢
w miejski krajobraz, zarazem wyznaczajac kieru-
nek dalszemu rozwojowi dzielnicy.

Duda Development

DIASFERA EODZKA



VILLA NOVA

REZYDENCJA ORLOWSKA
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VILLA NOVA to luksusowa, nadmorska rezydencja z ogrodem angielskim i strefg SPA.

Potozona blisko malowniczego molo oraz klifu, w prestizowej czesci Ortowa.

A LLCON Doradca ds. Nieruchomosci
+48 601 330 810
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Layetana Real Estate

‘nwestycja sPlace Park powstaje na warszawskim Zoli-

borzu, w niewatpliwie jednej z najpickniejszych i naj-

bardziej prestizowych dzielnic Warszawy. Osiedle
zlokalizowane jest w zacisznej, zielonej czesci dzielnicy,
w rejonie Sadéw Zoliborskich przy ulicy Przasnyskiej.
sPlace Park to wyjatkowe potaczenie estetyki, designu,
wysokiej jakosci materialéw oraz nowoczesnych rozwia-
zani architektonicznych i budowlanych. Osiedle, zapro-
jektowane przez renomowang pracowni¢ architektoniczng
»Maka Sojka architekci”, stworzone zostato z mysla o oso-
bach wymagajacych, aktywnych, w pelni korzystajacych
z urokéw Zzycia w miescie, ceniacych wygode, ale takze
poszukujacych spokoju i ciszy po pelnym wrazeri i wy-
zwari dniu. Niewatpliwym wyréznikiem osiedla sPlace
Park jest starannie zagospodarowany teren inwestycji, pe-
len zieleni, gustownych elementéw matej architekeury.
Wkrétce rozpocznie sig sprzedaz nowych etapéw tej uni-
kalnej inwestycji. W ofercie dostepny bedzie duzy wybér
mieszkant od 1 do 5 pokoi oraz apartamenty dwupozio-
mowe. Praktyczne rozktady mieszkari pozwalaja na ich do-
wolng aranzacj¢ i optymalne wykorzystanie przestrzeni.
Funkcjonalnie zaprojektowane apartamenty, male (o po-
wierzchni juz od 66 m?) i duze (o powierzchni juz od 93
m?) maj salony o wysokosci 5,5 metra.

Residence byta podréz do Nowego Yorku

— everestu luksusowych wiez mieszkalnych.
Umiar, pragmatyzm oraz jakos¢ powoduja,
ze budynki Manhattanu definiuja styl miej-
skich apartamentowcow. Dwie wieze flan-
kujace reprezentacyjne wejscie w narozu ulic
Grzybowskiej i Zelaznej tworza wyrazista i cha-
rakterystyczna kompozycje przestrzenna. Pro-
sta geometryczna elewacja zaprojektowana
jest z materiatéw szlachetnych i dobrze starze-
jacych si¢. Umiar w doborze $rodkéw estetycz-
nych oraz ponadczasowo$¢ maja by¢ znakiem
rozpoznawczym Mennica Residence. — méwi
Wojciech Kotecki z pracowni Brzozowski/Gra-
bowiecki Architekei.

Inspirach do stworzenia projektu Mennica

MENNICA RESIDENCE

Nowa 5 Dzielnica

Prestiiowa inwestycja powstajaca w samym sercu Krakowa. U zbiegu ulic Wroctawskiej i Ra-

clawickiej znajdzie si¢ kompleks mieszkalny, ktorego architektura idealnie wspétgra z krajo-

brazem okolicy. Nowa 5 Dzielnica to nowoczesny styl w potaczeniu z tradycyjnymi wzorcami.
Zadbali$my o wiele szczeg6téw, dzigki kedrym zycie mieszkaricéw stanie si¢ wygodne i bezpieczne.
Osiedle, ze wzgledu na centralne polozenie, bliskie sasiedztwo Starego Miasta, ciagéw komuni-
kacyjnych, szkét oraz innych obiektdw uzytecznosci publicznej, w tym takze rozbudowanego
zaplecza handlowo- ustugowego — stanowi atrakeyjny wariant dla wszystkich, ktérzy cenig so-
bie codzienny komfort. Teren inwestycji zostat zaprojektowany z mysla o mieszkaricach i ich
potrzebach. Na wewnetrznej czesci osiedla powstanie strefa wypoczynkowa, w tym fadnie oswie-
tlone alejki spacerowe wraz ze specjalnie zaaranzowana zielenia, gdzie bedzie mozna odpoczaé po
pracy, czy nabra¢ energii w stoneczne popotudnia. Wysoki standard inwestycji dodatkowo zo-
stat podkreslony eleganckim wykonczeniem klatek schodowych, nowoczesng elewacja i duzymi
przeszkleniami.
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NOWA 5 DZIELNICA



RONSON

DEVELOPMENT

Apartamenty s3 juz gotowe. A Ty?

Odkryj urok prestizowych apartamentoéw rodzinnych o powierzchni od 111 m?

ﬁ WILLOWA @ W SERCU DUZY PARK
ZABUDOWA MOKOTOWA Z JEZIOREM

Wybierz swoj apartament: ronson.pl/novakrolikarnia

ronson.pl Warszawa, ul. Jasminowa, tel. 604 443 728
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Ronson Development

ajbardziej prestizowy projekt dewelopera
N bedacy powrotem do willowej tradycji

Mokotowa. Osiedle powstaje pomie-
dzy linia metra M1 a warszawskim odcinkiem
drogi krajowej nr 2, ale w petni czerpie ze szla-
chetnej idei miasta-ogrodu. W sercu zielonego
parku z jeziorem zbudowano domy, wille miej-
skie i apartamenty rodzinne zaprojektowane
przez autorskie biuro architektury Kurytowicz
& Associates. Mieszkaricy czuja tu zdrowotne
aspekty oazy spokoju oraz komfort dostgpu do
centrow kultury i biznesu. Zainspirowani za-
bytkowym parkiem Krélikarnia projektanci
stworzyli miejsce idealne do odpoczynku,
zbudowane w zgodzie ze $rodowiskiem na-
turalnym i wzbogacone specjalnie zaprojek-
towanym jeziorem. Nova Krélikarnia faczy
kameralno$¢ z funkcjonalnoscia. Na terenie
osiedla zlokalizowanych jest szereg punktéw
ustugowych oraz przestronne czesci wspdlne,
chocby park miejski dla mieszkaicéw i gosci.
Zamieszkaj w unikalnym parku nad jeziorem
juz od 11 000 zl/m?.

'NOVA KROLIKARNIA

Syrena Invest

= A ' nwestycja Miniska 63 powstanie w rozwija-
/\ I jacej si¢ czesci praskiego Kamionka, w oko-
- - ’;\\\ licy ulic Goctawskiej i Zupniczej. Kamionek
A S s S Iy to dzielnica cz¢$ciowo poprzemystowa, z za-
chowana przedwojenna zabudows, zawsze
pachnaca czekolada. To dzielnica, ktéra
staje si¢ miejscem, gdzie kazdy moze zy¢
komfortowo. Komfort zycia na Mirskiej to:
wygodne polaczenie z innymi dzielnicami
autem i komunikacja miejska; codzienne
spacery lub jogging w Parku Skaryszewskim;
mozliwos¢ udziatu w wydarzeniach kultural-
nych (Teatr Powszechny, Studio Teatralne
Koto, Sinfonia Varsovia) i sportowych (Sta-
dion Narodowy); blisko$¢ Centrum i Bulwa-
réw Wislanych.

TS Invest

erta Polskiej Riwiery — zespét rezyden-
P ¢ji Tesoro, tworzy nowy standard luksu-

sowych nieruchomosci. Zycie w ,, Tesoro
Ivory Residences”, to harmonijne pofaczenie
tradycji z nowoczesnoscia. Lokalizacja osiedla
w bezposrednim sasiedztwie Gdyni, pozwala
cieszy¢ si¢ urokami nowoczesnej aglomera-
¢ji oraz komfortem zycia w zaciszu natury.
Znakomita komunikacja, umozliwia szybkie
dotarcie do obwodnicy Tréjmiasta oraz auto-
strady Al. Ogrody Tesoro to miejsce powstate
z mySla o ludziach, ktérzy pielegnuj trady-
cj¢ i ponadczasowe wartosci. Teren osiedla
jest w pelni ogrodzony i monitorowany. Do-
datkowo, dzigki mobilnej, czteropoziomowej
ochronie mieszkaricy mogg cieszy¢ si¢ luksu-
sowym zyciem bez obawy o swoje bezpieczen-
stwo. W poblizu kamieniczek z apartamentami
zlokalizowane sa luksusowe rezydencje z ogro-
dami o powierzchni ponad 5000 metréw kwa-
dratowych. Odpowiednio zaprojektowane osie
widokowe poteguja wrazenie przestrzeni. Re- o ry - : 7
zydencje oraz kamieniczki posiadaja wspdlny, & S e Gy A\ a3

przepigkny park o powierzchni ponad 4,5 ha. OGRODY TESdRO




Czy chcesz, by twoje pieniadze
pracowaly dla ciebie?

Inwestowanie w mieszkania na wynajem pozwala osiggna¢ znacznie wieksze zyski niz inne
popularne sposoby lokowania srodkéw, z wptacaniem pieniedzy na lokaty na czele.

Jezeli pragniesz zgromadzi¢ fun-
dusze na godng emeryture i kom-
fortowq przysztos¢ dla ciebie
i twoich dzieci, twdj cel jest znacz-
nie blizej, niz przypuszczasz. Juz
jedna nieruchomos¢ na wynajem
wystarczy, by uzyskac state, pew-
ne zrodto dodatkowego dochodu
i postawi¢ pierwszy krok na dro-
dze do finansowej niezaleznosci.
Dlaczego warto? Jest co najmniej
pie¢ powodoéw.

Po pierwsze:

stabilne zyski

Gdy masz state zrédto dodatkowej gotow-
ki - wptywy z najmu - zyskujesz poczu-
cie bezpieczenstwa wynikajace zaréwno
ze zwiekszenia dochoddéw, jak i z faktu,
ze w dtuzszej perspektywie wartosc twojej nie-
ruchomosci bedzie rosna¢. Nie bezwarunkowo
jednak:abytak sie stato, musiszdokonac staran-
nego wyboru. Trwajacy obecnie boom miesz-
kaniowy sprawia, ze naprawde jest sposréd
czego wybierac: 2018 jest wyjatkowo dobrym
rokiem dla inwestoréw polujacych na atrakcyj-
ne nowe lokale. W miastach powstaja liczne
nieruchomosci, zwlaszcza na dziatkach w cen-
trum, czyli w lokalizacji najchetniej wybieranej
przez osoby zainteresowane najmem: ludzi
miodych, studentéw, kadre menedzerska, pra-
cownikoéw kontraktowych. Zakup mieszkania
w budynku ulokowanym w odlegtosci nie
wiecej niz kilku przystankéw od lokalnych
uczelni, restauracji, osrodkéw kulturalnych
i innych atrakgji, takim jak Fyrtel Wilda na po-
znanskiej Wildzie, znacznie zwieksza szanse
na uzyskanie ciggtosci w najmie.

Po drugie: mieszkanie moze

zarabia¢ samo na siebie

Jedli strategicznie podejdziesz do kwestii
ustalania czynszu najmu w mieszkaniu ku-
pionym dzieki kredytowi hipotecznemu, kaz-
dego miesigca moze on nie tylko pokrywac
koszty zwigzane z utrzymaniem lokalu, ale
tez sptacac¢ kolejne raty. Mozesz wiec prak-
tycznie przenie$¢ koszty kredytu na swojego
najemce. Atrakcyjna lokalizacja w poblizu
waznych punktéw miasta oraz estetyczny wy-
stréj mieszkania zdecydowanie ufatwig ci zna-
lezienie najemcéw, zapewniajac state wptywy
Z czynszu.

Po trzecie: walka z inflacja

Stopniowy wzrost cen i kosztéw zycia jest
zmartwieniem wiekszosci ludzi — ale nie tych,
ktérzy zainwestowali w nieruchomosci na
wynajem. Wraz z inflacjg rosnie zaréwno war-
tos¢ lokali, ktérych wiascicielem jestes, jak
i czynsz najmu, ktéry mozesz pobierad.
Jesli wiec chcesz, by nawet inflacja praco-
wata na Twoja korzys¢ — zainwestuj w nieru-

chomosci! Zwtaszcza mieszkanie w nowym
budownictwie w naprawde dobrej, pewnej
lokalizacji — jak Diasfera todzka przy ul. Ki-
linskiego, czyli w Sscistym centrum todzi,
w otoczeniu licznych obiektéw handlowych
i ustugowych, a takze tuz przy parku, uczelni
i muzeum - ma szanse sukcesywnie zyskiwac
na wartosci przez diugie lata.

Po czwarte: nie musisz by¢

ekspertem

Akcje, obligacje, dywidendy, emisje, apor-
ty... Decydujac sie na inwestowanie na giet-
dzie - ktére do dzi$ jest pierwszg rzecza, jaka
wielu osobom przychodzi na mysl, gdy stysza
stowo ,inwestycje” - musisz przygotowac sie
na to, ze jezyk tej branzy jest ztozony, a zasa-
dy nia rzadzace - skomplikowane i niejasne,
przynajmniej dla poczatkujacych. W przypad-
ku nieruchomosci jest doktadnie odwrotnie:
kupujac mieszkanie na wynajem, zyskujesz
cos realnego i namacalnego, a nie abstrakcje.
Tworzac umowe najmu, ustalasz wtasne zasa-
dy: tak drobiazgowe i ztozone lub tak ogdlne
i podstawowe, jak tego chcesz i potrzebujesz.
Co wiecej, przyjazna, kompetentna i zawsze

Juz jedna nieruchomos¢
na wynajem wystarczy,
by uzyskac stale, pewne
zrodio dodatkowego
dochodu i postawic
pierwszy krok na
drodze do finansowe]
niezaleznoSci. 99

chetnie stuzaca rada zatoga biur sprzedazy Fy-
rtla Wilda i Diasfery £édzkiej gtadko przepro-

wadzi Cie przez proces zakupu mieszkania.

Po piate: mieszkanie ma cene

- wolnosc i bezpieczenstwo

jej nie maja

Inwestowanie w nieruchomosci czesto wigze
sie zduzym poczatkowym wydatkiem. Zmniej-
szysz go, wybierajac mieszkanie o bardzo do-
brym stosunku jakosci do ceny. Mozesz zostac
wiascicielem mieszkania w poznanskim Fyrtlu
Wilda juz za niecate 268 tys. zt, a w todzkiej
Diasferze —za 215 tys. zt. Naktady zwigzane z za-
kupem i wyposazeniem mieszkania sg niewiel-
kie w poréwnaniu z regularnie naptywajacymi
zyskami. A Swiadomosci posiadania dobrze
ulokowanego kapitatu, kazdego dnia pracu-
jacego na komfortowa, bezpieczng przysztosc¢
twoja i twoich bliskich, nie da sie wycenic.

Materiat we wspotpracy z Duda Development

- Diasfera todzka

- Diasfera todzka

- Fyrtel Wilda
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SIENNA 65

Yareal Polska

s,

A* T

budynek. Doskonale wpisuje si¢ w oto-

czenie, a jednocze$nie wyréznia ele-
gancka architektura. W parze z walorami
estetycznymi konceptu idzie bezkompromi-
sowa realizacja. Wykoriczona szlachetnymi
materiatami fasada oraz drewniane okna
wspolgraja z charakterem tego wyjatkowego
projektu. Na ostatniej kondygnacji zaplano-
wano ogdlnodostepny taras z widokiem na
panorame centrum Warszawy. Mieszkan-
céw i ich gosci wita reprezentacyjne lobby
z recepcja, prowadzace do starannie wykon-
czonych cz¢sci wspélnych i komfortowych
apartamentdw o zréznicowanych powierzch-
niach — od jednopokojowych, ergonomicz-
nych przestrzeni typu studio, po wygodne,
czteropokojowe o powierzchni ponad 100
m’. Wszystkie jasne, funkcjonalne, po-
siadajace balkony, na ktdrych zaprojekto-
wano specjalne donice na zieled. Sienna 65
to miejsce czerpigce z miasta wszystko to,
co inspirujace i zyciodajne. Jednoczesnie to
miejsce zapewniajace wygode i bezpieczeri-
stwo. Na Siennej 65 jeste$ po prostu u siebie.

Sienna 65 to nowoczesny, 10-pigtrowy

Czy koniec hossy na rynku nieruchomosci
rzeczywiscie sie zbliza?

Media wieszcza czarne chmury nadciggajace nad rynek
mieszkaniowy, a analitycy, bazujac na statystykach

i wskaznikach, przyznaja im racje. Czy obraz gospodarki
w Polsce i na $wiecie jest rzeczywiscie na tyle wyrazny,
aby przewidziec turbulencje grozace sektorowi

nieruchomosci?

)

Piotr Tarkowski

petnomocnik zarzadu
Allcon Osiedla

Nawet meteorologia, przewidujaca
sytuacje w znacznie krétszych okre-
sach niz ekonomia, w trosce o wia-
rygodnos¢ opiera si¢ na raportach
precyzyjnych urzadzed pomiaro-
wych, a nie przypuszczeniach ,naj-
starszych gérali”. Ci ostatni moze
uchodzy za posiadaczy niezawod-
nej intuigji i ekspertéw od ten-
dendji, ale raczej w anegdocie, nie
w prognozach. Aby si¢ o nie po-
kusi¢, warto spojrze¢ na satelitarne
zdjecia rynku. Wida¢ na nim sprze-
daz, keéra w drugim kwartale br.
byta nizsza od analogicznego okresu
sprzed roku. Wida¢ mniejsza ilos¢

wydanych pozwoleri na budowe, ale
wida¢ réwniez wzrost cen. Z czego
to wynika?

Trzy segmenty, trzy prawdy
Odpowiedzi nalezy szuka¢ w trzech
podstawowych segmentach rynku
nieruchomosci ze $wiadomoscia, ze
wszedzie bedzie ona inna. Spéjrzmy
na ich ekonomiczng osobowosé.
Rynek popularny (lo price) jest naj-
bardziej wrazliwy na cen¢. To kliendi,
ke6rzy kupuja pierwsze mieszkanie.
Koncentruja swoje zainteresowania
zakupowe wokét dotychczasowych
miejsc zamieszkania, szukajac najtari-
szej oferty. Ich sife nabywcza deeter-
minuje zdolno§¢ kredytowa.
Zupelnie inaczej wyglada obraz sek-
tora podwyzszonego (medium price).
Tworza go nabywcy posiadajacy kapi-
tat czgsto w postaci mieszkan, w keé-
rych od lat mieszkaja. Chetnie kupuja
za gotéwke, a nawet jesli nie maja pet-
nej kwoty na zakup nieruchomosci,
nie musza ogranicza¢ swoich decyzji
wylacznie do ceny. Szukaja lepszej lo-
kalizacji, wyzszego standardu.

Wreszcie rynek premium (hi price).
O jego kondydji i regutach gry decy-
duja przede wszystkim inwestorzy, li-
czac nie tylko na yeld, ale réwniez na
wzrost z inwestycji w czasie, najlepiej
w ciagu 8-12 lat. W tej grupie znaj-
duja si¢ réwniez osoby kupujace apar-
tamenty wakacyjne, realizujace tzw.
efekt tezauryzacji, czyli kupowaniu
nieruchomosci w celu gromadzenia
majatku w obawie przed jego utrata.

Wozrost cen i co dalej?

Pierwsza grupa, osoby zdetermino-
wane posiadaniem wlasnego miesz-
kania, nie zrezygnuja z realizacji
zyciowych planéw nawet jedli przyj-
dzie im zaplaci¢ wigcej. Rozgrzany
rynek umozliwit im zakup statystycz-
nie wigkszej ilosci metréw kwadrato-
wych, ale nastapit okres inercji. Bez
watpienia czeka ich proces adaptacji
do nowych warunkéw. W jego efek-
cie ten sam wolumen mieszkan zosta-
nie zbyty, ale sprzedadza si¢ gléwnie
mniejsze metraze, lub tarisze loka-
lizacje. Nietrudno réwniez przewi-
dzie¢, jak zachowajg si¢ inwestorzy
pierwszego scktora. Dopdki stopy
procentowe hie przewyzsza poziomu
5-6 proc. zwrotu z wynajmu miesz-
kari, beda zasilali sprzedaz w swoim
segmencie, kupujac ekonomicznie,
tzn. najwiccej pokoi przy najmniej-
szej powierzchni.

A Klienci rynku podwyzszonego? Tu
pojawia si¢ najwigcej niewiadomych.
Drugi sekror zaspokoit juz swoje po-
trzeby mieszkaniowe, co oznacza, ze
nie musi kupowa. Jak si¢ zachowa?
Stuchajac komunikatéw o koricu ko-
niunktury oraz przegrzaniu rynku na-
bywcy moga dziata¢ emocjonalnie.
Efeke jest trudny do przewidzenia, co
oznacza 7e ten segment rzeczywiscie
moze mie¢ wplyw na caly rynek.

Sektor premium. Ten co do za-
sady nie jest wrazliwy na impulsy
plynace z mediéw, a na pewno nie
traktuje ich jako wyznacznikéw.
Wspétrzedne rynku trzeciego seg-
mentu definiuja dwa pojecia: loka-
lizacja i standard. Co do standardu
— nie ma on ograniczeri. Technolo-
gia i jako§¢ materiatéw gwarantujg
ciagly wzrost, ograniczony jedynie
normami. Za to lokalizacja to towar
deficytowy. Mamy coraz mniej dzia-
tek w miejscach uwazanych za po-
zadane do zamieszkania. Ten rynek
definitywnie si¢ kurczy, co limituje
zapotrzebowanie na luksus, a tu réw-
niez dziata podstawowe prawo po-
pytu i podazy. Podsumowujac — ten
rynek, jezeli chodzi o popyt, nie jest
zagrozony. Nawet przy wzroscie cen.

Obserwowad, nie wrézy¢
Spadek dynamiki wzrostu liczby
pozwolen na budowe to sygnal

ostrozniejszego podejécia dewelo-
peréw do rozpoczynania kolejnych
inwestycji. Wzrost kosztéw roboci-
zny, materiatéw, gruntéw, czy wg.
raportu Coface rosngce opdinie-
nia w platnosciach w budownic-
twie, co powoduje rosnaca liczbe
upadtosci, mogg by¢ powodem do
zmian w strategii rynkowych de-
weloperéw, czyli bardziej zacho-
wawczego planowania przysztosci,
ze skutkiem dla klienta w postaci
limitowanej podazy, co spowoduje
Wzrost cen.

Na koniec statystyka z raportu
KPMG i REAS. Pierwszy segment
to 73 proc. calego rynku nieru-
chomosci, sektor podwyzszony to
22 proc., a premium 5 proc. Struk-
tura dotyczy jednostek mieszkal-
nych, czyli ilosci. Najwicksza
niepewnos¢ generuje segment pod-
wyzszony, stanowiacy nieco ponad
jedna piata rynku. Moze ona ha-
mowa¢ dynamike wzrostu, ale nie
odwréci trendu. Pozostata czes¢
tortu bedzie w najblizszych latach
rosta. Jak dtugo? Tak dtugo jak ni-
skie beda stopy procentowe, kedre
z jednej strony wplywaja na zdol-
nos¢ kredytowa, a z drugiej na nie-
akceptowalng rente z tytutu lokat.
Dzisiejsze notowania WIBOR dys-
kontuja brak wzrostu na najblizsze
1,5 — 2 lata.



© sPlace Park

Nowoczesne oblicze Zoliborza

—

1|

B vieszkania

s i APARTAMENTY
lij DWuPOZIOMOWE

‘ Nowe etapy °
wkrotce

w sprzedazy \ |

Wiarygodny i zaufany deweloper SPRAWDi:
Fij
=~ Layetana ® +48 22 188 16 00

REAL ESTATE

Cztonek Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich @ www.splacepa rk. p|



GAZETA FINANSOWA

12 - 18 pazdziernika 2018 r.

NAJCIEKAWSZE INWES TYC JE MIESZKANTOWE

Zanim kupisz mieszkanie pod wynajem

Inwestowanie

w mieszkania jest coraz
popularniejsza metoda
zarabiania. Na co zwrdci¢
uwage, gdy chcemy zaja¢
sie tym na powaznie?

Jakub Orski

ekspert WPBM ,Moj Dom”

Cho¢ wynajem jest dobrym spo-
sobem na pomnazanie swojego
kapitatu, to niewskazane jest, aby
poczatkujacy traktowali to jako
petnoetatowe zajecie. Potrzeba
rozleglej wiedzy o rynku i inwe-
stowaniu w nieruchomosci, aby
stanowilo to gtéwne Zrédlo do-
chodéw. Nawet dos$wiadczeni
podkreslaja, ze nie warto na sa-
mym poczatku rzucad si¢ na gle-
boka wod¢. Zanim zaczniemy si¢
tym zajmowaé, przemy$lmy do-
brze kazda kwestie.

1. Gdzie szukaé mieszkania?

Kazdy, kto miat do czynienia z wy-
najmem mieszkar, potwierdzi tg
zasadg: najwazniejsza jest lokaliza-
cja. To ona ma wplyw na zaintere-
sowanie oferta. Wybieraj obszary
dobrze skomunikowane z cen-
trum, w poblizu ktérych znajduja
si¢ sklepy, restauracje czy uczelnie.
Potencjalni najemcy zwrdcg uwage
na to, ile czasu zajmie im dojazd do

pracy lub na uczelnig, czy w oko-
licy moga zrobi¢ szybkie zakupy.

2. Nie mysl swoimi kategoriami
Po prostu zapomnij o tym. Cho¢
na poczatku moze by¢ to bardzo
trudne, pamigtaj, by nie patrze¢ na
ten zakup z wlasnej perspektywy.
Staraj si¢ za kazdym razem zadawa¢
pytanie, czego oczekuje najemea i co
bedzie mu rzeczywiscie potrzebne.
By¢ moze uwielbiasz duze tazienki
czy kuchnie, ale dla wynajmujacego
wazniejsza jest funkcjonalna prze-
strzefl. Im wigksze mieszkanie, tym
wickszy bedzie czynsz za wynajem.
Wielu wybierze zatem mniejsze lo-
kale, bo wigkszos¢ dnia i tak spedza
poza domem.

To samo tyczy si¢ urzadzania miesz-
kania — nie szukaj wyposazenia,
keére idealnie trafia w Twéj gust.
Postaraj si¢ zachowac jak najwigksza
neutralno$é. I nie chodzi tu, wbrew
pozorom, o wpasowanie si¢ w trend
minimalizmu. Wnetrze, ktére nie
jest zdominowane przez konkretny
styl, moze by¢ fatwo dopasowane do
preferencji aktualnego najemcy. Zre-
zygnuj zatem z intensywnych kolo-
16w czy oryginalnych dodatkéw.

3. Rozwaz rézne opcje wynajmu
Przede wszystkim odpowiedz so-
bie na pytanie: jaki najem Cig
interesuje? Mozesz zdecydowad
si¢ na ten krétkoterminowy, na-
stawiony na turystéw i pracow-

nikéw w delegacji, wynajem na
pokoje, sprawdzajacy si¢ gléw-
nie w poblizu uczelni wyzszych,
lub wynajmowa¢ cate mieszka-
nie na okreslony w umowie czas
— skierowany do najszerszej grupy
odbiorcéw: od studentéw poszu-
kujacych catego lokum tylko dla
siebie, przez pracownikéw korpo-
racji, az po rodziny z dzie¢mi. Za-
stanéw si¢ przede wszystkim, jaki
potencjal ma miasto, ktére wybra-
les na inwestycje. Typ wynajmu
jest $cisle powiazany z lokalizacja
— dla przykladu, we Wroclawiu
na Fabrycznej chetnie zamieszkaja
pracownicy korporacji, w Sréd-
miesciu studenci lub turysci, a na
zacisznych Krzykach — rodziny.

4. Nie traé czasu na czekanie

Jesli chcesz zarabiaé niemal od
razu, wybieraj te inwestycje, ktdre
s3 juz ukonczone.

5. Zacznij od lokalnego rynku

Wigkszo$¢ inwestoréw podkre-
$la — warto rozpoczaé od inwe-
stowania w miescie, ktore dobrze
znamy. To takze komfort — w ra-
zie potrzeby mozemy stosun-
kowo szybko dojecha¢ na miejsce.
Co prawda, niektérzy podejmuja
si¢ ryzyka inwestowania za gra-
nica czy w regionie, ktérego nie
znaja, ale znacznie tatwiej zaczaé
od miasta, ktdre znamy jak wlasng
kieszerd. W gre wchodzi réwniez

znajomos¢ opinii o danej dzielnicy
czy miejsc, w ktdrych przebywaja
ludzie z naszej grupy docelowej.

6. Komu chcesz wynajad
mieszkanie?

To, komu chcesz wynajaé miesz-
kanie, warunkuje, jakich mieszkan
powinienes szuka¢. Studentom
moze zaleze¢ na zamknigtej kuchni
i braku pokoi przechodnich, pod-
czas gdy rodziny beda rozgladaty
si¢ za lokalem z ogrédkiem lub ta-
rasem. Singiel zazwyczaj poszukuje
mieszkania jedno- lub dwupoko-
jowego, a otwarta kuchnia jest
w zupelnosci wystarczajaca. Dzis
positki czesto spozywa si¢ poza
domem, wigc duza przestrzen wraz
z jadalnia przestaje by¢ potrzebna.

7. Szukaj okazji,

korzystaj z rabatéw

Bez dwéch zdan najwazniejszy
jest zysk. Szukaj okazji i korzy-
staj z aplikacji rabatowych. Kupuj
w sieciéwkach i przegladaj grupy
w mediach spofecznosciowych po-
$wigcone tematyce wykanczania
Wnetrz czy inwestowania w nieru-
chomosci. Znajdziesz tam niekiedy
listy z konkretnymi modelami me-
bli czy sprzetéw, za pomoca keérych
mozna tanio urzadzié¢ mieszkanie.

8. Przede wszystkim umowa
Przygotuj dobra umowe, w ktdrej
zawrzesz szczeg6ly wynajmu. Niech

znajda si¢ tam prawa i obowiazki
whasciciela i wynajmujacego, na-
wet tak szczegdtowe jak brak przy-
zwolenia na palenie w mieszkaniu,
posiadania zwierzat w mieszka-
niu, sposobu rozliczania mediéw,
konsekwencji ewentualnych uste-
rek, zwrotu kaugji oraz mozliwosci
— po uprzednim uzgodnieniu ter-
minu — wizyty wasciciela i kontroli
stanu lokum. Umowe warto przy-
gotowaé z prawnikiem, aby mieé
pewnos¢, ze zabezpieczony jest in-
teres obu stron.

9. Sprawdzeni podwykonawcy

Pracuj tylko z jedna, rzetelng firma
wykonczeniowa, ktéra dotrzymuje
terminéw i starannie wykonuje po-
wierzone prace. Czuwaj nad poste-
pami. Nie pozwalaj na opéznienia
— kiedy inwestujesz w mieszkania,
przekonasz sig, ze czas to pieniadz.

10. Poznaj rynek

A przede wszystkim — znaj dobrze
ceny i $ledz je regularnie. Czy-
taj raporty cenowe z rynku pier-
wotnego i wtérnego. Sprawdzaj
oferty najmu w Twoim mieécie
—w szczegdlnosci w tych lokaliza-
cjach, w kedrych cheesz kupi¢ (lub
juz posiadasz) mieszkanie na wy-
najem. Poréwnuj ceny i badz na
biezaco. Interesuj si¢ rynkiem nie-
ruchomodci takze w wigkszej skali
— obserwuj tendencje i czytaj ko-
mentarze analitykéw.

Duze miasta przyciggaja nowych mieszkancow

Do 2030 roku Polskie aglomeracje beda dynamicznie sie
rozrasta¢, a to wszystko kosztem wsi - wynika z badania
demograficznego Gtéwnego Urzedu Statystycznego.
Najwiecej ludnosci przybedzie na obszarach bezposrednio
przylegtych do wiekszych miast. Zmiany te wptywaja na
coraz bardziej widoczne efekty suburbanizag;ji i starzenia
sie spoteczenstwa. Co to oznacza dla rynku nieruchomosci
i gdzie warto kupi¢ mieszkanie lub dom?

Anna Gérecka-Kolasa

prezes zarzadu TuMieszkamy

Opublikowana przez GUS prognoza
demograficzna gmin na lata 2017-
2030, wskazuje na to, ze mozna si¢
spodziewaé znacznego przyrostu lud-
nosci na obszarach miejskich i ich
okolicach, kosztem terenéw wiej-
skich. Najbardziej prawdopodobny
jest scenariusz, w ktérym gminy pol-
skie podzielg si¢ na te ,centralne”
i ,peryferyjne”. Przez to moze dojs¢
do duzych dysproporcji w zaludnie-
niu. Ponad 67 proc. polskich gmin
do 2030 roku odnotuje spadki liczby
ludnosci, nawet do 5 proc. Polacy
najchetniej beda przeprowadzaé sig

do wojewddztwa matopolskiego, po-
morskiego, wielkopolskiego oraz do
centralnej czgéci wojewddztwa ma-
zowieckiego, czyli stolicy i okolicz-
nych gmin. Negatywnym skutkiem
okaze si¢ nadmiernie szybkie starze-
nie si¢ spoteczeristwa gmin wiejskich.
Zwhaszcza na Podlasiu i Lubelszezyz-
nie bedzie to zauwazalny proces,
spowodowany odplywem ludno-
$ci w wieku produkeyjnym. Wick-
sz0$¢ miodych ludzi decyduje si¢ na
zmiang miejsca zamieszkania na bliz-
sze miastu. Nalezy jednak zauwazy¢,
ze nawet na najpopularniejszych ob-
szarach, to nie miasta odnotuja naj-
wyzszy przyrost demograficzny.
Zauwazalny stanie si¢ przyspiesza-
jacy proces suburbanizacji.

Suburbanizacja to przyszlosé

Wedhug badan statystycznych GUS-u
rozwija¢ si¢ bedzie mocno efeke sub-
urbanizacji. Proces ten dotyczy nie

tylko duzych miast takich jak War-

szawa czy Wroclaw, ale tez tych $red-
niej wielkosci m.in. Czgstochowy.
Suburbanizacja to powolne wy-
ludnianie si¢ centralnej czgsci mia-
sta i rozwoj obszaréw podmiejskich.
Zwigzana jest ze zmiang budynkéw
mieszkalnych w centralnych dzielni-
cach miast na biura, budynki han-
dlowe i kulturalne. Postep procesu
napedza tez naplyw duzej liczby
ludnosci do aglomeracji miejskich.
W samych miastach nie zostanie od-
notowywany wzrost demograficzny,
statystyka GUS-u zaktada, 7ze w zale-
dwie 6 miastach sposréd 39, liczacych
ponad 100 tysiecy mieszkaricow, za-
obserwowany bedzie wzrost ludno-
§ci. Jedynie w Rzeszowie i Warszawie
wzrost przekroczy 5 proc. To zdecy-
dowanie gminy okalajace aglomeracje
beda chetniej zasiedlane, co przyczyni
si¢ do ich szybszej urbanizacji. W ko-
lejnych latach mozna si¢ spodziewa¢
rozszerzenia naturalnych granic miast
o obecne miejscowosci, ktdre sasia-
duja z miastami.

Dlaczego wybieramy miasta?

Zmiana miejsca zamieszkania i prze-
prowadzka do miasta staje si¢ co-
raz bardziej popularna zwlaszcza
wiéréd miodych ludzi w wieku pro-
dukeyjnym. Do miast ciagnie ludzi
wyzszy poziom nauczania, szeroki

rynek pracy i lepsze zarobki. Mia-
sto zapewnia atrakcyjne oferty biz-
nesowe i wigkszy wybdr Sciezek
kariery zawodowej, a réznorodno$¢
mozliwych posad umozliwia roz-
woj osobisty w wybranej dziedzi-
nie. Zarobki czgsto przewyzszajg te,
mozliwe do uzyskania w mniejszych
miejscowosciach. Ogélnopolskie Ba-
danie Wynagrodzeri przeprowadzone
przez Sedlak & Sedlak w 2017 roku
na przyktadzie wojew6dztwa mazo-
wieckiego pokazuje, ze $rednia wy-
nagrodzenia w Warszawie przekracza
przecietny dochéd w gminach poza
miastem o ok. 2000 tysiace ztotych
brutto. Naptyw ludnosci na obszary
okalajace miasto ma tez zwiazek
z atrakcyjng ceng nieruchomosci od-
dalonych od centrum. Nie kazdy
moze sobie pozwoli¢ na mieszkanie
zaledwie kilka kilometréw od pracy,
w centrum miasta. Aby kupi¢ wy-
marzong posiadtos¢ o zadowalaja-
cym metrazu wickszo$¢ mieszkaicow
miejskich bedzie musiato szukad tari-
szych ofert oddalonych od centrum.
Ceny nieruchomosci sa nizsze poza
granicami miasta, a jednocze$nie taki
zakup staje si¢ dobra inwestycja, po-
niewaz mozna si¢ spodziewaé wzrostu
wartoéci rynkowej zakupionej posia-
dlodci. Stabilnos¢ finansowa i spel-
nienie zawodowe sprzyja zakladaniu

rodziny, co dla wielu oséb wiaze sie
z checia opuszezenia gléwnych dziel-
nic miasta, by méc w spokojnym oto-
czeniu wychowywaé dzieci. Rodzina
wymaga tez wigkszej powierzchni,
a kupienie wigkszego mieszkania na
obrzezach bedzie bardziej korzystne
cenowo w poréwnaniu z miastem.

Co wydarzy si¢ na rynku
nieruchomosci?

Deweloperzy juz szykuja si¢ do po-
stgpujacych zmian, beda kupowad
i budowa¢ specjalnie na potrzeby
spoleczeristwa — rynek zostanie na-
kierowany na potrzeby przyjezdnych
i skupi si¢ na obszarach okotomiej-
skich. Juz teraz wyprzedaja si¢ dziatki
w okolicach Warszawy i wielu in-
nych miast. W ciagu szacownych
12 lat ceny nieruchomosci na tych
terenach zdecydowanie wzrosna.
Mozna sie spodziewac’, ze nie za-
istnieje réznorodnos¢ w ofertach
nieruchomosci na terenach gmin
wiejskich, a ceny sprzedazy nie beda
rosty, gdyz rynek skupi si¢ na rozwoju
i poszerzaniu obszaréw metropolii.
Najwazniejsze jest by mysle¢ przy-
sztodciowo i trzymaé reke na pulsie.
Jesli ma si¢ taka mozliwo$¢, nalezy te-
raz zainwestowa¢ w kupno mieszka-
nia w okolicach miasta, zanim ceny
gwattownie wzrosna.
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LUKSUSOWE NIERUCHOMOSCI

- regulacja i praktyka w zakresie cen

Oile trudno jednoznacznie okresli¢, jakie cechy
przesadzaja o uznaniu nieruchomosci za luksusowa, o tyle
cena z pewnoscia jest jedna z nich. A poniewaz ceny na
polskim rynku wciaz sa relatywnie niskie — a na pewno
sporo nizsze niz w Europie Zachodniej, Australii czy USA

- popyt na lokale luksusowe i premium stale rosnie.

Anna Szepietowska

General Counsel
Poland Sotheby’s International Realty

Kodeks cywilny okresla, ze w przy-
padku umowy sprzedazy cena
i przedmiot stanowia jej elementy
przedmiotowo istotne (essentialia
negotii). Oznacza to, ze bez prawi-
dlowego okredlenia ceny i nierucho-
mosci umowa sprzedazy nie moze
zostaé zawarta. Umowa sprzedazy ma
charakter wzajemny — cena powinna
odzwierciedla¢ wartos¢ nieruchomo-
$ci. W przypadku razacego zanizenia
ceny transakcyjnej wzgledem warto-
éci nieruchomosci zachodzi ryzyko,
ze taka umowa zostanie uznana za
ukryta darowizne. Natomiast zawyze-
nie ceny ofertowej zazwyczaj zweryfl-
kuje sam rynek. Wystarczy bowiem,
ze znajdzie si¢ zainteresowany, keéry
na wygorowang ceng przystanie.

Wymég okreslenia ceny

Wymdg okreslenia ceny w umowie
sprzedazy nalezy rozumie¢ jako osta-
teczne jej ustalenie. Czyni to strony
zawierajace transakcje, na podstawie

ktorej nastepuje przeniesienie wia-
snosci. Tymczasem obserwacja prak-
tyki obrotu pokazuje, ze w przypadku
luksusowych nieruchomosci cena
ofertowa to czgsto cena na zapytanie.
Rozwiazanie nie tylko dopuszczalne,
ale tez chetnie wybierane przez wasci-
cieli rzadkich, a przez to tez drogich
nieruchomosci. Wowczas, o determi-
nantach wystawienia nieruchomosci
na sprzedaz za taka a nie inng ceng
whasciciele preferuja rozmawiaé tylko
z potencjalnymi nabywcami. Cena
na zapytanie umozliwia podanie do
publicznej wiadomosci samego faktu
wystawienia nieruchomosci na sprze-
daz, a jednoczesnie ulatwia unikna¢
niepozadanego rozglosu. Pozwala
na ograniczenie szerokiego kregu
tych, keérymi kieruje wylacznie cie-
kawos¢, i przystapienie do konkret-
nych negocjacji. Rozwigzaniem, na
keére moze zdecydowaé si¢ dotych-
czasowy whasciciel jest odebranie od
potencjalnego kupujacego o§wiadcze-
nia o zachowaniu poufnoci lub za-
warcie odpowiedniej umowy w tym
zakresie. Tre§¢ takich dokumentéw
opiera si¢ na zobowigzaniu osoby po-
zyskujacej informacje do traktowania
ich jako poufne i do wykorzystania
ich wylacznie na cele zwiazane z pla-
nowang transakcja sprzedazy.

Na marginesie warto doprecyzowac,
ze cena — chociaz stanowi element
przedmiotowo istotny — nie musi

by¢ jednakowa w umowie przed-
wstepnej i w umowie przyrzeczo-
nej. Zawarcie umowy ostatecznej,
nawet gdyby jej postanowienia byly
odmienne od postanowienn umowy
przedwstepnej, z reguly wygasza te
ostatnig. To strony umowy przyrze-
czonej decyduja o finalnym ksztal-
cie jej postanowienrt. Moga wiec juz
po zawarciu umowy przedwstgp-
nej zmieni¢ jeszcze pewne ustale-
nia, w tym i ceng. Przyjmuje sie,
ze zmiany umowy przyrzeczonej
wzgledem umowy przedwstgpne;
powinny zaakceptowaé obie strony.
Akceptacja ta moze mie¢ charak-
ter dorozumiany, skoro strony osta-
tecznie zgadzaja si¢ zawrze¢ umowe
przyrzeczong na warunkach od-
miennych niz wskazane pierwotnie,
w umowie przedwstepnej.

Porozumienie

Ustalajac cen¢ strony umowy po-
rozumiewajg si¢ nie tylko co do sa-
mej kwoty, ale i sposobu ptatnosci.
Cena transakcyjna nieruchomosci
polozonej w Polsce jest wskazana
w umowie sporzadzonej w formie
aktu notarialnego, na podstawie
keérej whasnos¢ nieruchomosci zo-
staje przeniesiona. Z reguly to kon-
kretna suma pieni¢zna wyrazona
w zlotych albo w innej walucie.
W tym drugim przypadku zaptaty
ceny za nieruchomos$¢ mozna do-
kona¢ we wskazanej walucie ob-
cej lub w walucie polskiej wedtug
kursu $redniego ogloszonego przez
Narodowy Bank Polski z dnia jej
wymagalnosci. Oprécz podania
konkretnej sumy pieni¢znej prawi-
dlowe bedzie tez samo wskazanie

podstaw do ustalenia ceny. Wow-
czas podaje si¢ okolicznosci istnie-
jace w chwili zawarcia umowy albo
takie, ktdre wystapia w przysztosci.
Istotne jednak, aby okolicznosci te
dawaly mozliwos¢ jednoznacznego
ustalenia ceny.

Wspomniatam juz, ze cena trans-
akcyjna powinna odzwierciedlaé
warto$¢ nieruchomosci. Zgod-
nie z definicja zawarta w Ustawie
o gospodarce nieruchomosciami
warto$¢ rynkowa jest szacunkowsa
kwotg, jaka mozna za nieruchomos¢
uzyska¢ dokonujac jej sprzedazy
w dniu wyceny. Przy czym warun-
kiem koniecznym jest stanowczy
zamiar przeprowadzenia transakgji
przez strony dziatajace z rozezna-
niem, postepujace rozwaznie i nie-
bedace w sytuacji przymusowej.
Postgpowanie, w wyniku ktérego
dokonuje si¢ okreslenia wartosci
nieruchomosci to wycena nieru-
chomosci. Sporzadzona na pismie
przez rzeczoznawcg majatkowego
opinia o wartosci nieruchomosci
przybiera form¢ operatu szacunko-
wego. Do celu, dla ktdrego zostat
sporzadzony, operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany przez
12 miesiecy, z zastrzezeniem wysta-
pienia ewentualnych zmian uwa-
runkowar prawnych lub istotnych
zmian czynnikéw branych pod
uwagg przy okreslaniu wartosci nie-
ruchomosci. W Polsce rzeczoznaw-
stwo majatkowe jest dziatalnoscig
zawodowa wykonywang na zasa-
dach okreslonych w ustawie. Pod-
stawowe zagadnienia w tym zakresie
reguluje wspomniana juz Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami.

Sklasyfikowad lokale

z uwagi na standard

W ogélnych zestawieniach i pu-
blikacjach na temat cen transak-
cyjnych kategoria nieruchomosci
luksusowych rzadko bywa wyod-
rebniana. Zazwyczaj przeprowadza
si¢ jedynie generalny podzial we-
dtug najbardziej popularnych kry-
teriéw: rodzaju rynku (pierwotny/
wtérny), lokalizacji (miasta/centra
miast/dzielnice) czy powierzchni.
Znacznie trudniej sklasyfikowa¢ lo-
kale z uwagi na standard. Dla przy-
ktadu, dane do raportu Gléwnego
Urzedu Statystycznego pochodza
z Rejestréw Cen i Wartosci Nieru-
chomosci prowadzonych przez sta-
rostwa powiatowe i prezydentéw
miast na prawach powiatu przy wy-
korzystaniu informacji pochodza-
cych z aktéw notarialnych. Raport
ten obejmuje podziat nieruchomo-
$ci na lokale, budynki, nierucho-
mosci gruntowe i nieruchomosci
zabudowane. Lokale mieszkalne sa
tez podzielone ze wzgledu na me-
traz, ale zaledwie na cztery grupy,
z ktdrych ostatnia to lokale o po-
wierzchni powyzej 80,1 m*.
Méwiac o cenach w segmencie
premium nalezy jeszcze wspo-
mnie¢ o dwéch pojeciach, nieure-
gulowanych, ale znanych praktyce
obrotu, tj. sile nabywczej i pre-
mii za luksus. Za sil¢ nabywcza na
rynku polskim przyjmuje si¢ ceng
1 mln zl, a globalnie cen¢ 1 mln $.
Z kolei premia za luksus to iloraz
najwyzszej ceny transakcyjnej nie-
ruchomosci w segmencie luksuso-
wym w stosunku do Sredniej ceny
w segmencie popularnym.



