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Deweloperskie eldorado trwa

Mimo powtarzajacych sig coraz czesciej gtosow, ze dobra
passa musi sie kiedys skonczyc, deweloperzy nie spuszczaja
ztonu. Jak wynika z danych GUS, dziatajace na polskim
rynku firmy zanotowaty w ostatnich 12 miesigcach rekordy

we wszystkich statystykach.
Marcin Krason

ekspert Home Broker

81,1 tys. mieszkari oddanych do
uzytkowania, 96,6 tys. rozpoczetych
nowych budéw i 128,9 tys. pozwo-
lert na kolejne — to podsumowanie
dziatalnosci deweloperéw za ostatni
rok. Jak wynika z obliczen Home
Brokera przeprowadzonych na pod-
stawie danych Gléwnego Urzedu
Statystycznego, sa to rekordowe wy-
niki w historii.

Juz rezultaty samego czerwca moga
imponowa¢. GUS odnotowat 7765
lokali mieszkalnych oddanych do
uzytkowania, 11952 rozpoczgtych
budéw (rekord) oraz 13 164 pozwo-
lenia na budowg (jeden z kilku naj-
wyzszych wynikéw w historii). Na
tego rodzaju dane zwykle staramy si¢
jednak patrze¢ w dtuzszym terminie,
by nie da¢ si¢ zwie§¢ sezonowosci czy
przypadkowym zbiegom okoliczno-
§ci. Ale analiza wynikéw 12-miesiecz-
nych nie pozostawia watpliwosci:

deweloperzy buduja jak szaleni.

Roczna liczba lokali oddanych do
uzytkowania wzrosta w ciagu 12 mie-
sigcy o 11 proc., rozpoczgtych nowych
budéw o0 9 proc., a uzyskanych po-
zwolen na budowe — 0 25 proc.
Aktywnos¢ deweloperéw w okresie
lipiec 2016 — czerwiec 2017 r.

Liczba Imianar/r

Oddane 81140 10,70%
mieszkania

Rozpoczete 96 634 8,70%
budowy

Wydane 128 860 25,00%
pozwolenia

na budowe

Zrédfo: obliczenia Home Broker,
na podst. danych GUS

Aktywno$¢ deweloper6w jest symulo-
wana przez caly czas rosnaca sprzedaz.

Nie ma nic dziwnego w tym, ze firmy
buduja mieszkania, skoro bez pro-
bleméw znajduja na nie nabywcéw.
Dane publikowane przez dewelope-
16w notowanych na gietdzie sa bardzo
pozytywne — sprzedaz w pierwszym
pétroczu 2017 r. byta o prawie jedna
czwarty wyzsza niz przed rokiem,
a niektére firmy zanotowaly skok
0 40-50 proc., z rekordzista (Echo
Investment), ktérego wyniki popra-
wily si¢ o niemal 80 proc. Liderami
rynku pozostaja Dom Development,
Murapol i Robyg, ktére w pierwszym
pétroczu sprzedaty po 1600-1700 lo-
kali mieszkalnych.

Nie tylko za gotéwke
Oprécz statej aktywnosci oséb ku-

pujacych mieszkania za gotéwke,

w statystykach wida¢ wzrost akeyw-
nosci kredytobiorcéw. Od poczatku
roku ro$nie liczba chetnych na zakup
mieszkania za pieniadze banku, cz¢-
Sciowo stoi za tym popularnos¢ pro-

gramu Mieszkanie dla Mlodych.

Co dalej z rynkiem
mieszkaniowym?

Brak szalonych wahan cen i zréznico-
wanie Zrodet finansowania zakupéw
(gotéwka vs kredyt hipoteczny) po-
zwalaja ocenia¢ rynek jako stabilny,
ale pojawia si¢ coraz wiecej sygnatow
o tym, ze moze doj$¢ do przegrzania.
Ze wzgledu na stabilizacje cen raczej
nie grozi nam jednak spektakularna
kleska i obnizki 0 30 czy 40 procent.
Na dzi§ bardziej prawdopodobne wy-
daja si¢ mniejsze spadki.
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KOLEJNE REKORDOWE POLROCZE
W MIESZKANIOWCE

W drugim kwartale

br. najwieksze firmy
deweloperskie sprzedaty
niemal o jedna czwarta
wiecej mieszkan niz rok
wczeshiej i maja szanse na
nowy rekord.

Tomasz Sadlocha

ekspert Ochnik Development

Z raportéw zaprezentowanych przez
firmy notowane na warszawskiej giet-
dzie wynika, ze w drugim kwartale
br. deweloperzy mieszkaniowi od-
notowali spektakularny, ponad dwu-
dziestoprocentowy wzrost sprzedazy
w poréwnaniu do rezultatdw uzy-
skanych rok temu. Boom w miesz-
kanidwce trwa juz piaty rok z rzedu.
Biorac pod uwagg rekordowy poziom
popytu w 2016 roku, tym wicksza
niespodzianka jest tak duzy progres.
Dla analitykéw rynku to tez spore
zaskoczenie, ze w tym roku wzrost
sprzedazy tak bardzo przybrat nasile.
W pierwszej potowie roku dewelo-
perzy gietdowi znalezli nabywcéw na
prawie 15 tys. mieszkari i w poréwna-
niu do minionego roku poprawili wy-
nik prawie o jedng czwarta.

Dane firmy Reas méwia o skoku
sprzedazy na podobnym pozio-
mie. Analitycy podaja, ze w pierw-
szym pétroczu 2017 roku w szesciu
najwickszych aglomeracjach w Pol-

sce deweloperzy sprzedali 36,4 tys.
mieszkan. Wzrost w poréwnaniu do
roku poprzedniego wynidst okoto
24 proc.

Ranking deweloperéw wg ilosci sprzedanych lokali w 2016 r.

Lp. | Spdtka Sprzedaz 2016 Sprzedaz 2015
1 Murapol 3042 2400
2 Robyg 2957 2333
3 Dom Development 2735 2383
4 Atal 2436 1690
5 LC Corp 2092 2072
6 Budimex Nieruchomosci 1615 1918
7 J.W. Construction 1575 1569
8 Bouygues Imobilier 1100 835
9 Polnord 1023 1320
10 | Archicom 942 611
11 | Echo Investment 925 580
12 | Dantex 880 bd

Ranking deweloperéw wg dynamiki ilosci sprzedanych lokali (r/r)

Lp. | Spdtka Sprzedaz 2016 Sprzedaz 2015 Dynamika
srzedazy
1 Echo Investment 925 580 59,48
2 Archicom 942 611 54,17
3 Atal 2436 1690 44,14
4 Bouygues Imobilier 1100 835 31,47
5 Murapol 3042 2400 26,75
6 Robyg 2957 2333 26,75
7 Dom Development 2735 2383 14,77
8 LC Corp 2092 2072 0,97
9 J.W. Construction 1575 1569 0,38

Ponad 20 proc. wigcej

mieszkari w budowie

Ostatnie statystyki wykazujg kon-
tynuacje tendencji wzrostowej nie
tylko, jesli chodzi o liczbe sprzeda-
nych mieszkar, ale takze wprowadza-
nych na rynek projektéw. W ciagu
pieciu pierwszych miesigey roku
liczba mieszkart w budowie wzrosta
o ponad 20 proc. — do 83,6 tys. lo-
kali. Ale oferta na rynku deweloper-
skim nie zwigkszyla si¢. Przeciwnie.
W pierwszym kwartale roku pula
nowych mieszkar, kedre pozostawaty
w sprzedazy na najwickszych rynkach
nieruchomosci w Polsce stopniata
o kilka procent, nieznacznie przekra-
czajac 50 tys. lokali.

Podaz nie roénie, bo wzrost oferty
deweloperskiej skutecznie koryguje
coraz wigkszy popyt na nowe miesz-
kania. W najwigkszych miastach
w kraju chetnych do zakupu nie
tylko nie brakuje, ale stale przybywa.
W 2016 roku firmy prowadzace in-
westycje w glownych orodkach miej-
skich znalazty nabywcow na 62 tys.
mieszkan. Wszystko wskazuje na to,
ze ten rok deweloperzy wpisza w hi-
stori¢ rynku znéw jako rekordowy,
a hossa niepredko si¢ skoniczy.

Inwestoréw przybywa
Sprzedaz nakreca grupa nabyw-

cow inwestycyjnych. W inwesty-
cjach zlokalizowanych w poblizu
centréw miast wigkszo$¢ nabyw-
codw to inwestorzy indywidualni,
ktérzy planuja czerpa¢ dochody
z wynajmu. Przybywa klientéw,

ktérzy kupuja wiecej niz jedno
mieszkanie. Nabywcy inwesty-
cyjni wybieraja przede wszystkim
projekty dobrze zlokalizowane ko-
munikacyjnie, w niewielkiej odle-
glosci od $cistego centrum miasta.
Takie, ktore zapewniajg dobry do-
stgp do wszelkich wygdd, jakie daje
infrastruktura $rédmiejska. Chet-
nie kupuja w inwestycjach potozo-
nych w poblizu zaglebi biurowych.
Mieszkania wystawione do sprze-
dazy w atrakcyjnych dla inwesto-
réw projektach znikaja z oferty
zanim ruszy budowa.

Niespotykana dynamika hossy

Dynamika obecnej hossy na
rynku mieszkaniowym osiagneta
juz wigkszg skalg niz ta, ktéra mo-
gliSmy obserwowaé dziesig¢ lat
temu. Chociaz wzrost rynku jest
juz duzo wigkszy niz w szczy-
cie z lat 2007-2008 nie ma po-
waznych przestanek do tego, by
jego rozwdj w najblizszym czasie
miat zostaé zahamowany. Na spa-
dek popularnosci nowych miesz-
kan nie miat znaczacego wplywu,
ani noworoczny wzrost wysoko-
$ci obowiazkowego wkiadu wta-
snego do kredytu hipotecznego do
20 proc., ani coraz bardziej ograni-
czona mozliwos¢ uzyskania doptat
w programie Mieszkanie dla mto-
dych. Popyt wspiera takze tatwiej-
szy dostgp do kredytéw, dzigki
utrzymujacym si¢ na niskim po-
ziomie stopom procentowym, co
sprawia, ze zdolno$¢ kredytowa

potencjalnych kredytobiorcéw jest
teraz bardzo wysoka.

Swietnie przygotowana do wyma-
gani kupujacych jest tez oferta de-
weloperéw. Dowodzi temu trzy
czwarte sprzedanych mieszkan
sposréd lokali z terminem odda-
nia zaplanowanym do korica bie-
zacego roku.

Dobre warunki do inwestowania
Dobry jest réwniez klimat inwesty-
cyjny. Sytuacja gospodarcza w kraju
systematycznie si¢ poprawia, co
przekiada si¢ takze na jakos¢ kra-
jowego rynku pracy, a uwarunko-
wania geopolityczne coraz mniej
sprzyjaja emigracji zarobkowej
Polakéw.

Dane GUS opublikowane w czerweu
br. méwia, ze przecigtny dochéd na
osobg w ciagu roku wzrést o 7 proc.
—do 1475 2. Tak duzy skok byt ostat-
nio notowany 10 lat temu, kiedy do-
chéd wynosit zaledwie 835 zt.

Coraz zasobniejsze portfele pozwalaja
Polakom mysle¢ o poprawie warun-
kéw bytowych i zmianie mieszkari na
lepsze. A osoby inwestujace w nieru-
chomosci wybieraja nie tylko projekty
budowane w podstawowym standar-
dzie, ale takze inwestycje z segmentu
premium.

Pomimo jednak tak ogromnego zain-
teresowania zakupem nowych miesz-
kart mafo prawdopodobne jest, zeby
deweloperzy zdecydowali si¢ pod-
nies¢ ceny. Analitycy zgodnie pro-
gnozuja, ze stawki w dalszym ciagu
pozostang na stabilnym poziomie.
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Jak kupic eko mieszkanie?

Eko mieszkania to swietny wybor dla osob, ktére chca
rozsadnie zarzadza¢ budzetem domowym, nie rezygnujac
jednoczesnie z wysokiego komfortu zycia i rozwigzan
proekologicznych. Przy podobnych kosztach zakupu jak

w przypadku standardowych M, gwarantuja one w diuzszej
perspektywie znaczace oszczednosci dla ich mieszkancow.
Na co zwraca¢ uwage przy zakupie ekologicznych mieszkan?

Eko mieszkanie to w najprost-
szym ujeciu lokum posiadajace
certyfikat $rodowiskowy. Dewe-
loper budujacy ,zielone osiedle”
musi postepowal wedtug Scisle
ustalonych kryteriéw. Wszystko
po to, aby budynek odznaczat si¢
niskim zuzyciem energii, ograni-
czonym wplywem na $rodowisko,
oferowal komfort jego uzytkowa-
nia zaréwno dla mieszkaricéw, jak
i otoczenia. — Coraz wigcej klien-
tow decydujacych si¢ na zakup
nowego mieszkania szuka osiedla
w stylu eko. Wedtug badan pro-
wadzonych przez firm¢ Skanska
ponad 40 proc. klientéw zwraca
uwage na to, czy osiedle posiada
certyfikat §rodowiskowy. To swo-
jego rodzaju ,gwarancja bezpie-
czefistwa’, potwierdzajaca, ze
osiedle spetnia wysokie normy ja-
kosciowe i ekologiczne — méwi
Karolina Guzik, lider zespotu

sprzedazy Skanska Residential De-

velopment Poland.

Nie tylko moda

Moda na ekologiczny, zréwnowa-
zony i $wiadomy styl zycia przy-
biera na sile. Polacy coraz czgiciej
wybieraja ekologiczne kosmetyki,
odziez, samochody oraz domy.
— Od dwoch lat wzrasta zaintere-
sowanie polskich deweloperéw eko
rozwigzaniami w budownictwie
mieszkaniowym. Najpopularniej-
szym systemem certyfikacji jest bry-
tyjski system BREEAM. W ramach
certyfikacji oceniamy kilkadzie-
sigt parametréw majacych wplyw
na inwestycje. Miedzy innymi jest
to lokalizacja inwestycji, komfort
dla mieszkaricéw, izolacyjnos¢ aku-
styczna, izolacyjno$¢ termiczna czy
jako$¢ zastosowanych materiatéw
budowlanych — opowiada Piotr
Mokrzaniski, senior project mana-

ger BREEAM international assessor
w Go4Energy.

Ocena na kazdym etapie

Kazdy etap budowy eko osiedla jest
poddany ocenie, a inwestor jest zo-
bowiazany wymogami systemu
certyfikacji do zastosowania trwa-
tych rozwigzan odpornych na wa-

.

runki atmosferyczne i mechaniczne
oraz przyjaznych dla mieszkacéw,
w szczegolnosci dzieci i 0s6b szcze-
gélnie wrazliwych, np. astmatykéw
czy alergikow. — Wyzsza jako$¢ ma-
teriatéw oznacza réwniez w dhuz-
szej perspektywie wysoka warto$¢
rynkowa — dodaje Karolina Gu-
zik. Wazna role na budowie osiedla

petni ekolog. Jego zadaniem jest
dopilnowanie, by powstajaca inwe-
stycja w jak najmniejszym stopniu
zaburzata lokalne srodowisko natu-
ralne. — Na czas budowy stawiane sg
tymczasowe plotki, uniemozliwia-
jace zwierzgtom przedostanie si¢ do
srodka. Z mysla o ptakach i owa-
dach tworzy sie schronienia, wie-
sza budki legowe i poidta. Projekty
ro§linnosci w otoczeniu budyn-
kéw wzorowane sa na lokalnych,
cennych zbiorowiskach roélinnych
— fakach, murawach, mokradtach
i lasach. Typowe dla nich gatunki
uzupelnia si¢ o rosliny zapewniajace
dodatkowe walory ozdobne. Tak,
aby relaksujaca i pickna zieleri nie
wymagala intensywnej pielegnacji
— podlewania, nawozenia czy opry-
skéw — opowiada Piotr Medrzycki,
ekolog z firmy ekolaby.net.
Ekologiczne mieszkania posiadajg
mierniki zuzycia wody i energii,
czujniki ruchu oraz energoosz-
czedne o$wietlenie. Do podlewania
rodlinnosci w czedciach wspdlnych
wykorzystywana jest woda desz-
czowa. Dzigki tym prostym roz-
wigzaniom mieszkadicy moga
zmniejszy¢ swoje koszty utrzyma-
nia nawet o 10 proc.

REKLAMA

Bluszcza.nska

O gma}r}

/A

BEST/A

wwuw.bluszczanskaogrody.pl

Ak

Ei‘ ;ﬁu;!

Inwestycja na Mokotowie

w

Firma z 25-letnim doswiadzeniem na rynku polskim
| europejskim, uhonorowana liznymi nagrodami

5392233 11




E RYNEK DEWELOPERSKI

GAZETA FINANSOWA

28 lipca — 10 sierpnia 2017 r.

Wiecej zarabiamy, mamy wieksza

zdolnos¢ kredytowa

Coraz wiecej osob zacigga kredyty mieszkaniowe. Rosnace
wynagrodzenia Polakéw sprawiaja, ze banki takze chca na
ten cel pozyczac wyzsze kwoty. Od p6t roku kredyty wyraznie
wspieraja ozywienie, z ktérym na rynku mieszkaniowym
mamy do czynienia juz od czterech lat.

Bartosz Turek

analityk Open Finance

Trzyosobowa rodzina, w ktérej ro-
dzice pracuja, powinna méc za-
dtuzy¢ si¢ na zakup mieszkania na
kwotg bez mata 481 tys. zt —
nika z naj$wiezszych danych zebra-
nych przez Open Finance (mogg
one jeszcze podlegaé aktualizacii).
Warto$¢ ta jest mediana, a wigc po-
lowa bankéw chciataby modelowej
rodzinie pozyczy¢ wiccej, a potowa
zaoferowataby nizsza kwote. To do-
kfadnie tyle samo co przed miesia-
cem, ale tez o 73 tys. zt wigcej niz
przed rokiem.

Modelowa rodzina

Do obliczen przyjeto, ze dwie osoby
powinny otrzymywaé ,na reke”
kwote 5772,06 zt (kazdy z rodzi-
céw zarabia po Sredniej krajowej).
Do tego szacunki zaktadaja, ze mo-
delowi kredytobiorcy maja dobra
histori¢ kredytowa i obecnie nie
s3 zadtuzeni. Rodzina skfonna jest
tez skorzysta¢ z dwoch dodatko-
wych produktéw — rachunku ban-
kowego, na ktéry bedzie przelewane

wynagrodzenie oraz karty platni-
czej lub kredytowej. Kredytobiorcy
wola unika¢ ubezpieczeri czy pro-
graméw regularnego oszczedzania.
Zgodza si¢ na nie jedynie jesli be-
dzie to bezwzglednie optacalne.

Popyt w gére pomimo wyzszego
wkladu i rosnacych marz

Wysoki poziom zdolnosci kredyto-
wej wynika w duzym stopniu z ro-
snacych wynagrodzed Polakéw.
Same banki nie wprowadzity bo-
wiem w ostatnim czasie szczeg6lnych
ufatwient dla klientéw szukajacych
pieniedzy na mieszkanie. Co wigcej,
ostatnie miesiace pokazuja raczej,
ze instytucje finansowe sg sktonne
do podnoszenia przecigtnego po-
ziomu marz kredytowych (z 2 proc.
w marcu br. do 2,12 proc. w lipcu).
Te ruchy mozna faczy¢ z ustawa,
ktéra niebawem unormuje rynek
hipotecznych diugéw. Naktada ona
na banki nowe obowiazki, co ozna-
cza koszty. Niestety przewaznie jest
tak, Ze przynajmniej cze$¢ dodat-
kowych kosztéw przedsigbiorstwa
chea przerzucaé na swoich klientéw.
Wszystko wskazuje na to, ze nie ina-
czej jest i w tym przypadku.

Mediana zdolnoici kredytowej 3-0s. rodziny z dochodem na poziomie
dwdch frednlch krajowych (diug w PLN])
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Wkiad whasny

Waznym problemem, przed kté-
rym staja potencjalni kredytobiorcy,
jest tez konieczno$¢ posiadania
wktadu wlasnego. Standardowo go-
téwka trzeba pokry¢ 20 proc. ceny
mieszkania, cho¢ spora czes¢ ban-
kéw przyjmuje wnioski kredytowe
od oséb majacych o potowe niz-
szy wklad whasny. Wszystko wska-
zuje na to, Ze to wymaganie nie
jest dla Polakéw przeszkoda nie do
przejscia. Zaréwno rosnace marze
jak i konieczno$¢ posiadania w go-
téwee przynajmniej kilkudziesigciu
tysigey zlotych nie zrazajq tych, ked-
rzy od stycznia dumnie ruszyli do
bankéw po kredyty mieszkaniowe.
Juz od pét roku BIK informuje bo-
wiem o rosnacym popycie na kre-
dyty. Szczeg6lnie mocno widaé to
byto w styczniu br., kiedy urucho-
miono $rodki na dopfaty w ramach
programu ,Mieszkanie dla mto-
dych”, ale pozytywna dynamika
utrzymata si¢ takze w kolejnych mie-
sigcach. Niewykluczone, ze bedzie
tak do korica roku, co wiazaé trzeba
nie tylko ze wzrostem popytu, ale
tez z efektem niskiej bazy — w dru-
gim pétroczu 2016 roku BIK rapor-
towal przewaznie spadki popytu na
kredyty mieszkaniowe.

Niemniej wazny jest fake, ze Polacy
skwapliwie korzystaja z rosnacej zdol-
noéci kredytowej. Najnowsze dane
BIK sugeruja, ze przeci¢tna kwota,
o ktéra wnioskuja nabywcy miesz-
kari, wzrosta 0 10 proc. Mozna mie¢
jedynie nadzieje, ze nie przetozy si¢ to
na wzrosty cen mieszkar, a jedynie

zakupy lokali o wyzszym standardzie.

P61 miliona to niemal standard
Tymeczasem modelowa rodzina—o ile
posiada zdolnos¢ kredytows i wy-
magany wkiad wlasny — moze na
mieszkanie pozyczy¢ niemate kwoty.
Z deklaraqi samych bankéw wynika,
ze najwigcej na mieszkanie pozycza
Euro Bank, BOS Bank, City Han-
dlowy1 ING Bank Slaski. Te instytu-
cje bylyby na 30 lat sktonne pozyczy¢
ponad 500 tys. 7k, a rekordzista pra-
wie 650 tys. zt. Bez mata poi miliona
zaoferowaly takie instytucje jak Raif-
feisen Polbank, BGZ BNP Paribas
czy PKO Bank Polski.

Najbardziej zachowawczy przy oka-
zji badania zdolnosci kredytowej jest
Bank Pocztowy. Ten chciatby mode-
lowej rodzinie pozyczy¢ i tak sporo,
bo 382 tys. ztotych. Wraz z wktadem
wiasnym daje to kwote wystarczajaca
na zakup 60-70-metrowego mieszka-
nia w Warszawie.

Idolnoéé kredytowa 3-0s. rodziny z dochodem prawie 5.8 tys. 2t netio

Marwn Banku Maksymalna rdolncsc kredytowa
ING Bank Slaski 646 422 21
City Handlowy 615 TE9 2t
BOS Bank 504 014 zk
Euro Bank 503 205 zi
Raiffeisen Polbank 497 000 zt
Bank BG2 BNP Paribas 493 800 zk
PKO Bank Polski 480 950 z¢
Bank Millennium 473 000 2
Bank Zachodni WEK 4T1 088 =k
Bank Pekao 461 421 zk
Deutsche Bank 460 000 zt
Alior Bank 8§ A 452 884 21
Bank Pocztowy 381975 2

Przypadei dakiedistwo z jednym dziscidam Oble dorosls osoby mmallnlmu:mum\ﬂlmm

nieckredlony. Dechid nodziny na poziemie ET72,08 zi netic mi

misszia w misscle o 300

tys. m:umIHIHWHmmmlmnnmmmm-mwumm nie posiads kar
iredylowych oIy imbtéw w kontach. Rodzine posiada samochéd wart 15 tys. 7l Przecigine deidsrow ans missisczne boszty

utrzymania na poziomie 1.5 tys. 2 miesigcznie. Jeil bedzie mink lo wplyw na wynik kalulsch, redzing skionna jest
skorzysind x dwéch produkbéw - rachuniu ROR z proelewesm wynsgrodzenis | karty piatnicze] b kredylowe]. Kredytobiores
wod unikaé ubazpleczed typu: od uiraty pracy, na Tycie ip. Raty riwns.

*dane za poprzedni mesic

Opracowanis Open Fnance ra podstawie danych proeslanych prrez banki (ankieta wysiena 5 ipca)

Waznym
problemem,
przed ktérym
staja potencjalni
kredytobiorcy, jest
tez konieczno$é
posiadania
wkladu wlasnego.
Standardowo
gotéwka trzeba

pokry¢ 20 proc. ceny
mieszkania, choé
spora cze$¢ bankéw
przyjmuje wnioski
kredytowe od 0s6b
majacych o polowe
nizszy wklad wlasny.
wszystko wskazuje na
to, Ze to wymaganie
nie jest dla Polakéw
przeszkoda nie do
przejscia.

Przy zaciaganiu kredytu warto pa-
migtaé, ze w przysztosci poziom stop
procentowych wzro$nie, a wraz z nim
wyisze beda tez raty. Pojedyncza
podwyzka stopy referencyjnej o 25
punktéw bazowych moze oznacza¢
o kilkanascie zlotych wyzszy koszt
w przeliczeniu na kazde 100 tys. t po-
zyczone na 30 lat. To oznacza, z¢ je-
$li Rada Polityki Pieni¢znej zdecyduje
si¢ na pojedyncza podwyzke stép pro-
centowych, to rata osoby zadtuzonej
na 3 dekady i 300 tysiccy ztotych
moze wzrosnaé o okolo 50 zlotych.
Warto pamictaé, ze jeszcze 5 lat
temu podstawowa stopa procentowa
byta okoto 3 razy wyzsza niz dzis.
Gdyby do takiego poziomu powré-
cifa, to dzisiejsza rata mogtaby wzro-
sna¢ az 0 40 proc. — np. 21500 zt dzis
do okoto 2100 zt miesiecznie. Cho¢
obecnie realizacja takiego scenariusza
jest bardzo mato prawdopodobna, to
nie mozna jej z cala pewnoscia wy-
kluczy¢. Swiadomo$¢ zaleznosci po-
miedzy wysokoscig raty i poziomem
stép procentowych to nieodzowny
element, ktéry moze poméc unik-
na¢ nadmiernego zadtuzania.
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Gdzie chca mieszka¢ warszawianie?

Nie Mokotéw, nie Zoliborz, a Ursus - jak sie okazuje, to w tej
stotecznej dzielnicy zakup mieszkania pod wynajem optaca
sie najbardziej. Czy kupno mieszkania pod wynajem to
zyskowne przedsiewziecie? | jakie lokalizacje wybierac, by
jak najwiecej zarobic? Na te pytania odpowiada firma Nexity,
ktéra przeanalizowata ceny mieszkan z rynku pierwotnego
w warszawskich dzielnicach i wyliczyta, na jaki zwrot
zinwestycji mozemy liczy¢, decydujac sie na ulokowanie
naszego kapitatu w nieruchomosciach.

Adam Dabkowski

dyrektor generalny Nexity Polska

Niezaleznie od tego, czy kupu-
jemy mieszkanie dla siebie, czy
z mysla o jego wynajeciu, inwe-
stowanie w nieruchomosci moze
okaza¢ si¢ w dluiszej perspekty-
wie trafiong lokata kapitatu. Tym
bardziej, ze aktualna sytuacja na
rynku mieszkaniowym jest sprzy-
jajaca. Przyjrzat jej si¢ Narodowy
Bank Polski, ktory w swoim ra-
porcie przeanalizowal procesy za-
chodzace na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce i opisat
mozliwe tendencje w jego rozwoju.
Wynika z nich, ze w inwestowaniu
w mieszkania pod wynajem drze-
mie duzy potencjat.

Rynek mieszkaniowy dzis i jutro

Lokalne rynki nieruchomosci w pol-
skich miastach dynamicznie si¢ roz-
wijaja. Nie bez przyczyny — zdaniem
NPB, sprzyjaly temu rosnace wyna-
grodzenia Polakéw, malejace bez-
robocie oraz konsekwentny wzrost
PKB. Dodatkowo, w niektérych
miastach nieznacznej poprawie ule-
gly przyrost naturalny, saldo mi-
gragji i liczba nowo zawieranych
matzenistw, co pozytywnie odbito si¢
na popytowej stronie rynku miesz-
kaniowego. Kluczowe znaczenie
miata bez watpienia obnizka stop
procentowych, ktéra z jednej strony
zachecata do rozwazenia kredytu
pod zakup lokum, a z drugiej — do

poszukiwania metody pomnazania

oszczednosci innej niz niskoopro-
centowane lokaty.

Najdrozsze mieszkania to te o ni-
skim metrazu — NBP1 potwierdzito,
ze wyzsze ceny mkw. na rynkach
pierwotnym i wtornym w Warsza-
wie oraz 6 najwickszych miastach
wojewddzkich odnotowano przede
wszystkim dla nieruchomosci ma-
lych (o powierzchni do 40 mkw.
i 1-pokojowych). Ceny mieszkan
w Polsce utrzymuja si¢ na wzglednie
stabilnym poziomie i wynosza okoto
5000 — 6000 tys. zt za mkw. W War-
szawie za mkw. mieszkania trzeba za-
placi¢ $rednio ok. 7600 zt. Rosna za
to $rednie stawki najmu mkw. miesz-
kania, co sktania zamozniejsze osoby
do podjecia decyzji o zakupie miesz-
kania na wynajem. To kuszaca opcja
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lokowania kapitatu, bowiem przy ak-
tualnym poziomie stawek czynszow,
osoby inwestujace w takie mieszka-
nia 0siagaja wyzsze stopy zwrotu niz
w przypadku obligacji czy lokat. Co
cickawe, NBP na podstawie danych
o wzroécie liczby transakeji miesz-
kaniami na rynku pierwotnym oraz
stabilnego poziomu wyptat nowych
kredytéw wysnut wniosek, ze sporg
cze$¢ zakupionych mieszkan sfinan-
sowano depozytéw / lokat czy innych
form oszczednoscil.

Mieszkanie — alternatywa

dla lokaty?

Zakup mieszkania na wynajem to ty-
powy zakup inwestycyjny, w ktérym
dochéd stanowia wp z czyn-
széw. Jak pokazuje do$wiadczenie
deweloperéw, w takich przypad-
kach wieksze znaczenie ma finanso-
wanie zakupu ze $rodkéw whasnych
(to tzw. popyt gotéwkowy, na ktdry
skladaja si¢ zazwyczaj oszczednosci
gromadzone w bankach). Z uwagi
na spadek stép procentowych lokat
i stabilno$¢ stawek czynszu za wy-
najem zakup nieruchomosci miesz-
kaniowych staje si¢ coraz bardziej

optacalny. Dla wielu oséb to alter-
natywa dla typowego oszczedzania
na lokacie. Szacuje si¢, ze w Polsce
ponad pofowa zakupionych miesz-
kari pochodzi z pierwotnego rynku
mieszkaniowego. Analizujac infor-
magje, ktére gromadzimy podczas
sprzedazy naszych inwestyqji, za-
uwazamy, 7e znaczaca cze$é z nich to
mieszkania nabywane z my$la o wy-
najmie. To atrakcyjna dla wielu z nas
forma ulokowania kapitatu wia-
snego. Poniewaz finansowanie takiej
inwestycji odbywa si¢ czesto ze zna-
czacym udziatem naszych oszczedno-
éci, taka inwestycja staje si¢ w naszej
opinii mniej ryzykowna. Taki popyt
inwestycyjny z wykorzystaniem wia-
snych oszczgdnosci zyskuje na popu-
larnosci. Poréwnujemy stopy zwrotu
z oszezgdnosei z tymi, keére mogliby-
$my osiagna¢ wynajmujac mieszka-
nie. Wysoko$¢ czynszéw w ostatnich
latach jest raczej stabilna, z nie-
znaczng tendencja wzrostowa, stopy
procentowe spadaja, tym samym ob-
nizajac oprocentowanie oszczednosci
na lokatach, co sprawia, ze opfacal-
no$¢ inwestycji w nieruchomosci
W ostatnim czasie rosnie.

Mokotéw, Zoliborz, a moze

Ursus — gdzie kupié, by zarobié
Najlepszymi miastami do zakupu
mieszkania na wynajem sa, jak
wiadomo, najwigksze aglomera-
cje, czyli Gdarisk, Wroctaw i oczy-
wiscie Warszawa. W tym miastach
mozemy liczy¢ na wysoka ren-
towno$¢ inwestycji. To wiodace
osrodki pracy i edukagji, dlatego
tych lokalizacjach jest najwigkszy
popyt na mieszkania na wynajem.
Co za tym idzie — tam mozemy
uzyska¢ duzo wyisze stawki czyn-
szu (pod warunkiem, ze postawimy
na wlasciwa dzielnicg). Dzielnica
dzielnicy nieréwna. Dobrze ob-
razuje to przyktad Warszawy. Nie
jest zaskoczeniem, ze najbardziej
popularne dzielnice, ktére wiodg
prym wéréd oséb poszukujacych
mieszkania to Srédmiescie, Zo-
liborz i Mokotéw2. Ich gléwna
zaletg jest blisko$¢ najpopular-
niejszych klubéw, kin i teatréw,
jak réwniez wigkszosci stotecz-
nych biur oraz najbardziej rozwi-
nieta sie¢ komunikacyjna. Jednak
prestiz lokalizacji nie jest réwno-
znaczny z wysokim zwrotem z in-
westycji w mieszkanie.

Przy okazji planowania naszego ko-
lejnego projektu, przyjrzelismy si¢
potencjatowi inwestycyjnemu dziel-
nic Warszawy. Qkazalo si¢, ze to nie
Mokotéw czy Srédmiescie, ale Ur-
sus jest najlepszym miejscem do
zakupu mieszkania pod wynajem.
Mozna tu uzyska¢ az 8,99 proc.
stope zwrotu z zakupu jednopoko-
jowego mieszkania. Dla poréwnania
tyle samo zyskamy na kawalerce na
Zoliborzu, kupujac jedynke na Mo-
kotowie mozemy zyskac 8,63 proc.,
a w Srédmiesciu — 6,69 proc. Lo-
kale dwu- i trzy-pokojowe beda
bardziej optacalne w Ursusie,
ktéry w poréwnaniu z Zoliborzem
w obu wariantach wypada korzyst-
nej, nawet o 0,04 pkt procento-
wego. To niedoceniana, a bardzo
oplacalna lokalizacji.

Kto i1 kiedy moze podwazy¢ warunki zabudowy?

Kto moze by¢ strong

w postepowaniu

o wydanie warunkow
zabudowy, czyli

w jakich okolicznosciach
moze dojs¢ do
podwazenia tej decyzji
administracyjnej?

Robert Tomaszewski

prezes zarzadu Saveinvest

Warunki zmiany sposobu zagospo-
darowania terenu poprzez budowe
obiektu budowlanego lub tez wy-
konanie na danym terenie innych
rob6t budowlanych okreslane sa
w decyzji ustalajacej warunki zabu-

dowy i zagospodarowania terenu.
Co do zasady, wydawana jest tylko
dla obszaréw, na ktérych nie zo-
stat uchwalony miejscowy plan za-
gospodarowania przestrzennego.
Nadrzgdnym celem takiej decyzji
jest ustalenie, czy dane zamierze-
nie budowlane nie naruszy fadu
przestrzennego. Warunki zabu-
dowy moga regulowa¢ w konse-
kwencji wszystkie elementy, ktére
zostang uznane za istotne z punktu
widzenia zaréwno urbanistyki, jak
i estetyki.

Co do zasady przymiot strony
W toczacym si¢ postgpowaniu
o ustalenie warunkéw zabudowy
przystuguje inwestorowi, wia-
$cicielom oraz uzytkownikom
wieczystym terenu, na ktérym pla-

nowana jest inwestycja. Podobnie
jest z whascicielami i uzytkowni-
kami wieczystymi nieruchomosci,
ktére sasiadujg z takim terenem.
Warto jednak pamigtaé, ze stro-
nami moga by¢ takze whasciciele
badz uzytkownicy wieczysci nie-
ruchomosci niesasiadujacych bez-
posrednio z inwestycja, w sprawie
ktérej toczy si¢ postgpowanie
o wydanie warunkéw zabudowy.
Aby do tego doszlo, musza jed-
nak wykazaé swéj interes prawny,
powotujac si¢ na konkretny prze-
pis prawa. W praktyce rozstrzyga
o tym zasieg oddzialywania pla-
nowanego przedsiewzigcia oraz
przewidywany stopnien uciazli-
wosci inwestycji dla otaczajacych
ja nieruchomosci.

Warto w tym kontekscie przywo-
ta¢ wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi z dnia
8 stycznia 2016 roku (sygnatura
ake: II SA/Ed 612/15). Sprawa do-
tyczyta inwestycji polegajacej na
budowie obiektéw mieszkalnych
jedno- i wielorodzinnych. Wia-
Sciciele pobliskich nieruchomosci
whiesli do prezydenta Lodzi, ktéry
wydat warunki zabudowy, zadanie
uchylenia tej decyzji. Po jego od-
mowie sprawa trafifa do Samorza-
dowego Kolegium Odwotawczego,
gdzie whasciciele wywodzili swéj
interes prawny na podstawie faktu,
iz sasiedztwo planowanych obiek-
tow budowlanych (czyli wielo-
pigtrowych blokéw) spowoduje
zmiany we wiasciwosciach oko-

licy, a tym samym spadnie wartos¢
rynkowa ich nieruchomosci. SKO
uznato, ze taka linia argumenta-
cyjna w zaden sposéb nie przy-
czynia si¢ do nadania skarzacym
wlascicielom przymiotu strony
w postgpowaniu o wydanie wa-
runkéw zabudowy, a tym samym
nie mogg oni wnosi¢ o jej uchy-
lenie. Sprawa trafita w koricu do
Wojewddzkiego Sadu Administra-
cyjnego, ktory takze oddalit skargg.
Whasciciele nie byli bowiem ani
whascicielami dziatek objetych in-
westycja, ani dziatek z nig sasiadu-
jaca. Nie spetnili takze wymogu
wykazania interesu prawnego, co
w optyce sadu przesadzito o tym,
Ze nie moga zosta¢ uznani za strong
W postepowaniu.
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Przygotowac nieruchomos¢ do sprzedazy

Sprzedaz mieszkania wymaga podjecia odpowiednich
dziatan. Im lepiej przygotujemy sie do transakgji, tym
szybciej zostanie ona sfinalizowana z zadowalajagcym
efektem. Ekspozycja oferty, ustalenie odpowiedniej ceny
czy zadbanie o kwestie formalne - na co zwrdcic szczegolna
uwage przygotowujac mieszkanie do sprzedazy?

Agata Stradomska

ekspert RE/MAX Polska

Przygotowujac si¢ do sprzedazy
nieruchomosci musimy wzia¢ pod
uwagg czas, keéry jest potrzebny na
otrzymanie najkorzystniejszej oferty
zakupu. Oczywiscie moze zdarzy¢
si¢ tak, ze dobry nabywca pojawi si¢
w kilka dni, ale bardziej prawdopo-
dobne jest, ze bedzie to trwato kilka
tygodni albo nawet miesigcy. Jesli
bedziemy zbytnio zwleka¢ z podje-
ciem decyzji o sprzedazy, to dziatajac
pod presja czasu, najprawdopodob-
niej skusimy si¢ na propozycje be-
dacg ponizej ceny rynkowej.

Ekspozycja oferty

Z drugiej strony nie wystawiajmy
mieszkania na sprzedaz tylko po
to, aby sondowac¢ rynek — z mysla
o przyszlej sprzedazy. Niestety nieru-
chomos¢, ktdra pojawia si¢ na rynku
zostanie zauwazona przez osoby za-
interesowane zakupem zaréwno

teraz, jak i w przyszosci. Jesli jej eks-
pozycja na rynku bedzie zbyt dtuga,
oferta bedzie traci¢ na atrakcyjnosci,
azyskiwa¢ ,zfq stawe”. Osoby, ktére
obserwuja, ze dane mieszkanie jest
od wielu miesiccy wystawione na
sprzedai mogy uznaé, ze co$ moze
by¢ z nim nie tak — na przyklad, ze
jest jaki$ problem prawny, formalny
lub techniczny. Wtedy nie zaintere-
suja si¢ nim, nawet jesli bedzie spet-

niafo ich kryteria.

Whasciwa cena ofertowa

Nasze lokum bedzie konkurowato
z innymi podobnymi mieszka-
niami wystawionymi na sprzedaz
w okolicy. Wydaje si¢, ze najpro-
Sciej znalez¢ oferte podobna do na-
szej i na tej bazie skalkulowa¢ ceng.
Niestety w takiej metodzie moze
kry¢ si¢ putapka. Tamto mieszka-
nie jest wciaz niesprzedane, czyli
moze to oznaczad, ze jego wartosé
zostala oszacowana blednie. Naj-
lepiej jest opiera¢ si¢ na faktycz-
nych cenach sprzedazy mieszkan
w poblizu. Jesli sasiedzi lub zna-
jomi nie bedg mogli w tym poméc,
mozna skorzysta¢ z porad fachow-
cow albo zleci¢ wykonanie wyceny
IZeCZ0ZNAWCY.

Wystawienie nieruchomos$ci na
sprzedaz w zbyt wysokiej cenie
odstraszy potencjalnych kupcéw,
a nawet pézniejsza jej redukcja nie
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zapewni pozadanego efekeu. Nato-
miast czas sprzedazy nadmiernie si¢
wydluzy, a zainteresowanie bedzie
spadac.

Stan prawny i kwestie formalne
Wystawiajac oferte na sprzedaz po-
winni$my zadbac o to, aby wszystkie
kwestie formalne byly zatatwione:
czy nie mamy jakich$ zaleglo-
§ci platniczych (w spéldzielni, we
wspélnocie, w podatkach), a takze,
czy jesteSmy w stanie zgromadzié
w krétkim terminie wszystkie do-
kumenty konieczne do sporzadzenia
aktu notarialnego. Kiedy pojawi si¢
whasciwy kupiec, trudnosci z doku-
mentami moga dziata¢ na nasza nie-
korzys¢. Moze on réwniez nie chcie¢
czekaé, az pozatatwiamy wszystkie
sprawy i zdecyduje si¢ na zakup in-
nej nieruchomosci.

Stan techniczny i wyglad
mieszkania

Jesli nasze mieszkanie nie byto od lat
remontowane, nie jest to powéd do
zmartwienia. Jest wiele osb, ktore
s3 zainteresowane zakupem tariszej
nieruchomosci i przeprowadzeniem
w niej modernizacji wedtug wia-
snych upodobani. Jedli jednak chcie-
liby$my, aby nasze mieszkanie byto
traktowane w kategorii ,,do zamiesz-
kania”, a tym samym moglo uzyska¢
wyzsza, ceng, musimy je doprowa-
dzi¢ do takiego stanu uzytkowania.
W tym celu nalezy dokonaé wszyst-
kich niezbednych napraw (np. od-
padajacych kontaktéw, potamanych
uchwytéw), uzupetni¢ oswietlenie
i przeprowadzi¢ gruntowne sprzata-
nie (takze umy¢ okna i wypra¢ wy-

kfadziny). Jesli lubimy intensywne
kolory, musimy mie¢ $wiadomo$c,
ze wiele 0s6b nie podziela naszych
preferengji. Lepiej wigc przemalo-
waé $ciany na biato lub na jasne,
pastelowe kolory. Warto tez zabra¢
z mieszkania nadmiar przedmio-
tow, dzieki czemu bedzie wydawaé
si¢ bardziej przestronne. Jesli miesz-
kamy w lokalu, ktdry jest wysta-
wiony na sprzedaz, kazdorazowo
przed odwiedzinami ogladajacych,
powinni§my posprzata¢ i dobrze
przewietrzy¢.

Dobre zdjecia

i profesjonalny opis

Wigkszo$¢ os6b planujacych zakup
mieszkania przeglada oferty w in-
ternecie. Jesli chcemy, aby zwrécili
uwage na nasza, powinnismy przy-
gotowal prezentacj¢ wyrézniajaca
si¢ na tle innych. Warto, aby zdje-
cia wykonal profesjonalny foto-
graf. Dysponuje on zdecydowanie
lepszym sprzgtem niz aparat w te-
lefonie i lepiej poradzi sobie z przed-

Jesli nasze
mieszkanie nie byto
od lat remontowane,
nie jest to powdd

do zmartwienia. Jest
wiele oséb, ktdre

s3 zainteresowane
zakupem taniszej
nieruchomosci

i przeprowadzeniem
w niej modernizagji
wedlug whasnych
upodoban

stawieniem matych pomieszczen.
W prezentacji warto tez zamiescié
plan mieszkania, a takze przygo-
towa¢ ciekawy, a zarazem zawiera-
jacy niezbedne informacje opis. Im
wigkszej liczbie osob spodoba si¢
nasza oferta, tym wicksza szansa na
szybsza i korzystniejsza sprzedaz.

Samodzielnie czy z agentem
Decydujac si¢ na samodzielng
sprzedaz, wiele 0sob chce po prostu
oszczedzi¢ na zaplacie wynagrodze-
nia za ustuge agenta. Jednak dobry
agent nieruchomosci moze poméc
w negocjacjach i uzyskaé lepsza ceng
transakcji. Dodatkowo pomoze
w  przygotowaniu nieruchomo-
§ci do sprzedazy, zaproponuje wia-
Sciwg ceng, odpowiednio przygotuje
ofert¢ i wypromuje ja na rynku, ko-
rzystajac przy tym wszystkim z wielu
kanatéw marketingowych. Odciazy
tez w wielu sprawach zwiazanych
z prezentacjami nieruchomosci po-
tencjalnym nabywcom, organizacja
transakgji, a takze doradzi i podpo-
wie na kazdym etapie procesu sprze-
dazy. Dlatego warto rozwazy¢, czy
mamy odpowiednie do§wiadczenie,
wiedzg i czas, aby zaja¢ si¢ transakcja
samemu. Jesli nie, warto powierzy¢
proces sprzedazy specjaliscie.

Ranking deweloperéw
(spotki gietdowe)

Spotka wielkos¢
przychodéw
2016
1 Budimex 5572290,00
2 Unibep 1249 239,00
3 Dom Development | 1153016,00
4 Mirbud 773 993,00
5 Marvipol 657 605,00
6 LC Corp 547 036,00
7 Robyg 517 081,00
8 Atal 506 840,00
9 JW. Construction 490 749,00
10 | Echo Investment 480 075,00
11 | Dekpol 258713,00
12 | Inpro 204 631,00
13 | Lokum Developer 189 327,00
14 | Polnord 176 745,00
15 | PolskiHolding 175 400,00
Nieruchomosci
16 | Vantage 133 269,00
Development
17 | Capital Park 107 732,00
18 | 12 Developmnet 93 485,00
19 | BBIDevelopment 89 513,00
20 | JHM Development 80 146,00
21 | Wikana 73 256,00
22 | EDInvest 37425,00
23 | Triton 29188,00
Development
24 | Orion Investent 25662,00
25 | (PD 20022,00
26 | Interbud Lublin 4304,00
27 | Resbud 198,00



