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RYNEK NIERUCHOMOSCI

Wydawca Raportu: Szanowni Czytelnicy
Grupa Morizon-Gratka Sp. z 0.0.
FORBES Polska Cieszymy sie, ze mozemy Panstwa przywita¢ w pierwszym

tegorocznym wydaniu raportu ,,Rynek Nieruchomosci”.

Rok 2024 zapowiada sie jako okres zmian i wyzwan,

Adres redakgiji: ktére z pewnos$cig wplyna na krajobraz mieszkaniowy.
ul. Domaniewska 49 Juz w pierwszych miesigcach obserwujemy kontynuacje trendu
02-672 Warszawa wzrostowego cen mieszkarn, ale eksperci prognozuja, ze w tym

roku nie bedzie tak spektakularnych podwyzek jak w minionym.

W najnowszym numerze raportu przygladamy sie gtéwnym trendom

Kontakt do redakdji: i zjawiskom, ktdre ksztattuja oblicze polskiego rynku nieruchomosci

redakcja@morizon-gratka.pl oraz omawiamy tematy, ktére aktualnie sg przedmiotem

zainteresowania osob poszukujacych mieszkan, doméw i dziatek do
zakupu. Zaczynamy od aktualnych cen mieszkan i profilu kupujacych
nieruchomosci, a konczymy na przewodniku po najgoretszych
koncepcjach aranzacyjnych. W raporcie nie brakuje takze refleksji nad
nowym programem kredytowym - czy rzeczywiscie moze rozwigzac

www.morizon-gratka.pl

najwazniejsze problemy rynku mieszkaniowego? Przygladamy sie
réwniez aktywnosci budowlanej w réznych regionach kraju oraz
kwestii deficytu nowych lokali na sprzedaz.

W numerze znajda Panstwo obszerng analize cen dziatek,

opis zmian w prawie budowlanym oraz oméwienie nowych
standardow efektywnos$ci energetycznej, ktére beda mieé istotne
konsekwencje dla budownictwa mieszkaniowego.

Jak zawsze dostarczymy solidng dawke praktycznych wskazéwek
dotyczacych sprzedazy i wynajmu nieruchomosci, poczawszy
od home stagingu po organizacje dnia otwartego.

Badzcie z nami.

Zapraszamy do lektury!

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 1 KW./2024 3



Ceny mieszkan w Polsce

nie przestaja rosnac.

Nowe wyzwania na rynku
nieruchomosci w 2024 r.
Indeks Cen Mieszkan

[styczen 2024 r.] )
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CENY MIESZKAN W POLSCE NIE PRZESTAJA ROSNAC. NOWE WYZWANIA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI W 2024 R.

Ceny mieszkan w ostatnim roku nie byly jedynie efektem zwiekszonego
popytu. Skokowe ich wzrosty byly rowniez rezultatem czynnikow ze-
wnetrznych, takich jak polityka kredytowa czy koszty budowlane, ktore
wzrosly Srednio o 12 proc. w ciggu roku. Program rzadowy ,,Bezpieczny
Kredyt 2%” znaczaco wplyngl na zainteresowanie kredytami hipoteczny-
mi. Wszystko to prowadzi do pytania, czy nowy rzagdowy program miesz-
kaniowy, zapowiedziany na druga polowe roku, wprowadzi na rynek nie-
ruchomosci wiecej stabilnosci, czy tez spowoduje kolejny wzrost cen.

ARTUR OSAK

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

Najnowsze dane za styczen 2024 r. wskazuja na kolejny ziomie niespelna 2 proc. Jednocze$nie Indeks Cen Mieszkan

wzrost Indeksu Cen Mieszkan (ICM) o 22,4 proc. w ujeciu skorygowany o inflacje (ICMi) wzrést o 17,6 proc. rocznie,

rocznym, a w stosunku do poprzedniego miesigca na po- z miesiecznym skokiem o 1,4 proc. 4
Srednie ceny ofertowe mieszkan ® morizon.ol [N

na sprzedaz na rynku wtérnym

grudzien 2023 [z4/m kw.] zmiana w ciagu roku [%]
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Z najnowszych danych Gléwnego Urzedu Statystycznego
(GUS) wynika, ze liczba rozpoczetych inwestycji dewelo-
perskich nie nadaza za intensyfikujgcym sie zapotrzebo-
waniem rynkowym - stymulowanym od potowy zesztego
roku przez rzadowy program wsparcia kredytowego -
,Bezpieczny Kredyt 2%"”.

Analiza danych GUS wskazuje, Zze w 2023 r. deweloperzy
rozpoczeli budowe jedynie 114 526 mieszkan, co jest naj-
nizszym wynikiem od 2017 r. Ogdlna liczba nowych inwe-
stycji wyniosta 189 093 - jest to wyrazny spadek o 94,4
proc. w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Co wiecej,
liczba oddanych do uzytku mieszkan spadta do poziomu
220 379, a to z kolei najnizszy rezultat od czterech lat.
Ponadto, odnotowano znaczacy spadek liczby wydanych
pozwolen na budowe lub zgloszonych projektéw budow-
lanych. W 2023 r. liczba ta wyniosta 161 722, co oznacza
spadek o 20,6 proc. w stosunku do roku poprzedniego.

Zmiana wartosci ICM

Catkowita liczba pozwolen i zgloszen projektéw zmniej-
szyla sie 0 19 proc. do poziomu nieco ponad 241 tys.

Warto zwrdci¢ uwage na pewien pozytywny sygnat w da-
nych za grudzien 2023 r.: liczba wydanych pozwolen na
budowe wzrosta o 7,6 proc. rok do roku. Ta aktywnos¢ de-
weloperé6w w zakresie rozpoczetych budéw moze poten-
cjalnie przyczynic sie do zwiekszenia dostepnosci nowych
mieszkan w przysztosci. Taki wzrost podazy stanowitby
korzystny obrot dla potencjalnych nabywcdéw, nie tylko
z powodu szerszego wyboru nieruchomosci, ale réwniez
moglby zahamowacé postepujacy wzrost cen mieszkan,
szczegllnie w sytuacji ozywienia popytu. Z drugiej strony,
warto zaznaczy¢, ze porownujemy te dane z 2022 rokiem,
ktory charakteryzowat sie wyjatkowo niskim poziomem
nowych inwestycji budowlanych. Ten spadek byl bezpo-
$rednia odpowiedzia przedsiebiorcéw na szereg podwyzek
stép procentowych.

10 lat 1 3 lata

rok T

Indeks Cen Mieszkan

styczen 2024

Indeks Cen Mieszkan (ICM) wyraza taczng wartos¢ wzgledng srednich cen ofertowych
mieszkar uzywanych wystawionych do sprzedazy w serwisach Grupy Morizon-Gratka.
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INDEKS CEN MIESZKAN

Analiza najnowszych danych rynkowych
dotyczacych rynku wtérnego - Indeks Cen
Mieszkan - w styczniu 2024 r. wzrost w po-
réwnaniu z grudniem o 31,8 pkt., tj. 1,8 proc.
i osiggnat poziom 1822,2 pkt. W skali roku
ICM urést o 331,4 pkt., tj. 22,2 proc.

Za wzrost wartosci indeksu odpowiadaja
przede wszystkim kolejne podwyzki cen
mieszkan rok do roku, na najwiekszych ryn-
kach, tj. w Warszawie (21,5 proc.), Krakowie
(29,5 proc.), Wroclawiu (21,5 proc.), Pozna-
niu (23,2 proc.), Lodzi (13,2 proc.), Gdansku

(14,7 proc.), Szczecinie (12,9 proc.), Lublinie (11,2 proc.) i Ka-

towicach (14 proc.).

Rok 2024 moze
przyniesc realne
perspektywy na
wprowadzenie
stabilnosci w sektorze
nieruchomosci.
Mozemy spodziewac
sie przywrdcenia
balansu miedzy
podazq a popytem.

Zmiana wartosci ICM z uwzglednieniem inflacji

INDEKS CEN MIESZKAN
Z INFLACJA

Wzrost Indeksu Cen mieszkan w polacze-
niu ze wskaznikiem inflacji przynosi dal-
szg kontynuacje trendu wzrostowego -
wskaznika trendu cenowego na polskim
rynku mieszkaniowym uwzgledniajace-
go wartos$¢ oferowanych nieruchomosci
W ujeciu realnym.

Wg najnowszego odczytu warto$¢ ICMi
w styczniu br. wzrosta do poziomu 1014,7
pkt., najwyzszego od poczatku badania,

czyli od wrzesnia 2009 r. W skali roku wskaznik ICMi
podskoczyt o 151,7 pkt., tj. 17,6 proc.

4

10 lat T

3 lata T

rok T

Indeks Cen Mieszkan

styczen 2024
1014,7 pkt.

z uwzglednieniem
inflacji
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Indeks Cen Mieszkar (ICMi) wyraza faczng warto$¢ wzgledna $rednich cen ofertowych mieszkar uzywanych
wystawionych do sprzedazy w serwisach Grupy Morizon-Gratka z uwzglednieniem poziomu inflacji.
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CENY MIESZKAN NA WY-
NAJEM

Analiza ubieglorocznej sytuacji i stanu
obecnego na rynku nieruchomosci wy-
raznie wskazuje na istotne zmiany dla
0s6b wynajmujacych mieszkania w Pol-
sce oraz dla potencjalnych inwestoréw.
0d momentu rozpoczecia inwazji Rosji na
Ukraine, krajowy rynek najmu przeszedt
ogromng zmiane. Aktualne tendencje
w tym segmencie moga zapowiada¢ nad-
chodzace przesilenie, ktore wptynie zaréwno na ceny najmu,
jak i dostepnos$¢ mieszkan na rynku.

Obecna pula mieszkan na wynajem jest o ponad jedng czwartg
wieksza niz rok czy dwa lata temu, kiedy to niemal wszystkie
dostepne lokale zostaly wynajete przez przybytych z Ukrainy
uchodzZcéw i doszto do zastoju na rynku.

Dane dot. mediany cen, pochodzace z serwis6w Gratka.pl i Mo-
rizon.pl pokazuja, ze Srednie stawki za najem zaczynaja spadaé
w siedmiu z jedenastu analizowanych rynkow.

U

Analiza danych
dotyczqgcych rynku
wtdrnego wskazuje na
wzrost wartosci Indeksu
Cen Mieszkan w styczniu
2024 r. w porownaniu
z grudniem ub.r. 0 31,8
pkt., tj. 1,8 proc.

rednie ceny najmu mieszkan

Zwiekszona podaz mieszkan na wynajem
wynika z kilku czynnikow. Po pierwsze, na
rynek trafily mieszkania nabyte w celach
inwestycyjnych. Po drugie spad! popyt na
wynajem, bo cze$¢ najemcéw zdecydowata
sie na zakup wlasnego mieszkania, a czesci
nie sta¢ na oplacanie wysokich czynszéw
najmu. Dodatkowo, cze$¢ obywateli Ukra-
iny, ktorzy znaczaco zwiekszyli popyt na
rynku wynajmu w 2022 i 2023 r., opuscita
juz Polske. Jezeli wzrost podazy mieszkan
na wynajem nie zostanie zréwnowazony
przez popyt w najblizszych miesigcach,
moze to doprowadzi¢ do korekty stawek czynszow lub zmusi¢
niektorych wiascicieli do sprzedazy mieszkan.

PROGNOZY NA RYNKU NIERUCHO-
MOSCI W POLSCE 2024 R.

Ostatnie dwa lata obfitowaly w wydarzenia, ktére znaczaco
wplynely na sytuacje na rynku mieszkaniowym - od wybuchu
wojny w UKkrainie, przez cykl podwyzek stop procentowych,

@ morizon.pl
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po regulacje Komisji Nadzoru Finansowego (KNF) by¢ umiarkowany, na poziomie kilku procent. W tym
ograniczajace zdolnos¢ kredytowa Polakow. Efektem E iil_'::é E kontekscie kluczowe bedzie jednak to, jak zostanie
1
1

bylto znaczace zmniejszenie liczby transakcji kupna -ﬂﬂuﬁ. . zaprojektowany i wdrozony nowy program mieszka-
ik

mieszkan, a w konsekwencji wzrost odroczone- niowy. Jesli dostep do tanich kredytow bedzie szeroki
go popytu. Jak jednak przedstawia sie przyszto$¢? Eﬁi i fatwy, ryzyko znaczacego wzrostu cen ponownie
-

Co czeka rynek nieruchomos$ci w Polsce w 2024 r.? sie pojawi.

Rok 2024 moze przynies¢ realne perspektywy na Sprawds, czy Nowy program mieszkaniowy moze okazaé sie

wprowadzenie stabilnosci w sektorze nieruchomo- kwalifikujesz sie kluczowy dla os6b o nizszych dochodach, poszu-

- . . P . . do programu . . . .

$ci. Mozemy spodziewac¢ sie przywrdcenia balansu kujacych wlasnego mieszkania. Z drugiej strony,

miedzy podaza a popytem, co znaczgco zmniejszy nacisk na dobra sytuacja gospodarcza, niskie bezrobocie i rosnace

podwyzszanie cen. Deweloperzy zaczeli juz odbudowywaé wynagrodzenia, a takze prognozowany spadek stop pro-

oferte mieszkan na sprzedaz, ktéra w ubieglym roku gwat- centowych moga dodatkowo pobudzi¢ popyt na rynku

townie spadta. Wzrost cen mieszkan, jesli wystapi, powinien mieszkaniowym. o
*Zrédto danych GUS

Indeks Cen Mieszkan (ICM) wyraza taczng warto$¢ wzgledna $rednich cen ofertowych mieszkan uzywanych wystawionych do sprzedazy w portalach Grupy Morizon-
-Gratka (m. in.: Morizon.pl, Gratka.pl, Domy.pl, Oferty.net, Bezposrednie.com) obliczang na podstawie $rednich cen ofertowych w 10 najwiekszych miastach Polski (War-
szawa, Krakéw, £6dz, Wroctaw, Poznan, Gdansk, Szczecin, Bydgoszcz, Lublin, Katowice) wazong liczba mieszkaricdw tych miast. Bazowa data dla indeksu jest wrzesien
2007 roku, a warto$¢ bazowa wynosi 1000 punktéw.

Nieruchomosci premium to segment rynku kojarzony przede wszystkim z wysokimi
cenami, ale czy na pewno to jedyne kryterium? Czy to, co uznajemy za premium dzisiaj,
bylo takie samo 10 lat temu?

Z mojego doswiadczenia jako agenta dziatajgcego na warszawskim rynku nieruchomosci
premium, moge stwierdzic, ze segment ten dynamicznie sie rozwija, a stoteczny rynek
mocno ewoluowat pod tym wzgledem. Pierwsze luksusowe apartamentowce z poczqgtku lat
2000. do dzis cieszq sie renomgq i sq pozqdane ze wzgledu na ponadczasowq architekture,
wysokie standardy oraz przemyslane uktady pomieszczeni.

Im rynek dojrzewa i zwieksza sie Swiadomos¢ klientéw, tym ich oczekiwania stajq sie
bardziej wyrafinowane. Lokalizacja i jakos¢ architektury pozostajq istotne, ale takze design
wnetrz, struktura apartamentdéw, czy nawet historia budynku nabierajg znaczenia.

Dobra, ponadczasowa architektura sprzed lat zyskata uznanie jako wyjgtkowo
ekskluzywna. Jest to istotna zmiana w percepcji — kamienice staty si¢ poszukiwanymi
nieruchomosciami, pomimo pewnych ich ograniczen, takich jak brak podziemnych
parkingéw, mniejsze windy lub ich brak oraz zwykle niewielki balkon.

W segmencie domdw jednorodzinnych réznice sq jeszcze bardziej zauwazalne.

Domy w prestizowych dzielnicach takich jak Mokotéw, Zoliborz czy Praga Potudnie sq
bardzo pozgdane, ale ich dostepnosc jest ograniczona. Wtasny dom w sercu miasta zawsze
byt wyjatkowy, jednakze sktonnos¢ do ptacenia za te wyjatkowos¢ sumy przekraczajqcej

25 min zt jest nowq tendencjq, do ktérej musimy przywykng¢.

Krystian Podbielski

Managing Director, En Casa Premium Real Estate
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W 2023 r. rynek nieruchomosci w Polsce prezentowal ciekawy obraz pre-
ferencji i tendencji zakupowych. Nadal gléwng role w procesie podejmo-
wania decyzji zakupowych odgrywaly kobiety. Co ciekawe, zaobserwowa-
liSmy takze wzmozone zainteresowanie mieszkaniami na wlasnos¢ wsrod
0s0b ponizej 34. roku zycia. Ta obserwacja moze sugerowac¢ powolng ewo-
lucje rynkowych preferencji oraz rosngce znaczenie mlodszych pokolen

w sektorze nieruchomosci.

Kobiety stanowity 61 proc. potencjalnych nabywcow,
co wskazuje na ich niestabnaca aktywnos¢ i $wiado-
mos$¢ w inwestycjach mieszkaniowych. Zainteresowa-
nie zakupem nieruchomosci wzrosto wsrdd oséb do 34.
roku zycia, co jest naturalng konsekwencja programu
"Bezpieczny Kredyt 2%" kierowanego do tej czesci spo-
leczenstwa. Ale nadal dominujaca grupa wiekowa jest
ta 35-39 lat, ktora stanowi 19 proc. wszystkich poten-
cjalnych nabywcoéw. Jest to okres w zyciu, kiedy wielu
ludzi osigga stabilizacje zyciowa i zawodowa, co pozwala
na inwestycje we wlasne mieszkanie. Osoby w wieku
40-44 lata stanowig 13 proc. poszukujacych, co rowniez
sugeruje, ze posiadanie wlasnego domu jest priorytetem
dla os6b w Srednim wieku.

Doro$li w przedziale wiekowym 30-34 lata maja 12 proc.
udziatu, co wskazuje na to, ze mimo by¢ moze mniej-
szej stabilnosci finansowej niz osoby starsze, rowniez
aktywnie uczestnicza w rynku nieruchomosci. Grupa
wiekowa 25-29 lat stanowi 6 proc. poszukujacych, co
razem z grupa 20-24 lat (3 proc.) i ponizej 20. roku zycia
(2 proc.) daje tacznie 11 proc. dla oséb ponizej 30. roku
zycia. Moze to wskazywac¢ na trudnos$ci mtodszych oséb
z wejSciem na rynek nieruchomosci, prawdopodobnie
z powodu wyzszych cen w stosunku do ich dochodéw
oraz przeszkéd w dostepie do finansowania.

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 1 KW./2024

MAGDALENA HADADA

Brand Manager
Grupa Morizon-Gratka

Wsrdd oséb starszych, w przedziale 60-75 lat, obserwujemy
mniejszy, ale staly popyt. Grupa wiekowa 60-64 lata stanowi
8 proc. poszukujacych, natomiast 65-69 lat to 6 proc., a grupa
70-75 lat ma 3 proc. L3cznie daje to 17 proc. dla 0s6b powyzej
60. roku zycia, co moze $wiadczy¢ o ich zainteresowaniu za-
bezpieczeniem mieszkaniowym na lata emerytalne.

Osoby w przedziale wiekowym 50-54 lat i 55-59 lat maja
odpowiednio 11 proc. i 9 proc. udziatu, co razem daje 20 proc.
dla grupy wiekowej 50-59 lat i moze wskazywac na poszu-
kiwanie mieszkania po zmianie potrzeb zyciowych lub jako
inwestycji na przyszto$¢. W kategorii 45-49 lat jest 9 proc.
poszukujacych.

JAKICH MIESZKAN
POSZUKUJA POLACY?

Z analizy danych z serwis6w Gratka.pl i Morizon.pl wynika, ze
mieszkania o powierzchni 50-55 m kw. cieszg sie najwiekszym
zainteresowaniem wsrdd nabywcéw w przedziale wiekowym
30-40 lat. Osoby poszukujace mieszkan w tym segmencie kie-
ruja sie przede wszystkim funkcjonalnoscia oraz dostepnoscia
przestrzeni zyciowej, co wyraza sie zazwyczaj przez wybor
mieszkan dwu- lub trzypokojowych. 2
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Zauwazalny jest rowniez trend zmniejszania sie pozadanej po-
wierzchni mieszkan wraz z wiekiem kupujacych. 40-50-letni
nabywcy wykazujg wieksze zainteresowanie lokalami o metra-
Zu nie przekraczajacym 50 m kw. Natomiast osoby powyzej 60.
roku zycia z reguly poszukuja mniejszych mieszkan, preferujac
jedno- lub dwupokojowe lokale o powierzchni 40-45 m kw.

Lokalizacja nieruchomosci ma r6zng wage dla poszczegélnych
grup wiekowych. Mtodsi nabywcy czesciej kltada nacisk na
blisko$¢ centrum oraz dostep do infrastruktury miejskiej, co
ma bezposredni wplyw na ich decyzje zakupowe.

MEtODE POKOLENIE W OCZEKIWA-
NIU NA LEPSZE WARUNKI FINANSO-
WANIA NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z obserwacjami, od potowy 2023 r. okoto 80 proc.
wnioskéw kredytowych stanowity te od osdb ponizej 34.
roku zycia, z wyraznym przewaga tych do 29. roku zycia, co
$wiadczyto o intensywnym zainteresowaniu mtodych Polakéw
atrakcyjnymi warunkami finansowania programu "Bezpieczny
Kredyt 2%".

Profil uzytkownikow
poszukujacych nieruchomosci

PLEC

Preferencje mieszkaniowe tej grupy demograficznej, po-
przez wdrozony w 2023 r. program wsparcia, rowniez ewo-
luowaly. Mlodzi nabywecy, korzystajacy z oferty dewelo-
perdw czy agencji nieruchomosci, zdecydowanie czesSciej
sktaniali sie ku zakupowi mieszkan o $rednich rozmiarach,
rzedu 40-60 m kw. niz kawalerek. Mieszkania jednopoko-
jowe znajdowaty nabywcoéw zainteresowanych zakupami
inwestycyjnymi niz na wlasne potrzeby mieszkaniowe.

Rownoczesnie zauwazalny byt wzrost podazy mieszkan
na wynajem. Oferte zasilata rosngca liczba mieszkan ku-
pionych w celach inwestycyjnych oraz te nabyte przez
inwestorow instytucjonalnych, co przyczynito sie do po-
czatku pewnego stabilizowania cen.

W zwiagzku z zapowiedziami uruchomienia nowego pro-
gramu rzadowego w 2024 r., pojawiaja sie nowe perspek-
tywy dla potencjalnych nabywcow. Nowy projekt bedzie
mial na celu jeszcze wieksze wsparcie 0s6b o nizszych
dochodach oraz rodzin wielodzietnych, oferujac im dostep
do preferencyjnych warunkéw kredytowych. Uwzgled-
nienie progéw dochodowych ma ograniczy¢ dostep
do programu dla oséb o wyzszych zarobkach, co ma za-
pobiec nadmiernemu popytowi mogacemu wpltywaé na
wzrost cen mieszkan. o

@ morizon.pl m

OKRES POMIARU: LUTY 2024 R.

Kobieta

WIEK

@ 3% 6% 12%

>20 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44

Zrédto: Grupa Morizon-Gratka.pl

13%

Mezczyzna
9% 11% 9% 8% 6% 3%
45-49 50-54 55-59 60-64 65-69 70-75
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CZY NOWY PROGRAM MIESZKANIOWY ROZWIAZE PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSCI W POLSCE?

Zamknieto przyjmowanie wnioskow o kredyt hipoteczny skladanych

w ramach programu Bezpieczny Kredyt 2%, ale rzad zapowiedzial urucho-
mienie nowego programu mieszkaniowego juz w drugiej polowie 2024 r.
Wedlug szacunkow Ministerstwa Rozwoju i Technologii jeszcze w tym roku
ze wsparcia w zakupie mieszkania skorzysta ok. 50 tys. osob, bowiem w bu-
dzecie zabezpieczono na ten cel srodki w wysokosci 500 mln zl. Jak wyglada
propozycja kredytu mieszkaniowego ‘“na Start”? Do kogo ma by¢ skierowane
wsparcie i jakich doptat moga oczekiwac beneficjenci?

Zgodnie z najSwiezszymi danymi Biura Informacji Kredy-
towej w lutym 2024 r. zloZzono 26 660 wnioskéw o kredyt
hipoteczny - o ponad 40 proc. wiecej r/r. Tak duzy wzrost
wynika jednak z niskiej bazy poréwnawczej, bowiem w lu-
tym 2023 r., ze wzgledu na wysokie stopy procentowe
i zmiany warunkéw udzielania zobowigzan przez banki,
dostep do kredytow mieszkaniowych byt ograniczony. Na
rekordowy przyrost liczby wnioskéw kredytowych w dru-
giej potowie 2023 r. wplynelo uruchomienie programu
rzadowych doplat do kredytu. W styczniu br. liczba nowych
wnioskow spadla o ponad 50 proc. w poréwnaniu z grud-
niem ub. r., co jest bezposrednia konsekwencja finalizacji
programu Bezpieczny Kredyt 2%. Jak szacuja analitycy
BIK, w okresie od lipca do grudnia 2023 r. zobowigzania
zaciggniete z rzagdowym wsparciem odpowiadaly za ok.
potowe akcji kredytowe;j.

WSTEPNE ZAtOZENIA NOWEGO
PROGRAMU

Propozycja kredytu mieszkaniowego ,,na Start” zaklada
doptaty do rat kredytu hipotecznego (w szczegdélnym przy-
padku réwniez konsumenckiego), zr6znicowane w zalez-
nosci od wielkosci gospodarstwa domowego i naliczane od
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PAULINA GAJEWICZ

Autorka analiz i artykutéw
dot. rynku nieruchomosci

okreslonej wysokosci kapitatu. Dotacje majg obowigzywac
przez 10 lat. Program nie zaklada limitu wysokosci kredytu.

Pienigdze z kredytu mozna bedzie przeznaczy¢ na:

® zakup mieszkania albo domu jednorodzinnego z rynku
pierwotnego lub wtérnego;

® budowe domu jednorodzinnego;

® pokrycie partycypacji w Spotecznej Inicjatywie Mieszkanio-
wej (SIM) albo w Towarzystwie Budownictwa Spotecznego
(TBS) lub wktadu w spétdzielni mieszkaniowe;j.

Warunkiem uzyskania doptat ma by¢ kryterium dochodowe
oparte na progu podatkowym w zaleznosci od liczby oséb
w gospodarstwie domowym oraz brak wlasnego mieszkania.
Kryterium wieku obowigzuje tylko singli i wynosi 35 lat.

Rzad przewiduje, ze doplaty do rat kredytu beda obowigzywac
tylko dla uméw kredytowych podpisanych do kornca 2025 r.,
bowiem po tym czasie inflacja i wysoko$¢ stop procentowych
beda na tyle niskie, ze kredyty hipoteczne beda ponownie
wystarczajaco dostepne. Z kolei doptaty do kredytéw konsu-
menckich, udzielanych we wskazanych przypadkach, zostang
wprowadzone bezterminowo.

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 1 KW./2024
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dr Aleksandra
Jadach-Sepioto,
Szkota Gtéwna
Handlowa

w Warszawie

’, Wkontekscie no-

wego programu
mieszkaniowe-
go, kluczowe jest
zrozumienie, Ze
barierqg zmian
napolskim rynku
mieszkaniowym
nie jest zdolnos¢
kredytowa, ale
zbyt niska licz-
ba budowanych

mieszkari oraz ich dostepnos¢ dla szer-
szej grupy odbiorcéw. Kredyt tych dwdch

najwazniejszych probleméw nie rozwiqzuje. Powstaje
nawet pytanie, czy jest racjonalny spolecznie, skoro ma
zapewni¢ mozliwos¢ zakupu na witasnos¢ mieszkan kon-

Program kredyt

mieszkaniowy
,,ha Start” objgé¢ ma

nie tylko kredyty

hipoteczne, ale
rowniez konsumenckie,

ale wytqcznie

we wskazanych
przypadkach.

kretnym osobom, ktére o niego zaaplikujg, a nie zwigkszy¢

oferte lokali dostepnq dla wszystkich, réwniez tych, ktérzy

nie moggq lub nie chcq decydowac si¢ na zakup mieszkania

na wlasnos¢

- dr Aleksandra Jadach-Sepiolo, adiunkt w Katedrze Miasta
Innowacyjnego w Szkole Gldwnej Handlowej w Warszawie,

KTO SKORZYSTA

Z KREDYTU
MIESZKANIOWEGO
“NA START"?

Wedlug ministerstwa nowy projekt bedzie
bardziej atrakcyjny dla 0sob o nizszych do-
chodach i rodzin wielodzietnych. Jednocze-
$nie jego zalozenia maja zminimalizowaé
liczbe naduzy¢ przez beneficjentéow, kto-
rzy maja mozliwos¢ i §rodki, by korzystac
z kredytéw mieszkaniowych dostepnych

na standardowych warunkach rynkowych. W ocenie rzadu
program kredyt ,,na Start” nie zintensyfikuje wzrostéw cen
nieruchomosci na rynku.

Wg wstepnych zalozen o kredyt bedg mogli sie starac:

e single, ktérzy nie ukonczyli 35 lat;

ekspertka w zakresie rewitalizacji miast i mieszkalnictwa

oraz zastepca dyrektora Instytutu Rozwoju Miast i Regiondw.

Dla kogo kredyt
mieszkaniowy
,ha Start"?

do 35. roku zycia (single)

bez limitu wieku dla co najmniej (‘
dwuosobowych gospodarstw domowych >

dla osdb, ktére nie posiadaja i nie posiadaty
mieszkania lub domu jednorodzinnego

dla rodzin z jednym mieszkaniem

i co najmniej 3 dzieci

Zrédto danych: Ministerstwo Rozwoju i Technologii
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® osoby, ktore maja co najmniej jedno dziecko
(bez limitu wieku);

® osoby, ktére nie mialy i nie maja wlasnego mieszka- p
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nia albo domu jednorodzinnego, chyba ze nieruchomos¢
stanowi spadek albo darowizne, a udziat w prawie do niej
jest nie wyzszy niz 50 proc. (gdy o kredyt starajq sie dwie
osoby, ich udzialy nie moga przekroczy¢ facznie 50 proc.);

osoby, ktére maja juz jedno mieszkanie, ale w sklad go-
spodarstwa domowego wchodzi co najmniej trojka dzieci;

osoby, ktdre chca pokryc¢ koszty partycypacji w Spotecznej
Inicjatywie Mieszkaniowej (SIM) albo w Towarzystwie
Budownictwa Spotecznego (TBS) lub chca pokry¢ wkiad
wnoszony w zwigzku ze spotdzielczym lokatorskim pra-
wem do lokalu;

9 Z udostepnionych publicznie informa-

¢ji wiemy, iZ nowy program pomoco-

m wy bedzie skierowany do grupy ok. 50
-_g i tys. osob. To moZe i sporo, ale patrzqc
na catoksztalt rynku i jego zapotrze-

bowanie na lokale mieszkalne dla oséb

chcqcych zaspokoi¢ wilasne potrzeby

Marek Urban, Prezes lokalowe (szacowana wielkos¢to 9oo-
Zarzadu Krajowej 950 tys. lokali), to zaledwie niewiele
N.ézr%iﬁg?f.iﬁ: ponad 5 proc. Ile os6b rzeczywiscie
skorzysta z tej dotacji, przekonamy

sie w drugiej potowie roku. Czy ten

produkt jest potrzebny? Niewielkiej grupie srednio lub dobrze
zarabiajgcych oséb — by¢ moze. Zatozeniem takich programéw
powinno by¢ trafianie do odpowiednich odbiorcéw, ktdrzy
potrzebujg wlasciwego wsparcia. Czy znowego programu bedq
mogly skorzystac¢ wszystkie osoby potrzebujgce mieszkania?
Na pewno nie.

Moim zdaniem, przed wprowadzeniem nowej dotacji, naleza-
loby przyjrzec sie przydatnosci i sensownosci jej poprzedniczki,
i wyciggng¢ wnioski. Pospiech, w jakim zaprezentowano po-
wyzsze wytyczne dotyczqce ,kredytu na Start” — dwa dni po
zakoriczeniu Bezpiecznego Kredytu 2%, moze swiadczy(, iz nie
bylo czasu, aby przeanalizowac faktyczne ekonomiczne skutki
poprzedniego programu

- Marek Urban, Prezes Zarzadu Krajowej Izby Gospodarki
Nieruchomosciami.

Warto podkresli¢, ze dwie osoby lacznie bedg mogly posiadac
udzial nie wyzszy niz 50 proc. w prawie wlasnosci miesz-
kania albo spétdzielczym wlasnosciowym prawie do jednego
lokalu. Kredyt mieszkaniowy ,,na Start” bedzie udzielany
dla maksymalnie dwdch oséb, niezaleznie od tgczacego je
stosunku prawnego. Przed beneficjentami kredytobiorca-
mi postawiony bedzie rowniez wymadg nabycia nierucho-
mosci jako wspdtwlasnosc ich obojga, w celu wykluczenia

Propozycja kredytu mieszkaniowego ® morizonpl
,na Start" - doptata od okreslonej

wysokosci kapitatu

Liczba oséb Kwota kredytu

w gospodarstwie domowym do ktorej przystugiwataby doptata
2 200 000 zt

22 400 000 zt

R_RA 450 000 zt

2RRA 500 000 zt

RRRLRA 600 000 zt

KAZDANASTEPNA 2 +100 000 zt

Zrédto danych: Ministerstwo Rozwoiju i Technologii
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sztucznego dolaczania wspdtkredytobiorcy dla uzyskania
wiekszej zdolnosci kredytowej i lepszych warunkéw pro-
gramowych. Jesli w trakcie splaty kredytu hipotecznego
jeden ze wspoétkredytobiorcéw odstapi od umowy, na co
moze wyrazi¢ zgode wylacznie bank po analizie zdolnosci
kredytowej pozostajacego beneficjenta, to kwota doplaty
zostanie ponownie przeliczona i zmniejszona stosowanie
do nowej wielkosci gospodarstwa domowego.

% Mniej wiecej od III kwartatu 2022 do maja 2023 rynek
praktycznie zamarl. Deweloperzy notowali sprzedaz na
poziomie ok. 20 proc. rok do roku, ceny staty w miejscu
lub miejscami notowaty delikatny spadek, rynek kredytéw
hipotecznych — najdrozszych od 2004 r. — ledwo dyszat.
Oczywiscie 10-letnia pomoc w obniZeniu oprocentowania
kredytu moze byc istotna i zaktadajgc, Ze ceny mieszkar
pozostajg w czasie funkcjonowania programu na pozio-
mie z marca/kwietnia 2023, prawdopodobnie ma sens.
Natomiast efekt byt inny. Zacheta rzq-
dowa w postaci dotacji do oprocentowa-
nia kredytu spowodowata naglty wzrost
cen, siegajgcy w skrajnych przypadkach
(Krakéw) do 28 proc. w czasie zaledwie
kilku miesiecy. Ale jak jest duzy popyt,

W ocenie rzqdu
program kredyt
,na Start” nie

® 23 tys. zl dla trzyosobowego;

® 28 tys. zt dla czteroosobowego;

® 33 tys. zt dla piecioosobowego albo wigkszego.
Zgodnie ze wstepnymi zalozeniami wsparcie finansowe
bedzie nizsze w sytuacji przekroczenia limitéw. Wyzsze
dochody nie beda zatem wykluczaly z udzialu w progra-
mie, ale za kazdg zlotéwke ponad okreSlone kryterium
dochodowe, doptata bedzie pomniejszana o:

® 50 gr w przypadku gospodarstwa jednoosobowego;

® 25 gr przy gospodarstwach domowych dwuosobowych
i wiekszych.

WYSOKOSC KREDYTU
A DOPLATY

Program nie zaklada limitéw dotycza-
cych wysokosci kredytu. Beneficjent be-

to ceny rosng, takie sq odwieczne prawa 4 lntensyf lkU] e dzie moégt zawrze¢ umowe kredytowa na
ekonomii. wzrostow cen taka kwote, jaka bedzie odpowiadala jego

. 2 e zdolnosci kredytowej i oczekiwaniom,
Wydaje sig, iz nowy program dotacyjny nieruchomosci ale doptaty beda udzielane do okreslonej
zwiekszy sprzedaz lokali, natomiast be- na rynku. wysokos$ci kapitatu, zaleznej od liczby

dzie to juz przebiegac¢ w znacznie spo-

kojniejszym tempie. Ceny, ktére obecnie znajdujqc sie na
najwyzszym w historii poziomie, na takim pozostang,
ewentualnie bede wzrastaé¢ wraz z poziomem inflacji do
korica roku. Bardzo mato prawdopodobne jest, aby powt6-
rzyt sie taki wzrost cen jak w zesztym roku”

- przewiduje Marek Urban.

JAKIE BEDZIE KRYTERIUM
DOCHODOWE?

Warunkiem skorzystania z programu ma by¢ limit mie-
siecznych dochodéw brutto, ktéry to zmieniaé sie bedzie
w zaleznosci od wielkos$ci gospodarstwa domowego:

® 10 tys. zl dla singla;

® 18 tys. zl dla dwuosobowego;

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 1 KW./2024

czlonkow gospodarstwa domowego. Jest
to jedna z réznic pomiedzy zakonczonym programem Bez-
pieczny Kredyt 2% a obecnym projektem.

Jesli matzenstwo bezdzietne otrzyma kredyt hipoteczny na
kwote 500 tys. zl, to wsparcie programowe obowigzywac
bedzie do progu przewidzianego dla takiego gospodarstwa
domowego, czyli do 400 tys. zt. Pozostata czes¢ zobowia-
zania bedzie objeta warunkami rynkowymi, a miesieczna
rata bedzie skladata sie z dwoch czesci: pierwszej dofi-
nansowanej i drugiej komercyjne;j.

Co wazne, limity maja zosta¢ podwyzszone o nie mniej
niz 10 proc. w przypadku zakupu nieruchomosci w mie-
Scie bedacym stolicg wojewddztwa, w ktorym ogloszona
przez wojewode warto$¢ odtworzeniowa 1 m kw. lokalu
mieszkalnego jest o co najmniej 15 proc. wyzsza niz dla
calego kraju. W miastach, w ktorych warto$¢ odtworze-
niowa 1 m kw. jest wyzsza o co najmniej 30 proc., kwoty
kredytu, do ktdrych przystugiwac bedzie doplata, beda
wyzsze 0 20 proc. 3
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® 0 proc. dla piecioosobowego i wigkszego gospodarstwa do-
mowego.

Na oprocentowanie zredukowane do zera beda mogly liczy¢
osoby zaciaggajace kredyt konsumencki na pokrycie kosztow
partycypacji w SIM/TBS albo wkladu mieszkaniowego w sp6t-
dzielni mieszkaniowej.

2% Wedtug mnie nalezy szczegdlnie zwrdci¢ uwage na problem
rynku nieruchomosci mieszkaniowych w zasobach komu-
nalnych, ktorych wielkos¢ skurczyla si¢ w ostatnich 30 latach
o ponad 20 proc. Pomoc Paristwa ogranicza si¢ w tym temacie
tylko do TBS-6w i SIM-6w, ktdre nie sq najtariszymi rozwiq-

OPROCENTOWANIA KREDYTU zaniami dla wiekszosci obywateli. Sq to programy po prostu

s - za drogie. Nie jest to rozwigzanie dla ludzi, ktérzy zarabiajq

I WYSO KOSC DO PLAT najnizszq kraj(;,wq, ale chcq miec wiasne gniazdko, dbac o n}ie
iuczciwie za nie ptacic. Zasoby mieszkar komunalnych w Polsce

Doptlaty w ramach programu majg by¢ zalezne od wielkosSci szacowane sq obecnie na poziomie 6 proc. wszystkich lokali. To

gospodarstwa domowego i maja obnizy¢ rate kredytu do wy- bardzo niewiele

sokosci odpowiadajacej oprocentowaniu kredytu:

- przypomina Marek Urban.
® 15 proc. dla singli i dwdch oséb w jednym gospodarstwie;
,’ TBS-y i SIM-y powinny zosta¢ wyposazone w stabilne finan-

® 1 proc. dla trzyosobowego gospodarstwa domowego; sowanie, umozliwiajgce zrealizowanie zaktadanych planéw
inwestycyjnych, dopasowanych do lokalnych potrzeb, ktdre te
® 0,5 proc. dla czteroosobowego gospodarstwa domowego; wiasnie podmioty mogq okresli¢ z najwiekszq doktadnosciq ze

Propozycja kredytu ® morizon.pl
mieszkaniowego
,ha Start"

kredyt hipoteczny na zakup mieszkania
(zaciggniete do konca 2025 r.) ()

kredyt konsumencki na pokrycie kosztéw N H
partycypacji w SIM albo TBS (bezterminowo)

i \
kredyt konsumencki na pokrycie wktadu mieszkaniowego
w spétdzielni mieszkaniowej (bezterminowo) "
N

Zrédto danych: Ministerstwo Rozwoju i Technologii
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wzgledu na biezgcq dziatalnos¢ we wspédlnotach samorzqdo-
wych. Pozostaje pytanie, czy przy takich potrzebach najpilniej-
szqjest kredyt dla kilkudziesieciu tysiecy os6b finansowany ze
srodkéw publicznych?

- pyta dr Aleksandra Jadach-Sepioto.

KIEDY RUSZA
PROGRAM MIESZKANIOWY
»NASTART"?

Wstepny projekt programu zostat przedstawiony na poczatku
stycznia tego roku. W budzecie na 2024 r. zaplanowano na ten
cel 500 mln zt. Start jest przewidziany na druga polowe tego
roku i ma objg¢ umowy zawarte do kornca 2025 r.

Obecnie przeprowadzane sg konsultacje m.in. z bankami i or-
ganizacjami konsumenckimi.

Oferta mieszkaniowa, zwlaszcza wspierana ze srodkéw pu-
blicznych, powinna uwzglednia¢ potrzeby o0s6b, ktdre swia-
domie rezygnujq z podejmowania tej inwestycji na rzecz
dtugoterminowego najmu lub stopniowego dochodzenia do
wiasnosci. Tymczasem struktura oferty w Polsce nie uwzgled-
nia tych potrzeb, a programy popytowe, do ktérych nalezy
zaliczy¢ nowy kredyt mieszkaniowy, petryfikujg dominacje
rynku mieszkarn wtasnosciowych. Potrzebne sq zatem dzia-
tania propodazowe - zaréwno utatwienia dla deweloperéw,
jak i rozwdj oferty mieszkar spotecznych. To deweloperzy
bedq budowac¢ nadal wiekszos¢ mieszkari na polskim rynku.
Aby ceny oferowanych przez nich mieszkari nie rosty w astro-
nomicznym tempie, potrzebne jest zniesienie dwdch barier:
dtugotrwatych procedur administracyjnych i ograniczonej
dostepnosci gruntéw

- dr Aleksandra Jadach-Sepioto.

WADY | ZALETY NOWEGO
PROJEKTU

Cho¢ program kredytu mieszkaniowego ,,na Start” jest jeszcze
we wczesnej fazie rozwoju i mozna oczekiwa¢ zmian przed
jego ostatecznym ustanowieniem w ramach nowelizacji
ustawy, warto juz teraz zwréci¢ uwage na jego korzysci oraz
uwzgledni¢ pewne wady.
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Atutami programu bedg brak limitu wieku kredytobiorcy
(ograniczenie obowiazuje tylko singla), jak réwniez elastycz-
no$¢ w ustaleniu kwoty kredytu oraz metrazu mieszkania. Na
uwage zastuguje fakt, ze nowy koncept adresowany bedzie
zaréwno do singli, matzenstw, rodzin z dzie¢mi, jak i par
w nieformalnych zwigzkach albo dwdch oséb bez wzgledu
na faczacy je stosunek prawny. Zaleta s3 tez wysokie progi
dochodowe, ktorych przekroczenie nie bedzie wykluczato
Z uczestnictwa w programie.

Doptaty maja skutkowac atrakcyjnym oprocentowaniem kre-
dytu - od 1,5 proc. nawet do 0 proc. dla rodzin wielodzietnych,
co zwieksza zdolnos$¢ kredytowa.

Zalozenia programu beda szczegdlnie korzystne dla rodzin
z dzieé¢mi. Przystugiwa¢ im beda wyzsze kwoty kredytu, do
ktérych udzielane beda doptaty i wyzsze limity dochodowe.
Co wiecej, jesli w gospodarstwie domowym jest co najmniej
tréjka dzieci, to kredyt mozna bedzie zaciaggna¢ na zamiane
obecnego lokalu mieszkalnego na wigkszy.

Mozna wskaza¢ réwniez potencjalne ograniczenia projektu.
Niskie kwoty kapitatu kredytu, do ktérych maja obowigzywac
doplaty, moga utrudnia¢ zakup odpowiedniej nieruchomosci,
zwazywszy na ich ceny rynkowe. Singiel moze mie¢ nie lada
problem ze znalezieniem mieszkania za 200 tys. zl. Oczy-
wiscie moze wzig¢ kredyt na wyzsza kwote, by kupi¢ droz-
szy lokal, ale nie ma pewnosci, czy jego zdolnosc¢ kredytowa
bedzie wystarczajaca. Poza tym, cze$¢ kwoty zobowigzania
ponad limit bedzie oprocentowana na standardowych wa-
runkach rynkowych.

Dodatkowo, krotki okres trwania programu - do korca 2025
r. budzi obawy ekspertéw o wzrost cen mieszkan.

% Nalezatoby sig zastanowic, w ktdrq strone nalezy pojs¢ w przy-
szlosci i jakie programy tak naprawde potrzebne sq obywa-
telom. Nie 2 proc. lub o proc., bo jak widzimy nie trafiajq one
do tych grup spotecznych, ktére tak naprawde ich potrzebujq.
By¢ moze przywrdcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego mogtoby zmienic sytuacje? Niewqt-
pliwe polska polityka mieszkaniowa potrzebuje w najblizszym
czasie konkretnego programu rozwoju, opracowanego dla
potrzeb aktualnej sytuacji gospodarczej i lokalowej Polakéw.
Oczekujqgc na zblizajqce sie wielkimi krokami srodki z KPO*,
nalezy miec nadzieje, iz czes¢ z nich zostanie wlasciwie wy-
korzystana do rozwigzania powyzszego tematu

- puentuje Prezes Zarzadu KIGN. ([
*KPO - Krajowy Plan Odbudowy
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CENY DZIALEK POD LUPA. ILE KOSZTUJA GRUNTY BUDOWLANE, ROLNE | REKREACYJNE W POLSCE?

Decyzje o zakupie dzialki poprzedza zwykle dokladna analiza ofert, a jed-
nym z kluczowych czynnikow determinujacych wybor jest cena. Badanie
cen ofertowych dzialek dostepnych na sprzedaz w lutym 2024 r. wykazuje
znaczce roznice miedzy poszczegolnymi regionami Polski. Przyjrzyjmy
sie blizej temu zrdéznicowaniu i czynnikom, ktore wplywaja na ksztatto-

wanie stawek rynkowych.

CENY DZIALtEK BUDOWLANYCH

Na atrakcyjnos¢ dziatki, a jednoczesnie jej warto$¢ rynkowa
wplywa wiele czynnikéw, ale to przede wszystkim lokalizacja,
warunki zabudowy i potencjat inwestycyjny decydujg o warto-
$ci gruntu. W zaleznosci od rodzaju dziatki te czynniki nieco sie
zmieniajg. O ile dla poszukujacego dziatki budowlanej istotne
beda warunki zabudowy i dostepna infrastruktura, o tyle dla
osoby zainteresowanej gruntem rolnym wazna bedzie jakos¢
gleby i poloZenie terenu. Biorgc pod uwage dziatki budowlane,
z pewnoscia do tych bardziej atrakcyjnych naleza grunty z do-
stepem do mediéw i drég publicznych, potozone w dogodnej
lokalizacji blisko miasta, z uregulowanym stanem prawnym.

Po analizie danych dotyczacych srednich cen ofertowych dzia-
ek budowlanych w lutym 2024 r. mozna zauwazy¢ znaczace
réznice miedzy poszczegdlnymi wojewddztwami. Do naj-
drozszych nalezaly grunty pod zabudowe w Mazowieckiem
- 446 z}/m kw., Pomorskiem - 360 zl/m kw. i Lodzkiem
- 308 zl/m kw. Najtaniej dziatke budowlang mozna byto kupic¢
w wojewddztwach: podkarpackim, opolskim i Swietokrzyskim,
gdzie przecietna stawka za metr kw. nie przekroczyta 150 zi.

Dziatki do zabudowy zlokalizowane wokot centréw miejskich
i w rejonach o duzym potencjale rozwojowym sg drozsze.
W okolicach mniej zurbanizowanych, na wsiach, ceny s3
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Autorka analiz i artykutéw
dot. rynku nieruchomosci

zauwazalnie nizsze. W lutym najdrozszy grunt budowlany
w Warszawie kosztowatl niemal 40 mln z}, najtansza dziatka
oferowana byla za cene 54 900 zi. Srednia cena dziatki budow-
lanej w stolicy wyniosta 1 474 z/m kw. - to o ponad 1000 z}
wiecej za metr kw. niz w caltym wojewodztwie mazowieckim.

CENY DZIALEK ROLNYCH

Grunty rolne s3 tanisze od budowlanych - i te tendencje wi-
da¢ na obszarze calej Polski. Najwyzsze $rednie ceny ofer-
towe dziatek rolnych wystawionych na sprzedaz w serwisie
Gratka.pl, dostepnych w lutym, notowane byly w wojewo6dz-
twie podlaskim. Stawka 401 z}/m kw. znacznie odbiegata od
przecietnej ceny z pozostalych wojewodztw — 74 zl/m kw.
W ponad 8 proc. aktualnych ogloszen sprzedazy dziatek rol-
nych na Podlasiu cena ofertowa przekraczata 200 zt/m kw. p
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CENY DZIALEK POD LUPA. ILE KOSZTUJA GRUNTY BUDOWLANE, ROLNE | REKREACYJNE W POLSCE?

Najtaniej, bo w cenie nizszej badZ réwnej 50 z}/m kw., grunty
rolne oferowane byly Swietokrzyskiem, Opolskiem, Warmin-
sko-Mazurskiem i E6dzkiem (51 zt/m kw.). Zaledwie 2,6 proc.
wszystkich ofert gruntéw rolnych w woj. $wietokrzyskim
proponowano za stawke przekraczajacg 200 zi/m kw.

CENY DZIAtEK REKREACYJNYCH

W lutym $rednia cena dziatki rekreacyjnej w calej Polsce wy-
niosta 146 zt/m kw. Najdrozsze tereny dostepne byly w wo-
jewoddztwie kujawsko-pomorskim - ze Srednig stawka ofer-
towa 278 zH/m kw. Najtansze dzialki rekreacyjne mozna byto
znaleZ¢ na Podkarpaciu (51 zt/m kw.).

Atrakcyjnos¢ dziatki rekreacyjnej dla potencjalnych kupuja-
cych zalezy od wielu czynnikéw. Istotng role odgrywa loka-
lizacja. Tereny z bezposrednim dostepem do linii brzegowej
jeziora, w otoczeniu lasow, parkow, gor czy plaz naleza do
najwyzej wycenianych. Kluczowa jest réwniez dostepnosé
parceli - czy tatwo dojecha¢ do niej drogami publicznymi,
czy jest polaczenie komunikacjg zbiorowa. Trzecim waznym
aspektem przy ocenie dzialki jest infrastruktura - dostep do
wody, kanalizacji, pradu.

Ceny dziatek w Polsce
w lutym 2024 [zt/m kw.]

Dziatke o pow. 2200 m kw. w miejscowosci Dzierzenin koto
Serocka (woj. mazowieckie), z bezposrednim dostepem
do rzeki Narew wyceniono na 3 450 000 z}, czyli ponad
1500 zt/m kw. Tylko 1 proc. ze wszystkich ofert sprzedazy
dziatek rekreacyjnych miat ceny powyzej 1000 zt/m kw.
W stawce ofertowej do 150 z}/m kw. dostepnych byto ponad
66 proc. ogloszen terenéw rekreacyjnych do zbycia. @

@ morizon.pl m

@ dziatki budowlane

@ dziatki rolne

@ dziatki rekreacyjne

Zrédto danych: $rednie ceny ofertowe dziatek wystawionych na sprzedaz w serwisie Gratka.pl, dane za luty 2024 r.
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JAK PRZYGOTOWAC SIE DO ZAKUPU PIERWSZEGO DOMU?

Planujesz zakup swojego pierwszego, wymarzonego domu? Przed rozpo-
czeciem tego waznego przedsiewziecia warto odpowiednio sie przygoto-
wac. W jaki sposob najlepiej to zrobié i na co zwrdci¢ uwage? W artykule
postaram sie rozwiac wszelkie watpliwosci i udzieli¢ praktycznych wska-

zowek dotyczacych catego procesu.

7

MARTA POREBSKA-RAS

wspotwiascicielka
Biura Nieruchomosci Petryla

Poszukiwanie swojego pierwszego domu dla wielu osob bywa
nie tylko ekscytujacym, ale takze nieco stresujacym przed-
siewzieciem. Dlaczego? Jest to bowiem proces absorbujacy
czasowo i wymagajacy znajomosci lokalnego rynku nieru-
chomosci.

OD CZEGO ZACZAC?

W pierwszej kolejnosci nalezy odpowiedzie¢ sobie na pytania,
co stanowi priorytet przy wyborze nieruchomosci, co jest
mniej istotne, a z czego mozna ewentualnie zrezygnowac.

Warto réwniez ustali¢ maksymalna kwote, jaka jest sie go-
towym przeznaczy¢ na zakup, aby zmiesci¢ sie w zaplano-
wanym budzecie.

JAKI DOM KUPIC - NOWY CZY
UZYWANY?

Przed rozpoczeciem poszukiwan, zastanéw sie, czy wolisz
kupi¢ dom od dewelopera, czy moze wybra¢ nieruchomos¢
z drugiej reki. Jesli chcesz mieé pelng kontrole nad aranzacja
wnetrz, swobodnie decydowac o ich wygladzie i dostosowaé
je do swoich potrzeb, z pewnoscia lepszym wyborem bedzie
zakup nowego domu. Natomiast, jesli jestes gotowy na pewne
kompromisy, na przyktad zwigzane z koniecznoscia remontu
pomieszczen w zamian za lepsza lokalizacje, to decyzja o za-
kupie domu uzywanego bedzie jak najbardziej uzasadniona.
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Warto pamietad, ze procedury zakupu domu réznig sie w za-
leznosci od tego, czy wybierasz rynek pierwotny, czy wtor-
ny. Inaczej przebiegaja platnosci (za dom budowany przez
dewelopera placi sie czesto w transzach, w trakcie realizacji
inwestycji) i formalnosci (czesto s3 to trzy umowy: rezer-
wacyjna, deweloperska i umowa sprzedazy). Oprocz tego
istnieje wiele innych czynnikdow, na ktére nalezy zwrocic¢
szczegblng uwage, takich jak analiza inwestycji, zgodnos¢
jej realizacji z przepisami ustawy deweloperskiej, renoma
dewelopera i opinie na jego temat, weryfikacja zakoniczonych
przez niego projektéw budowlanych.

NA JAKIE ASPEKTY ZWROCIC UWAGE
PODCZAS POSZUKIWANIA DOMU?

Jesli zakup domu bedzie finansowany w catosci lub czesciowo
z kredytu hipotecznego, koniecznie trzeba sprawdzi¢ swo-
ja zdolnos¢ kredytowa i na jaka kwote bank bedzie gotowy
udzieli¢ finansowania. Warto skonsultowa¢ sie z doswiad-
czonym posrednikiem kredytowym, polecanym przez kogo$
zaufanego. Lepiej unika¢ samodzielnego sprawdzania ofert
w placéwkach bankowych, zwlaszcza nie majgc doswiad-
czenia z rynkiem finansowym, poniewaz zawitosci i krucz-
ki w zapisach umowy kredytowej moga okaza¢ sie nie lada
wyzwaniem. Po ustaleniu swojej zdolnosci kredytowej, warto
przeanalizowa¢ lokalny rynek nieruchomosci, aby okresli¢,
na jaki rodzaj domu mozna sobie pozwoli¢, czy Srodki, ja-
kimi sie dysponuje wystarczq na dom wolnostojacy, czy na
dom w zabudowie szeregowej. Trzeba odpowiedzie¢ sobie na
pytanie: czy moje oczekiwania s realistyczne?
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JAK PRZYGOTOWAC SIE DO ZAKUPU PIERWSZEGO DOMU?

Nastepny krok moze wydawac sie najzmudniejszym i najbar-
dziej wyczerpujacym podczas poszukiwania domu: przegla-
danie portali nieruchomosciowych, przeszukiwanie mediéw
spoteczno$ciowych, poréwnywanie ofert i wybieranie tych,
ktore wydaja sie by¢ najbardziej interesujace z Twojej per-
spektywy. Pamietaj o swoich priorytetach i aspektach, ktére
s3 dla Ciebie istotne, ale nie tylko w danym momencie. Mysl
przyszlosciowo i wybieraj takie rozwiazania, ktére beda od-
powiednie zar6wno na chwile obecng, ale takze na najblizsze
kilka lat.

Dla rodziny z dzie¢mi w wieku szkolnym, zapewne mile wi-
dziany bedzie dostep do pobliskiej placéwki edukacyjnej. Do-
brze réwniez, jesli w okolicy funkcjonuje komunikacja miejska
lub podmiejska, z ktérej dzieci beda mogly korzystac. Warto
takze sprawdzi¢, czy w poblizu dostepne sa sklepy, przychod-
nia, by¢ moze biblioteka.

W miastach, aglomeracjach miejskich lub ich okolicach ceny
domow z reguly sa wyzsze. Im dalej od granic administra-
cyjnych miast, tym ceny zazwyczaj malejg. Niemniej jednak
wybdr takiego polozenia moze wiazac¢ sie z dtugimi dojazdami
do szkoly i pracy. To aspekt, ktéry warto wzigé pod uwage.

Jesli przegladajac serwisy z ogloszeniami, nie znalaztes zadnej
oferty sprzedazy domu, ktdra spekitaby Twoje oczekiwania,
rozwaz wspotprace z doswiadczonym posrednikiem nierucho-
mosci. Taki specjalista czesto ma dostep do ofert ,,off mar-
ket”, czyli nieopublikowanych nigdzie w sieci, a to oznacza,
ze mozesz dowiedzie¢ sie w pierwszej kolejnosci o nowych
domach, ktére wiasnie trafity do sprzedazy. Dzieki temu masz
wiekszg szanse na znalezienie wymarzonej nieruchomosci.

JAK UMOWIC SIE NA OGLADANIE
NIERUCHOMOSCI?

Kiedy juz wybierzesz domy, ktore najbardziej odpowiada-
ja Twoim oczekiwaniom pod wzgledem lokalizacji, ceny
i metrazu, czas uméwic sie na prezentacje. Zdecydowanie
latwiej bedzie ustali¢ szczegdty spotkania przez telefon
niz droga mailowa. Wykorzystaj rozmowe telefoniczng do
tego, aby uzyskac jak najwiecej informacji o nieruchomo-
$ci i utwierdzi¢ sie w przekonaniu, Ze na pewno chcesz ja
obejrzec. Nie wahaj sie zadawac pytan, nawet tych, ktdre
moga sie wydawacé banalne na pierwszy rzut oka.

Majac na liscie kilka doméw do obejrzenia, warto umowic
spotkania w rozsadnych odstepach czasowych. Dzieki temu
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mozna bez pospiechu i w skupieniu wnikliwie przyjrzeé
sie kazdej nieruchomosci, porozmawia¢ z wlascicielami
i poczué atmosfere miejsca. Dobrze jest tez zwrocic sie do
sgsiadow z pytaniami o ich odczucia zwigzane z miesz-
kaniem w tej okolicy: czy s3 zadowoleni z infrastruktury,
co im przeszkadza, a za co najbardziej cenig zycie wtasnie
tutaj. Sasiedzi czesto posiadaja cenne informacje, ktore
moga pomoc w podjeciu decyzji.

Jesli nie mozesz obejrze¢ wszystkich interesujacych Cie
doméw w jednym dniu, uméw sie na kolejny termin, aby
zobaczy¢ pozostate. Najlepiej ustala¢ spotkania w cig-
gu dnia, aby méc dokladnie przyjrzeé sie nieruchomosci
w $wietle naturalnym, oceni¢ jej otoczenie i ogélny stan.
Odradzam umawianie sie¢ na ogladanie domu po zmroku.

JAK OCENIC STAN TECHNICZNY
DOMU?

W sytuacji, gdy jeden z doméw wzbudzit Twoje szcze-
gblne zainteresowanie, na pewno wskazana bedzie jesz-
cze co najmniej jedna wizyta, aby przyjrzec sie kwestiom
technicznym. Jesli nie masz wystarczajacej wiedzy, aby
samodzielnie oceni¢ stan budynku, skorzystaj z pomocy
fachowca, np. eksperta budowlanego, ktéry umiejetnie
zbada nieruchomo$¢ pod katem technicznym, wskaze
usterki i w razie potrzeby pomoze rowniez oszacowacé
koszty ewentualnych remontow lub napraw. To utwierdzi
Cie w przekonaniu, ze potencjalny zakup nie kryje zadnych
kosztownych niespodzianek. 3
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JEST DECYZJA: KUPUJEMY!
| CO DALEJ?

Jestes$ bliski podjecia decyzji na ,,tak”? Zastan6w sig, czy jest
to dobrze przemyslana decyzja, czy moze zostata podjeta
zbyt pochopnie. Warto jeszcze raz odpowiedzie¢ sobie na
pytanie, czy ta nieruchomos$¢ spetni potrzeby moje i mojej
rodziny na przestrzeni kilku lat. Jak juz wcze$niej wspo-
minatam: planuj perspektywicznie!

Co dalej? Popro$ sprzedajacych o udostepnienie wszystkich
dokumentéw dotyczacych nieruchomosci i sprawdz jej stan
prawny. W pierwszej kolejnosci popros o numer ksiegi wie-
czystej bedacej podstawowym zrédtem informacji o stanie
prawnym nieruchomosci, kt6rg planujesz naby¢. W systemie
elektronicznych ksigg wieczystych, ktéry jest dostepny bez-
platnie, nalezy dokladnie sprawdzi¢ zapisy we wszystkich
czterech dzialach ksiegi wieczystej. Dzial I zawiera szcze-
gblowy opis nieruchomosci, w tym jej polozenie i numery
dziatek. W dziale II znajdujg sie informacje o witascicielu
nieruchomosci. Warto zapozna¢ sie z wpisami w dziatach
III i IV, nie bagatelizujac ewentualnych wzmianek. W razie
watpliwosci, dobrze jest skonsultowac sie z ekspertem.

Przeanalizuj rowniez pozostate dokumenty, takie jak
akt notarialny potwierdzajacy prawo wiasnosci, decy-
zje administracyjne dotyczace pozwolenia na budowe
i na uzytkowanie nieruchomosci, ekspertyzy techniczne.
Sprawdz takze, jaki status ma droga dojazdowa prowa-
dzaca do domu i czy jej stan prawny jest uregulowany.
Warto réwniez zajrze¢ do rachunkéw za ogrzewanie,
energie elektryczng oraz wode, by zweryfikowac rze-
czywiste koszty utrzymania domu.

Jesli zastanawiasz sie, czy rozmawiac z wtascicielami na
temat ostatecznej kwoty, to zdecydowanie tak. Nie wahaj
sie negocjowaé ceny ofertowej, ale przygotuj sie odpo-
wiednio do tej rozmowy. Przemys$l i zanotuj argumenty,
ktdre przemawiajg za Twoja propozycja i moga poméc
Ci uzyskac jak najlepsze warunki. Doprecyzuj z wtasci-
cielem wysoko$¢ zadatku, jaki bedziesz gotéw wplaci¢
przy umowie przedwstepnej. Pamietaj, ze w przypadku,
gdy zrezygnujesz z transakcji, stracisz wniesione pie-
nigdze. Zadatek musi zabezpiecza¢ Twoje interesy, ale
odradzam wplacanie zbyt wysokich kwot, np. 40 proc.
wartosci nieruchomosci. Zwyczajowo przyjmuje sie, ze
wysokos$¢ zadatku ksztattuje sie na poziomie ok. 10 proc.
ceny domu.
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JAK PRZYGOTOWAC SIE DO ZAKUPU PIERWSZEGO DOMU?

Jesli nieruchomos$¢ pochodzi z rynku wtdérnego, ustal réwniez
termin, w jakim opuszczg j3 obecni mieszkancy. Jest to jedna
z kluczowych kwestii, ktdra pozwala zaplanowac¢ ewentualne
prace remontowe lub po prostu przeprowadzke.

FINALIZACJA TRANSAKCIJI

Warto spisa¢ swoje ustalenia ze sprzedajacym, najlepiej
w formie umowy przedwstepnej. Przemysl, ile czasu potrze-
bujesz na zgromadzenie $rodkow na sfinalizowanie transakcji
lub wystapienie o kredyt hipoteczny. Przed podpisaniem
dokumentu upewnij sie, ze terminy w nim okreslone beda
dla Ciebie dogodne, a tre$¢ spdjna z tym, co ustaliles podczas
ostatecznych rozmoéw z wilascicielem.

Przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci mozna
sporzadzi¢ w zwyktlej formie pisemnej lub w formie aktu
notarialnego. Jesli zdecydujesz sie na pierwsze rozwigzanie,
pamietaj, ze umowa musi zawiera¢ doktadne informacje do-
tyczace stron transakcji oraz jej przedmiotu, czyli tego, co
kupujesz, gdzie i za ile. Jesli wybierzesz opcje druga, skon-
taktuj sie z renomowang kancelarig notarialng w Twoim mie-
Scie i zlec jej przygotowanie aktu. Warto podkresli¢, ze skutki
zawarcia umowy jako pisemnego porozumienia stron nie s3
tozsame z zawarciem umowy w formie aktu notarialnego.

Nalezy pamietac o jeszcze jednym aspekcie: cena domu nie
jest jedynym kosztem, jaki ponosi nabywca nieruchomosci.
Przy planowaniu wydatkow trzeba jeszcze wzig¢ pod uwage
oplaty notarialne, oplaty urzedowe, podatki, ubezpieczenia,
ewentualne prowizje i inne koszty zwigzane z zakupem.

Jesli bedziesz positkowac sie kredytem hipotecznym, po pod-
pisaniu umowy przedwstepnej, skontaktuj sie z ekspertem
kredytowym, ktéry pomoze skompletowac niezbedne doku-
menty do procesu ubiegania sie o kredyt i wypelnié¢ stosow-
ne wnioski. Nastepnie w Twoim imieniu zlozy dokumenty
do wybranych przez Was bankéw i bedzie nadzorowat caty
proces. W tym czasie Tobie pozostaje uzbroi¢ sie w cierpli-
wos¢. Czas oczekiwania na ostateczng decyzje banku wy-
nosi $rednio kilka tygodni, ale zalezy od wielu czynnikéw,
w tym aktualnej sytuacji na rynku nieruchomosci, liczby
wnioskéw, ktére wplynely do banku oraz terminu ztoZenia
Twojego wniosku.

Po otrzymaniu pozytywnej decyzji z banku, podpisaniu

umowy kredytowej i ostatecznej umowy sprzedazy w for-
mie aktu notarialnego, stajesz sie wlascicielem domu i od
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tego momentu to na Tobie spoczywajg wszystkie obowigzki
wynikajace z jego posiadania.

Po zaksiegowaniu srodkoéw na koncie sprzedajacego przy-
chodzi czas na przekazanie nieruchomosci. Co to oznacza
w praktyce? Sprzedajacy i nabywca spotykaja sie w domu, by
spisa¢ stany licznikow mediow, sporzadzi¢ protokét zdaw-
czo-odbiorczy i przekaza¢ komplety kluczy. To réwniez dobry
moment na rozmowe z poprzednim wiascicielem na temat
kwestii technicznych i organizacyjnych, ktére na poczatku
Twojego zycia w nowym miejscu beda niezwykle cenne.

ILE TRWA CALY PROCES
ZAKUPU DOMU?

Proces zakupu domu jest z pewnoscig czasochtonny i wymaga
uwagi. Przy finansowaniu zakupu kredytem, nalezy liczy¢ sie
z co najmniej kilkumiesieczng procedura, ktéra moze prze-
ciggna¢ sie nawet do roku. Przy transakeji gotdwkowej czas
ten skrdci sie o okoto dwa miesigce. Nie zawsze tez udaje sie
w krotkim czasie znaleZ¢ oferte, ktéra spelnia oczekiwania.
Jesli bedziesz mieé sporo szczescia i dos¢ szybko trafisz na
dom, ktory skradnie Twoje serce, to wspaniale! Czesciej po-
szukujacy muszg obejrzec wiele nieruchomosci, zanim znajda
te wymarzona.

W calym procesie trzeba wykazac sie cierpliwoscia i podejmo-
wacé swiadome decyzje. Jesli nie czujesz sie na sitach dziataé
samodzielnie, rozwaz skorzystanie z pomocy do§wiadczonego
posrednika nieruchomosci. On wesprze Cie w poszukiwaniach
i gdy emocje beda braly gére, pomoze spojrze¢ obiektywnie
na wybrane oferty. Z odpowiednig wiedza i profesjonalnym
wsparciem proces poszukiwania wymarzonego domu moze
by¢ naprawde satysfakcjonujacy i udany. ([
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ZMIANY W PRAWIE BUDOWLANYM W 2024

Rok 2024 przynosi kolejne zmiany w prawie budowlanym. Nowe przepisy
maja przeciwdziala¢ zjawisku patologicznego budownictwa mieszkaniowego
oraz dostosowywac przestrzen publiczng do osob ze specjalnymi potrzebami.

Nowelizacje obejmuja rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.
Z 2022 ., poz. 1225) oraz rozporzadzenie Ministra Rozwo-
ju z dnia 11 wrzes$nia 2020 r. w sprawie szczegétowego za-
kresu i formy projektu budowlanego. Zmiany wejda w zycie
1 kwietnia 2024 r.

CZY TO KONIEC PATOLOGICZNEGO
BUDOWNICTWA?

Nowe zasady, ktére beda obejmowac przede wszystkim dewe-
loperéw budowlanych, majg uchroni¢ spoteczenstwo i miejska
tkanke architektoniczng przed zjawiskiem ,,patologicznego
budownictwa”, gdzie deweloperzy, zamiast skupiac sie na
dostarczaniu solidnych, bezpiecznych i komfortowych dla
przyszlych mieszkancow osiedli, podejmuja dziatania ukie-
runkowane gléwnie na zyski. A to prowadzi do wielu zanie-
dban i probleméw dla lokatoréw.

Na polskim rynku pierwotnym spotykaliSmy sie juz z do-
mami jednorodzinnymi, ktére byly przykrywka dla blokéw
wielorodzinnych, kilkumetrowymi pomieszczeniami ofero-
wanymi jako mieszkania czy groteskowymi, a nierzadko nie-
bezpiecznymi lokalizacjami inwestycji. Mimo ze kreatywnos¢
olbrzymia, to niestety zupelnie niewlasciwie wykorzystana.
Tego rodzaju koncepty trafiaja na rynek sprzedazy, a ofiarami
padaja nieSwiadomi nabywcy. Czy nowe przepisy powstrzy-
majg nieuczciwe dzialania?
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Autorka analiz i artykutéw
dot. rynku nieruchomosci

Na szczescie wiekszo$¢ deweloperdow nie stosuje takich
praktyk, obawiajac sie negatywnych konsekwencji. Na szali
leza przeciez ich renoma, zaufanie klientéw i stabilna po-
zycja na rynku. Kazde nieetyczne dzialanie moze nie$¢ nie
tylko konsekwencje prawne, ale réwniez wplywac na repu-
tacje, sprzedaz i site rynkowa. Odpowiedzialne i doceniane
przez nabywcéw mieszkan przedsiebiorstwa konsekwentnie
przestrzegaja wysokich standardéw budowlanych, majac na
uwadze i bezpieczenstwo i komfort przysztych lokatorow.
Podazaja za zmieniajacymi sie potrzebami spoteczenstwa,
oddaja do uzytku inwestycje z ergonomicznie zaprojektowa-
nymi przestrzeniami mieszkalnymi i wsp6lnymi, ale réwniez
angazuja sie w rozwijanie infrastruktury otaczajacej osiedla,
stosuja nowoczesne rozwigzania technologiczne i ekologiczne,
tworza miejsca sprzyjajace aktywnosci, integracji spotecznej
i dostepowi do réznorodnych udogodnien. Czes¢ nowelizacji
nie przyniesie niczego zaskakujacego, bo w wielu projektach
budownictwa wielorodzinnego wprowadzane s3 juz od dawna
pomieszczenia na wozki i rowery, sadzona jest zielen parko-
wa i zachowana dogodna odlegto$¢ budynkéw od siebie czy
optymalny metraz mieszkan.

ODLEGOSC MIEDZY BUDYNKAMI
MIESZKALNYMI WIELORODZINNYMI
NA SASIEDNICH DZIAtKACH

W nowoczesnym budownictwie zauwaza si¢ problem z od-
powiednig odlegloécig miedzy budynkami mieszkalnymi. p
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Zdarza sie, ze bloki $ci$niete s3 na matej
dzialce, co prowadzi do sytuacji, w ktérych
sasiedzi bez pardonu mogg zaglada¢ sobie
do mieszkan. Z reguly to wynik dazenia
do maksymalizacji zyskow poprzez budo-

Na dziatkach
o powierzchni
ponad 1000 m kw.,

PLANOWANIE STANO-
WISK POSTOJOWYCH DLA
SAMOCHODOW OSOBO-
WYCH DLA OSOB Z NIE-

we i sprzedaz wiekszej liczby lokali. Inna przeznaczony ch -

sprawa to ograniczona dostepno$¢ gruntéw pod publlc zhie PEENOSPRAWNOSCIAMI
pod wielorodzinng zabudowe mieszkaniowa

w miastach. Znalezienie zlotego srodka w tej dOStQp ny p lqc, Dotychczas wszystkie miejsca postojowe ze
sytuacji moze by¢ kluczowe dla zapewnienia trzeba b€ dzie specjalnym oznakowaniem - przeznaczone
komfortu mieszkancom i zachowania atrak- zapewn i¢ dla samochodéw oséb z niepelnosprawno-

cyjnosci otoczenia. Jednak wprowadzenie tej
nowelizacji nie zmieni sytuacji mieszkanio-
wej w Polsce.

Minimalna odleglo$¢ budynku mieszkalne-
go wielorodzinnego powyzej czterech kon-
dygnacji nadziemnych od granicy dzialki bedzie wynosila
co najmniej 5 m, chyba ze sasiednia dzialka jest publicznie
dostepnym placem. Dotychczas odleglo$¢ ta wynosila 4 m.

ODLEGtOSC BUDYNKOW
PRODUKCYJINYCH

| MAGAZYNOWYCH OD BUDYNKOW
MIESZKALNYCH

W mysl nowych przepiséw minimalna odleglto$¢ pomiedzy
Scianami nowego budynku produkcyjnego lub magazynowego
(o powierzchni zabudowy ponad 1000 m kw.) a $cianami bu-
dynku mieszkalnego lub zamieszkania zbiorowego stojacego
na innej dzialce bedzie wynosita 30 m. Zapis obowigzuje takze
budynki mieszkalne, dla ktérych wydano ostateczng decyzje
o pozwoleniu na budowe albo zostalo dokonane zgloszenie
ich budowy.

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 1 KW./2024

Co najmniej
20 proc. terenu
z roslinnoscigq.

$ciami, mogly by¢ zblizone do okien bu-
dynkoéw. Pozostale stanowiska parkingowe
zgodnie z prawem musialy znajdowac¢ sie
w odleglosci co najmniej 7 m od okien bu-
dynku mieszkalnego, a w przypadku par-
kingéw powyzej 60 miejsc postojowych
- nawet 20 m. Deweloperzy niejednokrotnie wykazali sie
nietypowym podejsciem do zapiséw rozporzadzenia, tworzac
parking z niemal samych miejsc postojowych dla oséb z nie-
pelnosprawnos$ciami tuz pod oknami bloku, czyli w miejscu,
w ktérym zgodnie z przepisami typowych miejsc postojowych
urzadzi¢ nie mogli. A przeciez przepisy te maja na celu ochrone
mieszkancéw przed ekspozycja na spaliny i hatas generowany
przez pojazdy.

Nowe przepisy zakladaja zaplanowanie maksymalnie 6 proc.
stanowisk dla aut 0s6b z niepelnosprawnosciami, zblizonych
do okien budynku mieszkalnego, w stosunku do ogélne;j licz-
by miejsc postojowych w ramach jednej inwestycji.

ZWIEKSZENIE TERENOW
Z ROSLINNOSCIA NA PUBLICZNIE
DOSTEPNYCH PLACACH

Dominujgcy w miejskim krajobrazie beton utrudnia komfor-
towe funkcjonowanie, zwlaszcza w gorace dni. Powszechnie
stosowane materialy budowlane absorbuja i zatrzymuja cie-
plo, tworzac miejsca, gdzie temperatura moze zauwazalnie
wzrosnac, co wplywa negatywnie na doswiadczanie ekstre-
malnych warunkéw atmosferycznych przez mieszkancow.
Aby przeciwdziala¢ temu problemowi i poprawi¢ jakos$¢ zycia
w przestrzeni miejskiej, konieczne jest rozbudowanie ob-
szarow biologicznie czynnych.

Tworzenie nowych terenéw zielonych, parkow i nasadzen
roslinnosci nie tylko stanowi estetyczne urozmaicenie kra-
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jobrazu miejskiego, lecz takze pelni istotng funkcje w ab-
sorbowaniu nadmiaru ciepla, regulacji mikroklimatu oraz
poprawy ogélnej jakosci powietrza. W ten sposéb, inwesto-
wanie w rozbudowe obszaréw biologicznie czynnych staje
sie kluczowym krokiem w kierunku stworzenia bardziej
zrownowazonej, przyjaznej dla mieszkancéw i przyrody
przestrzeni miejskiej.

Zgodnie z nowelizacjq na dzialkach o powierzchni ponad
1000 m kw., przeznaczonych pod publicznie dostepny
plac, trzeba bedzie zapewnic¢ co najmniej 20 proc. terenu
biologicznie czynnego, a wiec roslinnosci i/lub wéd po-
wierzchniowych.

PLACE ZABAW DLA DZIECI | MIEJSCA
DO REKREACJI DLA OSOB ZE
SZCZEGOLNYMI POTRZEBAMI PRZY
BUDYNKACH WIELORODZINNYCH

Nie ma klarownej definicji placu zabaw, stad r6znice w ich
wygladzie i wielkosci bywaja ogromne. Poza tym wraz ze
wzrostem powierzchni takiego wydzielonego terenu do za-
bawy, ro$nie koszt jego urzadzenia. Nowe przepisy maja

KY.

cho¢ w czesci uregulowaé standardy budowy placéw zabaw,
korelujac ich powierzchnie z liczbg mieszkan w budynkach
wielorodzinnych.

Wprowadzono takze obowigzek przygotowania miejsc re-
kreacyjnych dla 0séb ze szczegélnymi potrzebami przy bu-
dynkach mieszkalnych, w ktérych znajduje sie wiecej niz
20 mieszkan. Ponadto po 1 kwietnia 2024 r. nowe place
zabaw beda musiaty przej$¢ kontrole pomontazowa przed
oddaniem do uzytku przez osobe niezalezng od wykonawcy
i inwestora.

MINIMALNA POWIERZCHNIA
LOKALU UZYTKOWEGO

Lokal uzytkowy to termin okreslajacy pomieszczenie prze-
znaczone do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej lub
Swiadczenia ustug. W kontekscie przepiséw budowlanych
tego typu pomieszczenie musi spetniaé specyficzne wyma-
gania, np. dotyczace wentylacji, bezpieczenstwa przeciw-
pozarowego czy dostepu dla oséb z niepelnosprawnosciami.
Rozrdznienie miedzy lokalem uzytkowym a mieszkalnym
jest istotne w celu implementacji odpowiednich przepiséw
budowlanych.
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W nowo projektowanych budynkach
minimalna powierzchnia lokalu uzyt-
kowego bedzie musiala wynosi¢ 25 m
kw., chyba ze lokal uzytkowy bedzie
znajdowatl sie na parterze lub pierwszym
pietrze i bedzie posiadat bezposredni do-
step z zewnatrz.

PRYWATNOSC NA
BALKONACH

Na balkonach usytuowanych na jednej
plycie w budynkach mieszkalnych wie-
lorodzinnych konieczne bedzie zamon-
towanie przegrody o odpowiedniej wy-
sokosci, szerokos$ci oraz przepuszczalnos$ci $wiatta.

ZMNIEJSZENIE HALASU
W MIESZKANIACH

Nowe zapisy wprowadzaja konieczno$¢ stosowania przegrod
spelniajacych odpowiednie wymogi akustyczne oraz drzwi
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Nowe przepisy
zaktadajq zaplanowanie
maksymalnie 6 proc.
stanowisk dla aut oséb z
niepelnosprawnosciami,
zblizonych do okien
budynku mieszkalnego,
w stosunku do
ogdlnej liczby miejsc
postojowych w ramach
jednej inwestycji.

o podwyzszonej izolacji akustycznej
miedzy dwoma lokalami w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym.

POMIESZCZENIA
DO PRZEWINIECIA
DOROStEJ OSOBY
ZE SZCZEGOLNYMI
POTRZEBAMI

Obowigzek wprowadzenia pomieszczenia
Zapewniajacego odpowiednie warunki
(wyposazenie i powierzchnia) do prze-
winiecia osoby doroslej ze szczegblnymi potrzebami bedzie
dotyczyt budynkéw:

® administracji publicznej - o powierzchni uzytkowej po-
wyzej 2000 m kw.;

® w ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ w obszarze kultury,
sportu, handlu, ustug lub obstugi pasazeréw w transpo-
rcie kolejowym, drogowym lub lotniczym - o powierzchni
uzytkowej powyzej 10 000 m kw.;

® stacji paliw - o powierzchni uzytkowej powyzej 300 m
kw. (dotyczy stacji zlokalizowanych przy autostradzie lub
drodze ekspresowej);

® opieki zdrowotne;j.

OBOWIAZEK REALIZACJI
W BUDYNKACH WIELORODZINNYCH
POMIESZCZEN PRZEZNACZONYCH
DO PRZECHOWYWANIA ROWEROW
LUB WOZKOW DZIECIECYCH

Nowelizacja wprowadza takze obowigzek aranzowania odpo-
wiednich pomieszczen do przechowywania roweréw i woz-
kow dzieciecych w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych.
Minimalna powierzchnia takiego pomieszczenia to 15 m kw.
Zaklada takze mozliwo$¢ realizacji oddzielnego budynku go-
spodarczego, wiaty albo altany na ten cel. o
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Gdzie w Polsce obserwuje
sie najwieksza aktywnosc
budowlana i dlaczego
mamy problem

z deficytem mieszkan?
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GDZIE W POLSCE OBSERWUJE SIE NAJWIEKSZA AKTYWNOSC BUDOWLANA

Spadek liczby nowych inwestycji mieszkaniowych w Polsce jest szczegol-
nie zaskakujacy w kontekscie dynamicznego rozwoju rynku nieruchomosci
i wysokiego popytu na mieszkania. Gléwnym wyzwaniem dla dewelope-
row nadal pozostaje ograniczona dostepnos¢ gruntow pod budownictwo
mieszkaniowe. Uwolnienie nowych obszaréw pod tego typu dzialalnos¢
mogloby przyczynic sie do zwiekszenia podazy mieszkan na rynku.

A zatem, jak wyglada dostepnos¢ gruntéw inwestycyjnych? Gdzie w Polsce
obserwuje si¢ najwieksza aktywnos¢ budowlang? Dlaczego Polska zmaga
si¢ z deficytem mieszkan i co utrudnia dzialalno$¢ deweloperéow na rynku?
To kwestie, ktore przyblizaja do zrozumienia obecnego stanu i perspektyw

rozwoju sektora mieszkaniowego.

KONIUNKTURA GOSPODARCZA
W BUDOWNICTWIE | CZYNNIKI
OGRANICZAJACE AKTYWNOSC
PRZEDSIEBIORCOW

0d momentu, kiedy Gléwny Urzad Statystyczny gromadzi
dane dotyczace koniunktury gospodarczej w obszarze bu-
downictwa i czynnikéw ograniczajacych dziatalnos¢ przed-
siebiorstw, koszty zatrudnienia pracownikéw zawsze sta-
nowity najwieksza bariere w aktywnosci przedsiebiorcow
na rynku, ale to w latach 2022 - 2023 wskazalo ten problem
najwiecej podmiotéw dziatajacych w budownictwie. Kwestie
zwigzane z placami i wysokimi kosztami pracy s3a ditugo-
trwalym wyzwaniem dla branzy budowlane;j.

Kolejng powazna bariere w ostatnich dwdch latach stanowity
rosnace koszty materiatéw budowlanych. Do 2021 r. dla ok.
30 proc. przedsiebiorcéw stanowito to istotny czynnik wply-
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wajacy na prosperowanie firmy. Potem liczba ta wzrosta
dwukrotnie. W czerwcu 2022 r. 77,3 proc. przedsiebiorcow
borykato sie z problemem rosnacych cen materiatéw bu-
dowlanych, podczas gdy piec lat wczesniej tylko dla 27,5
proc. badanych koszty te hamowaty ich aktywno$¢ na rynku.

Warto zauwazy¢, ze cho¢ koszty zatrudnienia byly zawsze
problemem, to w krétkim czasie ceny materiatdéw budow-
lanych staly sie istotniejszym czynnikiem blokujacym dla
wiekszej liczby przedsiebiorcéw. To z pewnosciag wplyneto
na ich strategie i decyzje biznesowe, a tym samym przy-
czynily sie do spadku podazy nowych mieszkan na rynku.

Okazuje sie, ze niepewnosc¢ ogdlnej sytuacji gospodarczej od
2020 r. jest najwyzsza od ponad dekady i dla 7 na 10 przed-
siebiorcow stanowi bariere. W latach 2012 i 2013 niespeina
potowie badanych utrudniata dziatalnos$¢. A przypomnijmy
sytuacje na rynku mieszkaniowym z tego okresu - z koficem
kwietnia 2012 r. weszla w zycie ustawa o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
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czyli potocznie méwiac, ustawa deweloperska. Wsrod de-
weloperéw zawrzato. Uaktywnili sie, wzmocnili sity, by od
stycznia do kwietnia wprowadzi¢ na rynek jak najwiecej
inwestycji mieszkaniowych, unikajac koniecznos$ci dosto-
sowania sie do nowych przepiséw. Potem ich aktywnos$¢ na
krétko spadta, co widaé w liczbach.

Co roku od 2010 do konca 2012 wydawano pozwolenia na bu-
dowe lub dokonywano zgloszenia z projektem budowlanym
na $rednio 2,3 tys. budynkéw wielorodzinnych. W roku 2013
udzielono pozwolen na budowe zaledwie 1,8 tys. nowych
budynkéw mieszkalnych. Ale przedsiebiorcy obawiali sie
wowczas bardziej niewystarczajacego popytu niz niestabil-
nosci i niejasnos$ci przepiséw prawnych. Zwlaszcza, ze po
zakoniczonym programie rzagdowych doptat do mieszkania
Rodzina na Swoim, pojawily sie zapowiedzi uruchomienia
kolejnego konceptu, co moglo okresowo zmniejszy¢ popyt
i spowolni¢ koniunkture.

Dopiero dwa lata pdzniej przyszlo wyrazne przebudzenie
na rynku pierwotnym. Od 2015 do 2021 r. rosta liczba wy-
dawanych pozwoleni na budowe i rozpoczetych budéw na
rynku mieszkaniowym - ze spadkiem w 2020 r. (pandemia
COVID-19) i wyraznym skokiem rok pdzniej (wyraznym, bo
odnoszacym sie do roku wczesniejszego). Rozpoczeto wéw-
czas budowe o niespelna 28 proc. wiecej mieszkan przezna-

Wybrane bariery dziatalnosci w budownictwie

czonych na sprzedaz lub wynajem r/r. W 2021 r. oddano do
uzytkowania 141,9 tys. takich lokali. Rok wczes$niej liczba
ta przekroczyla 142,6 tys., a rok pdzniej 143,9 tys.

Warto mie¢ na uwadze przecietny czas trwania budowy no-
wego budynku mieszkalnego, czyli od momentu rozpoczecia
prac budowlanych do terminu oddania do uzytkowania,
ktdry wynosi obecnie nieco ponad 44 miesigce.

DLACZEGO POLSKA MA PROBLEM
Z DEFICYTEM MIESZKAN? CO ZDA-
NIEM DEWELOPEROW HAMUIJE ICH
AKTYWNOSC NA RYNKU?

Zapotrzebowanie na mieszkania nie stabnie, a tymczasem
liczba nowych inwestycji spada. Poprositam deweloperéw
o zdefiniowanie czynnikow, ktére hamujg ich dziatalno$¢
na rynku. Odpowiedzi, jakie otrzymatam, byly szczegdtowe
i skupialy sie gtdwnie na tych samych problemach: ograni-
czonej dostepnosci gruntéw, nadmiernej i wydtuzajacej sie
w czasie biurokracji, braku decyzji rzgdowych uwalniajg-
cych grunty publiczne na cele mieszkaniowe czy powolnego
wdrazania reformy planistycznej. >

@ morizon.pl

Wskazniki dot. barier, czyli czynnikdw ograniczajacych dziatalnosc, obliczane s3 jako procentowy
udziat podmiotéw z branzy budowlanej wskazujacych dang bariere w ogdlnej liczbie wszystkich

podmiotéw z branzy budowlanej zgtaszajacych wystepowanie barier.
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2 Wsrdd gtownych bolgczek branzy de-
weloperskiej jest odmieniana przez
wszystkie przypadki ograniczona
dostepnosé gruntéw pod inwestycje,
co przektada sie na wysokie ceny po-
jawiajqcych sie ofert. Wsparcie w tym
zakresie miata stanowi¢ specustawa
mieszkaniowa, jednakze obecnie
obowiqzujqcy minimalny wskazZnik
miejsc postojowych, wynoszqcy min.
1,5 miejsca na lokal, w wielu przypad-

kach rzutuje na rachunek ekonomiczny projektu. Sytuacje
mogloby poprawié przywrdcenie samorzqgdom uprawnienia
do wyznaczania w lokalnych standardach urbanistycznych
wilasnych wskazZnikéw. Problemem jest réwniez to, Ze spe-
custawa mieszkaniowa dopiero od 2-3 lat zaczeta byc efek-
tywnie stosowana w niektérych miastach, tymczasem termin
utraty jej mocy ustalono na koniec 2025 r. Nie pozwoli to
zrealizowac na jej podstawie wielu zréwnowazZonych urba-
nistycznie projektow.

dr Iwona Sroka,
cztonek zarzadu
Murapol S.A.

Inng okolicznoscig utrudniajgcg prowadzenie dziatalno-
sci deweloperskiej sq kolejne zmiany legislacyjne, w tym
zapowiadane z dniem 1 kwietnia wejscie w zZycie rozpo-
rzqdzenia o warunkach technicznych. Szereg zmian, ktore
wymuszac bedzie dostosowanie realizacji inwestycji do

Trendy w budownictwie mieszkaniowym

w latach 2005-2023

180 000

Forbes

GDZIE W POLSCE OBSERWUJE SIE NAJWIEKSZA AKTYWNOSC BUDOWLANA

nowych wytycznych w stosunkowo niedtugim czasie, a
wspomne, ze standardowy proces projektowy trwa nawet
kilka lat i rozpoczyna sie juz na etapie akwizycji gruntéw.
W tym przypadku mankamentem jest zdecydowanie zbyt
krotkie vacatio legis.

Nie bez wptywu na dziatalnos¢ firm deweloperskich pozo-
stanie zapowiadana reforma planistyczna. Zmiana zasad
i mozliwosci wydawania decyzji WZ w kontekscie pokrycia
planami ogélnymi i wyznaczonymi obszarami zabudowy
moze wplyng¢ na dalsze ograniczenie podazy oraz wzrost
cen tych gruntéw, ktére bedq objete planami.

- dr Iwona Sroka, cztonek zarzadu Murapol S.A.

Na terenie aglomeracji warszawskiej,
bedqcej gtéwnym obszarem naszej
dziatalnosci deweloperskiej, jest co-
raz trudniej pozyska¢ dziatki pod
budownictwo mieszkaniowe. Wybdr
gruntéw pod inwestycje jest mocno
ograniczony, przy czym najbardziej
atrakcyjne sq oczywiscie parcele ma-
jace uregulowang sytuacje prawng
i planistycznq. Niemniej dla nas klu-
czowa pozostaje lokalizacja.

Waldemar Wasiluk,
Wiceprezes Zarzadu
Victoria Dom S.A

@ morizon.pl
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Nasze projekty realizujemy poza scistym centrum, ale za-
wsze w dobrze skomunikowanych oraz rozwijajgcych sie
dzielnicach. Mamy silng pozycje na terenie Biatoleki, Pragi
Potudnie, Targowka czy Wtoch. Tworzymy mieszkania do-
brze zaplanowane, ustawne i wygodne, a przede wszystkim
dostepne cenowo. Docelowq grupe stanowiq gtéwnie klienci
nabywajqcy swoje pierwsze mieszkanie lub osoby inwestu-
jace w kompaktowe mieszkania na wynajem.

Obecnie utrzymywany przez nas bank ziemi umozliwia bu-
dowe ok. 10 000 lokali, co zapewnia nam ciggtosc oferty przez
najblizsze 4-5 lat. Koncentrujemy sie jednoczesnie na requ-
larnym pozyskiwaniu nowych nieruchomosci gruntowych
w atrakcyjnych z punktu widzenia klientéw lokalizacjach.
W ramach strategii zakupu banku ziemi skupiamy sie na
gruntach zapewniajqcych potencjat wybudowania projek-
téw wieloetapowych. Wten sposéb udato sie nam wykreowac
zupetnie nowe lokalizacje, ktére zapewniajq oferte sprzedazy
w dluzszym okresie.

- Waldemar Wasiluk, Wiceprezes Zarzadu Victoria Dom S.A.

— ,’ Uwazamy, Ze o zdrowej sytuacji
rynkowej mozemy méwi¢ wéwczas,
gdy oferta dostepnych mieszkari jest
na poziomie odpowiadajgcym wo-
lumenowi sprzedazy w ciqgu 4-5
kwartatéw. Ta réwnowaga w ostat-
nich kwartatach zostata istotnie zabu-
rzona, gdyz podaz wyraznie nie na-
dqzata za popytem. Aby odblokowa¢
podaz, nalezatoby przede wszystkim
usprawni¢ procedury administracyj-
ne, ktérych przewleklos¢ znacznie wydtuza proces przygoto-
wania i realizacji inwestycji mieszkaniowych.

Leszek Stankiewicz
Wiceprezes Zarzadu
Dom Development

Barierq, z ktorg mierzq sie deweloperzy w catej Polsce, sq
takze trudnosci z pozyskaniem gruntéw pod budowe nowych
osiedli, szczegblnie w duzych miastach. Te dziatki, ktére jesz-
cze sq dostepne, osiggajg zawrotne ceny, co ostatecznie zna-
czqco wplywa na ceny mieszkarn. Nasza branza wielokrotnie
apelowata o uwolnienie gruntéw z Krajowego Zasobu Nieru-
chomosci czy zmiany w specustawie mieszkaniowej. W 2024
r. nie spodziewamy sie jednak spektakularnego wzrostu po-
dazy, ani zatrzymania wzrostu cen, aczkolwiek zaktadamy,
ze bedzie on mniejszy niz w minionym roku.

Dom Development jest w tej komfortowej sytuacji, Ze posiada

duzy i zdywersyfikowany bank ziemi oraz silny bilans i zasoby
gotéwkowe, ktére pozwalajg nam elastycznie reagowac na

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 1 KW./2024

pojawiajgce sie okazje rynkowe, by sprawnie zwigkszac skale
dziatalnosci. Jednak wielu mniejszych deweloperéw, mie-
dzy innymi ze wzgledu na wcigz wysokie stopy procentowe
i utrudniony dostep do finansowania, moze mie¢ trudnosci,
by sprosta¢ wyzwaniom, z jakimi mierzy sie nasza branza.

- Leszek Stankiewicz, Wiceprezes Zarzadu i Dyrektor Fi-
nansowy w Dom Development S.A.

5 lipca 2018 r. zostala wprowadzona ustawa o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych, aby uprosci¢ procedury
administracyjne zwigzane z budowa mieszkan, a tym sa-
mym ulatwi¢ inwestorom pozyskiwanie niezbednych zgdd
na realizacje inwestycji i zmniejszy¢ deficyt mieszkaniowy
na rynku, ktdry jest powaznym problemem od wielu lat.

Specustawa miata wyeliminowac przeszkody w rozwoju bu-
downictwa mieszkaniowego, aczkolwiek nie byta remedium
na nieefektywnos$¢ obowiazujacych przepiséw prawnych.
Przed inwestorami pojawila sie nowa perspektywa wyko-
rzystania gruntéw, ktére dotychczas nie byly przeznaczane
pod zabudowe mieszkalng, w tym obszaréw poprzemysto-
wych, dawnych terenéw wojskowych, kolejowych, pocz-
towych i rolnych w obrebie miast. Z tym, Ze deweloperzy
korzystajacy z mozliwosSci specustawy zobowigzani sa do
wybudowania budynkéw mieszkalnych wraz z towarzyszaca
im infrastrukturg, np. siecig uzbrojenia terenu, drogami
publicznymi, zielenig czy obiektami transportu publicznego;
w okreslonej odleglos$ci m.in. do placéwek edukacyjnych
i terendw rekreacyjnych. Przez pierwsze trzy lata rady gmin
w Polsce pozytywnie rozpatrzyly ok. 170 wnioskow w ra-
mach specustawy mieszkaniowej.[1] Nie takiego wyniku
spodziewali sie prawodawcy. 14 kwietnia 2023 r. uchwalono
nowelizacje ustawy, wprowadzajac m.in. mozliwo$¢ bu-
dowania osiedli na dziatkach zarezerwowanych dla handlu
wielkopowierzchniowego i nieuzytkowanych terenach po
dawnych biurowcach i centrach handlowych.

CO DECYDUJE O ATRAKCYJNOSCI
GRUNTU POD ZABUDOWE
MIESZKANIOWA?

Uwolnienie nowych obszaréw pod budownictwo mieszkanio-
we powinno przyczyni¢ sie do zwiekszenia podazy mieszkan
na rynku, ale nie kazdy teren, ktéry dawniej byt wykorzysty-
wany przez wojsko czy kolej, nadaje sie obecnie na osiedle p
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mieszkaniowe. Zwrécitam sie do deweloperéw z pytaniem,
jakie kryteria uwzgledniaja podczas oceny atrakcyjnosci
dzialtek pod zabudowe mieszkalng.

darowania przestrzennego. Drugim czynnikiem jest bezpo-
srednie otoczenie dzialki. Zalezy nam, aby nasze mieszkania
powstawaly w lokalizacjach atrakcyjnych i dobrze skomu-

i marketingu Bouygues

,’ Wiele zalezy od strategii i zasiegu dzia-
tania dewelopera. Ze wzgledu na pre-
ferowang skale przedsiewziec, w kregu
naszych zainteresowari zazwyczaj sq
grunty o duZej powierzchni, z poten-
cjatem na projekty wieloetapowe, po-
zwalajqce na realizacje 8ooo PUM*
iwiecej. Jednakze bardzo istotne sq lo-
kalizacja dziatki oraz sytuacja na rynku
regionalnym. W duzych osrodkach, np.
Krakowie, Wroctawiu czy Warszawie,

jestesmy otwarci na projekty jednoetapowe, z mniejszym PUM.

Angelika Kiis,
cztonkini zarzadu
ATAL S.A.

Kluczowymi kryteriami wyboru miejsca na inwestycje miesz-
kaniowq sq: dobra lokalizacja lub skomunikowanie z centrum
oraztatwa dostepnos¢ infrastruktury. Liczq sie takZe sqsiedztwo
(nieucigzliwe) oraz bliskos¢ terenéw zielonych, ktére mogq by¢
dla klientéw atutem réwnowazqgcym odlegtos¢ od centrum, jesli
ten parametr nie wypada zbyt korzystnie.

Znaczenie majq réwniez miejskie lub prywatne plany rozwoju
na danym obszarze, np. spodziewana bliskos¢ waznej infra-
strukturalnie inwestycji, np. budowa linii tramwaju lub metra,
co podnosi znacznie atrakcyjnosc terenu. Obecnosé inwestycji
innych deweloperéw tez moze by¢ postrzegana korzystnie, gdyz
w ten spos6b tworzy sie punkt krytyczny, w ktérym pojawiajq
sie np. ustugi towarzyszqce, pozqdane przez mieszkancéw.

ATAL ma takze w portfolio projekty, ktorych przygotowanie
wiqgzalo sie z wyburzeniami lub zmiang funkgji calego terenu.
Cho¢ taki model inwestycyjny wymaga nieco innych procedur,
zwykle tez zwiekszonego nakladu pracy i czasu, to jednak ma
sens, jesli dany teren jest perspektywiczny.

- Angelika KIli$, cztonkini zarzadu ATAL S.A.

’, Decyzja o wyborze odpowiedniego te-
renu pod inwestycje jest wypadkowq
wielu czynnikéw. Przede wszystkim
trzeba wzigé pod uwage aspekt praw-
ny, czyli jak szybko mozemy uzyska¢
pozwolenie na budowe na danym te-
renie. Nie bez znaczenia jest réwniez
specyfika danej dziatki — czy jest ona
juz zabudowana, a takze czy zostata
ujeta w miejscowym planie zagospo-

Cezary Grabowski,
dyrektor sprzedazy

Immoblier Polska

nikowanych z innymi rejonami w miescie. Tu wiec bardzo
wazne jest myslenie oczekiwaniami klientéw.

W Bouygues Immobilier Polska analizujemy szczegétowo
plany inwestycyjne w okolicy wybranej dziatki. Rozbudowa
sieci metra czy nowa linia tramwajowa, a takze planowane
placéwki edukacyjne to te elementy, ktére majg ogromne
znaczenie zaréwno dla nas, jak i dla przysztych mieszkaricow.
Kompletna infrastruktura sprawia, ze mieszkania na takim
terenie stajq sie po prostu bardziej atrakcyjne. Przykltadem
moZze by¢ nasze osiedle M Bemowo lub kolejne etapy Osiedla
Lumea na warszawskim Chrzanowie.

Oczywiscie, do wszystkich tych kwestii dochodzi jeszcze jedna
istotna — mozliwos¢ realizacji inwestycji na okreslonej dziat-
ce. Dla nas kluczowym czynnikiem jest potencjat, co do liczby
mieszkari i miejsc parkingowych, ktére moZemy wybudowaé
na takim terenie.

W aktualnej sytuacji na rynku liczba dostepnych gruntéw pod
zabudowe mieszkaniowq w duzych miastach jest ograni-
czona, co réwniez musimy bra¢ pod uwage przy planowaniu
nowych inwestycji.

- Cezary Grabowski, dyrektor sprzedazy i marketingu Bo-
uygues Immoblier Polska.

,’ To banat, ale oczywiscie najwaz-
niejszym atrybutem dziatki pod
inwestycje deweloperskq jest jej lo-
kalizacja. To ona gtéwnie ksztattu-
je wartosé rynkowq nieruchomosci.
Wigze sie z nig bezposrednio szereg
czynnikéw decydujqcych o atrak-
cyjnosci inwestycji, takich jak do-
bra komunikacja z resztq miasta
- zaréwno pod kgtem dostepu do

sieci transportu miejskiego, jak i infrastruktury drogo-

wej, bliskos¢ terenéw zielonych, obiektow handlowych

i innych udogodnien. Wybdr odpowiedniej lokalizacji

dla projektu deweloperskiego opiera si¢ na szczegdéto-

wej analizie obejmujqcej aspekty planistyczne, prawne,
infrastrukturalne i Srodowiskowe. Badany jest potencjat
zabudowy na podstawie miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego lub decyzji o warunkach
zabudowy. Niezmiernie wazne jest dla nas precyzyjne
okreslenie grupy docelowej i charakteru projektu w da-

Mirek Bednarek
Prezes Zarzadu
Matexi Polska
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nej lokalizacji. Dzieki temu, niezaleznie od sytuacji na
rynku mieszkaniowym i czynnikéw jg destabilizujgcych,
jak obecnie wojna w Ukrainie, a wczesniej pandemia
i problemy z taricuchem dostaw, inwestycje deweloper-
skie budowane przez Matexi we witasciwie dobranych
lokalizacjach obronily sie rynkowo.

- Mirek Bednarek, Prezes Zarzadu Matexi Polska.

9 Lokalizacja jest nieodzownym fun-
damentem w kreowaniu atrakcyj-
nego budownictwa wielorodzinne-
go. Nasza strategia wyboru terenéw
pod inwestycje opiera sie na dostepie
do kluczowych elementéw infra-
struktury miejskiej. Zapewnienie
przysztym mieszkaricom tatwego

Paulina Chmielewska, .
dyrektor dostepu do transportu publicznego,

Departamentu edukacji, sklepéw, a takze miejsc

Ekspansji, Develia S.A. . .
pracy jest dla nas priorytetem.

Ktadziemy duZzy nacisk na bliskos¢ terenow zielonych,
takich jak parki i inne przestrzenie rekreacyjne, ktére sq
istotne dla jakosci zycia. Rdwnie wazna jest rozbudowana
infrastruktura lokalna - od placéwek edukacyjnych, przez

ustugi zdrowotne, po punkty gastronomiczne i handlowe.
Wszystko to, by nasi klienci mogli cieszy¢ sie petniq Zy-
cia miejskiego bez koniecznosci oddalania sie od swojej
dzielnicy.

W sytuacjach, gdy dostepnosé gruntéw spetniajgcych te
kryteria jest ograniczona, angazujemy sie w tworzenie no-
wych przestrzeni mieszkalnych. Nasze projekty deweloper-
skie nie ograniczajq sie wytqcznie do budowy mieszkan, ale
obejmujg réwniez kreowanie przestrzeni publicznych, two-
rzqc w petni funkcjonalne i samowystarczalne dzielnice.

Nie mozna takze pomija¢ aspektu ekonomicznego. Opty-
malna cena zakupu gruntéw jest kluczowa, gdyz bezpo-
srednio wplywa na cene oferowanych mieszkar. W tym
kontekscie zespdt ekspansji nieustannie analizuje rynek
w poszukiwaniu terenéw, ktdre spetniajq nasze rygory-
styczne kryteria. Dzigki strategicznemu podejsciu posia-
damy w portfelu gruntéw potencjat do realizacji ponad
10 tys. mieszkart w najwiekszych aglomeracjach Polski,
co swiadczy o znaczqgcym wktadzie w rozwdj krajobrazu
mieszkaniowego.

- Paulina Chmielewska, dyrektor Departamentu Ekspansji,
Develia S.A. >

Struktura mieszkan, ktérych budowe @ morizon.pl
rozpoczeto w 2023 r. wg form budownictwa

1,85%

0,51%

60,57 %

Zrédto danych: Bank Danych Lokalnych GUS
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0,11 %
36,81 %

@ indywidualne
@ spotdzielcze
@ przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
@ komunalne
@ spoteczne czynszowe

0,15 % @ zaktadowe
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SPRZEDAZ MIESZKAN | DZIALEK
NIEZABUDOWANYCH
W OSTATNICH LATACH

Jak pokazuja dane w calym 2021 r. podpisano ponad 701
tys. aktéow notarialnych dotyczacych nieruchomosci, z cze-
go ponad 257 tys. to transakcje sprzedazy lokali miesz-
kalnych, a 188 tys. sprzedazy dzialek niezabudowanych.
Rok pdzniej podpisano o 24,3 proc. mniej uméw sprzedazy
nieruchomosci - 531,2 tys. Udzial transakcji dotyczacych
dziatek niezabudowanych zmalat o 35,2 proc. To najwiekszy
spadek odnotowany w tych statystykach r/r, co $wiadczy
0 zmniejszonym zainteresowaniu inwestowaniem w nie-
ruchomosci gruntowe.

Po wybuchu pandemii koronawirusa i wprowadzonych re-
strykcjach sanitarnych popyt na réznego rodzaju dziatki
wzrdst znaczaco, ale na kréotko. Wraz z nim takze ceny
gruntéw poszybowaly. Rok 2022 zweryfikowat realne zapo-
trzebowanie na dziatki i mniejszg stabilno$¢ tego segmentu
rynku w poréwnaniu do mieszkan.

Spadek ogdlnej aktywnosci na rynku w 2022 i pierwszych
miesigcach 2023 wynikat z kilku czynnikéw: utrudnionego

Dostepnosc gruntow inwestycyjnych

dostepu do kredytéw hipotecznych, wysokich cen nieru-
chomosci i niepewnosci sytuacji finansowej gospodarstw
domowych wobec rosnacej inflacji.

DOSTEPNOSC GRUNTOW POD
BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

W roku 2020 w catej Polsce gminy sprzedaly lub przekazaly
nieodptatnie inwestorom pod budownictwo mieszkaniowe
ogoétem 922 ha gruntéw, z czego dla budynkéw wielorodzin-
nych 149 ha. Rok pdzniej liczby te wzrosly - ogotem 1164
ha, ale tylko 16,5 proc. z przeznaczeniem dla budownictwa
wielorodzinnego. Cho¢ w 2022 r. powierzchnia sprzedanych
dziatek zmalala, to udziat dla budownictwa wielorodzin-
nego wzrést do 20 proc. Mowa tutaj o gruntach, ktdre s3
wlasnos$cig lub w posiadaniu gmin, lub ktére zostaty im
przekazane w uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z definicja
podang przez Gtéwny Urzad Statystyczny inwestorem w tym
przypadku jest jednostka zobowigzana do zorganizowa-
nia procesu budowy zgodnie z obowigzujacymi przepisami
Prawa budowlanego, m.in. spétdzielnie mieszkaniowe, za-
klady pracy, towarzystwa budownictwa spolecznego, firmy
deweloperskie, osoby fizyczne, a takze koScioly i zwigzki
wyznaniowe.

@ morizon.pl

pod budownictwo mieszkaniowe

OGOLEM WG WOJEWODZTW [HA]

pomorskie
SSAREN  warminisko-mazurskie
zachodniopomorskie 76 49
podlaskie
kujawsko-pomorskie 29 16
. ielkopolskie mazowieckie
lubuskie Wie!
e 107 94 B 33
tédzkie Jubelski
Y ubelskie
dolnoélaskie m
21413 - a
opolskie Swietokrzyskie
% ] o
ey podkarpackie
105 104
85 60
ROK POMIARU matopolskie -
2021 2022 m

Zrédto danych: Bank Danych Lokalnych GUS
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WIELORODZINNE WG WOJEWODZTW [HA]

pomorskie
warmirisko-mazurskie
zachodniopomorskie -
7
podlaskie
kujawsko-pomorskie n

i i mazowieckie
ubudie wielkopolskie

tédzkie lubelski
dolnoslaskie Loes |en
opolskie Swietokrzyskie
élqskie- podkarpackie
27
ROK POMIARU matopolskie
=
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W roku 2022 najwiekszy obszar ziemi pod rozwdj wieloro-
dzinnych budynkéw mieszkalnych przewidziano gléwnie
w wojewoddztwach wielkopolskim (29 ha), §laskim (27
ha) oraz dolnoslaskim (21 ha). Aby zobrazowad, jak duza
jest powierzchnia 29 ha, mozemy poréwnac ja do boiska
na Stadionie Narodowym w Warszawie, ktore liczy nieco
ponad 0,7 ha - bedzie to zatem obszar wielko$ci okoto 40
takich boisk. Najmniej ziemi sprzedaly gminy w woje-
wodztwach swietokrzyskim, podlaskim i podkarpackim -
w kazdym rzad wielko$ci niespetna 6 takich boisk (4 ha).

W statystykach trzyletnich zdecydowanie wybija sie woj.
dolnoslaskie, gdzie od 2020 do 2022 r. gminy rozdys-
ponowatly 77 ha gruntu pod zabudowe wielorodzinna.
W Slaskiem nieco mniej, bo 69 ha i w Pomorskiem 53 ha,
ale i tak s3 to najwyzsze wskazania z terenu catego kraju.

Jak dostepnos¢ gruntéw koreluje z liczba mieszkan od-
dawanych do uzytkowania czy liczbg rozpoczetych budéw
mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem?

Wartos$ci te moga by¢ skorelowane, ale nie mozna wysnué
jednoznacznych wnioskéw na podstawie wyltgcznie tych
danych. Mozna przypuszczaé, ze regiony o wiekszej do-

stepnosci gruntéw maja potencjat na rozwiniecie nowych
projektéw mieszkaniowych, ale liczba przekazywanych na

Budowa
mieszkan
w latach
2022-2023

Mieszkania na sprzedaz
lub wynajem

lubuskie

1879 2634

@ ktérych budowe rozpoczeto
w 2022 r. [szt.]

@ ktoérych budowe rozpoczeto
w 2023 r. [szt.]

Zrédto danych: Bank Danych Lokalnych GUS
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zachodniopomorskie

6107 4504

dolnoslaskie

12432 13862

rynek nowych mieszkan zalezy takze od zapotrzebowania
na nowe lokale, lokalnej demografii, w tym przeptywow
migracyjnych, polityki mieszkaniowej samorzadow, sy-
tuacji gospodarczej i samej aktywnosci deweloperdw.

W calej Polsce w 2022 r. rozpoczeto budowe 115 285
mieszkan na sprzedaz lub wynajem, z czego najwiecej
w wojewddztwach mazowieckim (ponad 21 proc. ogdlnej
liczby mieszkan), dolno$laskim, pomorskim i wielkopol -
skim - kazde po niespelna 11 proc. udzialu w catkowitej
liczbie.

Dla poréwnania w wojewddztwie opolskim rozpoczeto
budowe zaledwie 1708 lokali mieszkalnych, ale tez dwa
lata wczesniej tutaj gminy przeznaczyly pod zabudowe
wielorodzinng najmniej ziemi ze wszystkich regionéw
kraju (tylko 2 ha). Podobnie sytuacja wyglada w gmi-
nach na Podlasiu. Analizujac dane, trzeba mie¢ na uwadze
réwniez charakter tych regiondw, kulture mieszkaniowa,
zabudowe, kapitat gospodarczy i dziesiatki innych czyn-
nikéw. Przyjrzyjmy sie danym z wojewodztwa podlaskie-
go. W 2022 r. najwiecej mieszkan zostato zrealizowanych
w Bialymstoku (30,3 proc. ogdlnej ich liczby w wojewddz-
twie) oraz w Suwatkach (10,3 proc.). Ale budynki wielo-
rodzinne w catkowitej liczbie nowych budynkéw miesz-
kalnych miaty niewielki udziat - zaledwie 1,9 proc. )

@ morizon.pl m

warmirisko-mazurskie

4114 2990

podlaskie

2935 1879

mazowieckie

24859 25340

pomorskie

12209 11436

kujawsko-pomorskie

4276 3442

wielkopolskie
12325 10283
tédzkie

6076 6460

lubelskie

4060 5381

opolskie Swietokrzyskie
1708 1381 2279 1103
Slaskie podkarpackie
7321 10943 4649 3794

matopolskie

8056 9094
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To budownictwo jednorodzinne determinuje zabudowe
w Podlaskiem - 98,1 proc. ogdtu nowych budynkéw miesz-
kalnych stanowily domy jednorodzinne.[2]

Nadal hektary gruntéw pod wielorodzinne budownictwo
mieszkaniowe pozostaja w zasobie gmin. Na koniec 2022
r. w catej Polsce bylo ich 6114,9 ha. Najwiecej w wojewddz-
twach: $§lagskim (1097 ha), pomorskim (933 ha), ¥6dzkim
(871 ha) i dolnoslaskim (712 ha).

JAK WYGLADA PRZYSZtOSC
BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO?

Tendencje w rozwoju mieszkalnictwa we wszystkich woje-
wodztwach na przestrzeni ostatnich kilku lat s3 podobne.
Takze w roku 2023 wojewodztwa: mazowieckie, dolnoslaskie,
pomorskie, $laskie i wielkopolskie wiodly prym w statystykach

Mieszkania
w nowych

budynkach
mieszkalnych

zachodniopomorskie

lubuskie

Na ktérych budowe wydano
pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem
budowlanym I-IX 2023 r. [szt.]

Zrédto danych: Bank Danych Lokalnych GUS

[1] https:/urbnews.pl/trzecia-rocznica-specustawy-mieszkaniowej/

wielkopolskie

dolnoslaskie

dotyczacych budownictwa mieszkaniowego na sprzedaz lub
wynajem.

Dysponujac danymi z trzech kwartaléw ubieglego roku i catego
2022, mozna dostrzec, ze spadla liczba wydanych pozwolen na
budowe i dokonanych zgloszen budowy budynkéw mieszkal-
nych o trzech i wiecej mieszkaniach. W roku 2022 w calej Polsce
wydano pozwolenia na budowe (lub dokonano zgloszenia) 4126
nowych budynkéw mieszkalnych, w tym niespetna 157 tys.
mieszkan. Od stycznia do wrze$nia 2023 r. wydano takich po-
zwolen zaledwie 2204 - na budynki mieszkalne wielorodzinne
i niespelna 92 tys. na mieszkania w nowych budynkach.

Zwazywszy na czas realizacji inwestycji deweloperskiej,
w latach 2024-2026 moze dojs$¢ do spadku podazy na rynku
pierwotnym. Ograniczona liczba nowych mieszkan z jedno-
czes$nie utrzymujgcym sie lub rosngcym zapotrzebowaniem
na nie, prowadzi do wzrostu cen nieruchomosci. Podkreslam
jednak, ze prognozowanie sytuacji w branzy zawsze obarczo-
ne jest nieprzewidywalnoscia wielu zmiennych wptywajacych
na koniunkture. o

@ morizon.pl

warminsko-mazurskie

pomorskie

podlaskie

kujawsko-pomorskie

mazowieckie

todzkie
14511 lubelskie
swietok Ki 5875
opolskie Swietokrzyskie
slaskie
17 195 podkarpackie
matopolskie

[2] Budownictwo mieszkaniowe w wojewodztwie podlaskim w 2022 r. Urzad Statystyczny w Biatymstoku

*PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkalna
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Standardy efektywnosci energetycznej odgrywajq kluczowa role we
wspolczesnym budownictwie. Majg one na celu minimalizacje zuzy-
cia energii w budynkach, co przyczynia¢ si¢ ma do ochrony srodowiska
oraz redukcji kosztow energii. W ostatnich latach, zar6wno w Polsce,
jak i w Unii Europejskiej, prowadzone sg intensywne prace nad aktu-
alizacja i ujednoliceniem standardow efektywnosci energetycznej. Jakie
sg obecne i przyszle standardy oraz kierunki w zakresie efektywnosci

energetycznej budynkow?

0d poczatku biezacego roku stopnio-
wo wprowadzana jest kategoryzacja

Unia Europejska

ARTUR OSAK

Ekspert ds. Rynku Nieruchomosci
Grupa Morizon-Gratka

dynki beda musialy przej$¢ moderniza-
cje, aby spelnia¢ nowe normy. Do roku

energetyczna budynkéw, przypisujaca prZYJQ{a ambitny cel 2033 planowane jest zmodernizowanie
kazdemu obiektowi klase od A+ do G, osiqgni(;cia stanu budynkoéw znajdujacych sie w najniz-
podobnie jak ma to miejsce w przypadku vy . szych klasach energetycznych G, FiE,
urzadzen domowych. Kluczowym kry- zeroemisyjnego a nastepnie kolejnych.

terium tej klasyfikacji jest wskaznik QO 2050 r., CO wymaga

EP, czyli zapotrzebowanie na energie wprowa dzenia W zwigzku z tym, przy zakupie nieru-

pierwotna. Budynki oznaczone jako A+
wyrdzniajg sie tym, ze produkuja ener-
gie z odnawialnych Zrédel, podczas gdy
budynki klasy G, stanowigce okoto 15
proc. wszystkich budynkéw w Polsce, s3 na najnizszym
poziomie klasyfikacji energetyczne;j.

Takie kategoryzowanie jest czescig procesu implementacji
zaktualizowanej dyrektywy EPBD. Statystyki Eurostatu
pokazuja, ze 85 proc. budynkéw w Unii Europejskiej zo-
stato zbudowanych przed rokiem 2000, z czego 75 proc.
charakteryzuje sie niska efektywnoscig energetyczng. Dla-
tego Komisja Europejska uznala, Ze poprawa efektywno-
$ci energetycznej budynkoéw jest kluczowa dla redukcji
zuzycia energii i osiggniecia celu neutralnosci emisyjnej
budownictwa do roku 2050. Przepisy UE przewiduja, ze
od roku 2028 wszystkie nowo budowane obiekty beda
musialy by¢ budynkami zeroemisyjnymi, a istniejace bu-

46

nowych standardow
i technologii.

chomosci konieczne jest zwrdcenie uwagi
na jej klase energetyczna i uwzglednienie
kosztéw ewentualnej modernizacji, ma-
jac Swiadomos¢, ze poczatkowe koszty
takiej inwestycji moga by¢ wysokie.

OBECNE STANDARDY
EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNEJ

W chwili obecnej wiele instytucji naukowych i organizacji
rzadowych pracuje nad opracowaniem standardéw efek-
tywnosci energetycznej budynkéw. Jednym z istotnych
dokumentéw w tej dziedzinie jest Dyrektywa dotyczaca
Efektywnosci Energetycznej Budynkéw (EPBD), ktdra re-
guluje wymagania dotyczace efektywnosci energetycznej
budynkéw w Unii Europejskiej.

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 1 KW./2024
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Dyrektywa EPBD wprowadza szereg zasad
i wytycznych, ktdre maja na celu minimali-
zacje zuzycia energii w budynkach. Jednym
z kluczowych punktéw zmian w dyrektywie
jest odejscie od obowigzkowych standar-
déw remontdow na poziomie UE. Zamiast
tego, panstwa czlonkowskie beda mia-
ly mozliwo$¢ opracowania Minimalnych
Norm Dotyczacych Charakterystyki Ener-

85 proc.
budynkéw w Unii
Europejskiej zostato
zbudowanych
przed rokiem 2000,
Z czego 75 proc.

Odnawialne Zrodla energii, takie jak ener-
gia sloneczna, wiatrowa czy geotermalna,
s3 nie tylko ekologiczne, ale takze moga
przyczynic sie do znaczacych oszczednosci
kosztow energii. Wprowadzenie systeméw
zasilanych energia odnawialng moze po-
méc w minimalizacji emisji gazéw cie-
plarnianych oraz redukcji zaleznosci od
tradycyjnych, nieodnawialnych zrédet

getycznej (MEPS) dostosowanych do swo- charakter yzuje energii.

ich specyficznych warunkéw. Beda mogly Sle ni skqg

wybraé odpowiednie segmenty budynkéw s . W przypadku energii odnawialnej, kluczowe
oraz okresli¢ zakres prac remontowych, ef ek ty wnosciq jest wtasciwe dostosowanie systemow do lo-
zgodnie ze swoimi wlasnymi klasami enerqg etyCZ ng. kalnych warunkéw i potrzeb energetycznych

energetycznymi i strategiami remontéw.

Ta elastyczno$¢ ma na celu uwzglednienie zréznicowania
architektury, wieku budynkéw oraz r6znych potrzeb ener-
getycznych w poszczegdlnych krajach cztonkowskich UE.

PRZYSZtE KIERUNKI W ZAKRESIE
EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNE)J

Prace nad przyszlymi kierunkami w zakresie efektywno-
$ci energetycznej budynkéw skupiajg sie na dazeniu do
budownictwa zeroemisyjnego. Unia Europejska przyjeta
ambitny cel osiggniecia stanu zeroemisyjnego do 2050 r.,
co wymaga wprowadzenia nowych standardéw i techno-
logii. Jednym z kluczowych elementéw tej transformacji
jest rozwoj krajowych strategii, ktore okresla Sciezke do
osiagniecia tego celu.

Budynki zeroenergetyczne, plus energetyczne i okoto zero-
energetyczne stanowia przyszlos¢ budownictwa. Generuja
tyle energii, ile zuzywaja, lub nawet wiecej. W praktyce
oznacza to wykorzystanie odnawialnych Zrddel energii:
stonecznej, wiatrowej czy geotermalnej, w celu zaspo-
kojenia potrzeb energetycznych budynku. Wprowadzenie
tego rodzaju budownictwa wymagacé bedzie innowacyjnych
rozwiazan technologicznych oraz zmian w podejsciu do
projektowania i budowy.

WYKORZYSTANIE ENERGII
ODNAWIALNEJ

W kontekscie efektywnosci energetycznej budynkow coraz
wieksze znaczenie ma wykorzystanie energii odnawialnej.

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 1 KW./2024

budynku. Dlatego tez, przy projektowaniu
i budowie budynkdw, nalezy bra¢ pod uwage specyficzne
warunki geograficzne, klimatyczne i topograficzne danego
obszaru. Wykorzystanie energii odnawialnej moze wymagaé
zainstalowania paneli fotowoltaicznych, turbin wiatrowych
czy pomp ciepta. Wazne jest takze odpowiednie zarzadzanie
i monitorowanie tych systeméw, aby zapewni¢ optymalne
wykorzystanie energii odnawialne;j.

INNOWACYJNE TECHNOLOGIE
DLA EFEKTYWNOSCI
ENERGETYCZNE)J

Wraz z postepem technologicznym pojawiaja sie coraz bar-
dziej innowacyjne rozwigzania dla efektywnosci energetycz-
nej budynkow. Przykladem takiej technologii jest inteligentne
zarzadzanie energig, ktore umozliwia optymalne wykorzy-
stanie dostepnych zasoboéw energetycznych w budynku. p
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Poprzez zastosowanie zaawansowa-
nych systeméw monitoringu i stero-
wania, mozna zoptymalizowac zuzycie
energii, dostosowujac je do zmieniajg-
cych sie warunkow i potrzeb.

Kolejng innowacja w dziedzinie efek-
tywnosci energetycznej sa inteligentne
domy, ktére s3 wyposazone w zaawan-
sowane systemy automatyki i kon-
troli. Dzieki nim mozna skutecznie
zarzadzaé zuzyciem energii w caltym
budynku, kontrolujac oswietlenie,
ogrzewanie, wentylacje i inne elemen-
ty infrastruktury. Inteligentne domy
moga réwniez wykorzystywac dane
dotyczace zuzycia energii, aby dosto-
sowac swoje dziatanie do preferencji
i potrzeb uzytkownikéw.

Standardy efektywnosci energetycz-
nej maja duze znaczenie zaréwno

dla budynkow mieszkalnych, jak i komercyjnych. Poprzez
wprowadzenie wymagan dotyczacych minimalnego po- ‘

o
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W kategoryzacji
energetycznej budynkow
kluczowym kryterium
jest wskaznik EP, czyli
zapotrzebowanie na
energie pierwotng.
Budynki oznaczone jako
A+ produkujg energie
z odnawialnych Zrédet,
a obiekty klasy G,

stanowigqce okolo 15 proc.

wszystkich budynkow

w Polsce, sq na najnizszym

poziomie klasyfikacji
energetycznej.

. g &

ziomu efektywnos$ci energetycznej,
mozna skutecznie ograniczy¢ zuzycie
energii i emisje gazéw cieplarnianych.
W przypadku budynkow komercyjnych,
efektywno$¢ energetyczna moze przy-
czyni¢ sie do znaczacych oszczednosci
kosztow eksploatacyjnych.

Wprowadzenie standardéw efektyw-
nosci energetycznej wiaze sie jednak
réwniez z pewnymi wyzwaniami. Ko-
nieczne jest inwestowanie w nowe
technologie i rozwigzania, co moze
wymaga¢ wigkszych nakladéw fi-
nansowych. Jednakze, dlugotermi-
nowe korzysci, takie jak oszczednosci
kosztow energii i poprawa jakosci zy-
cia, przewazaja nad poczatkowymi in-
westycjami i moga przynies¢ znaczace
zyski zaréwno dla gospodarstw domo-
wych, jak i dla calego spoteczenistwa.
Ponadto, rozwdj rynku energii odna-

wialnej i innowacyjnych technologii jest szansa na rozwiniecie
nowych sektorow gospodarki i tworzenie miejsc pracy. @
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Dzien otwarty jest jedna z technik prezentacji nieruchomosci na sprzedaz
lub wynajem. To wydarzenie, podczas ktérego dom, mieszkanie lub dzial-
ka udostepniane jest do obejrzenia wszystkim zainteresowanym w tym
samym czasie. Dla posrednika nieruchomosci to okazja, by pokazac oferte
z jak najlepszej strony i przyspieszy¢ transakcje. Z kolei osoby zaintere-
sowane nieruchomoscig maja mozliwos¢ jej dokladnego obejrzenia i zapo-

znania sie z otoczeniem.

CZYM JEST DZIEN OTWARTY?

% Dzieri otwarty to jest event, na ktéry zapraszam potencjalnych
nabywcéw, posrednikéw, a takze sgsiadéw nieruchomosci,
ktérqg mam na sprzedaz. Chce, aby wszyscy przyszlii swobod-
nie, spokojnie obejrzeli jg w przyjaznych okolicznosciach. Za
takie uwazam miedzy innymi poczestunek i kawe oraz przy-
jemne otoczenie. Jest to moment na ugoszczenie wszystkich
0s6b zainteresowanych obejrzeniem wnetrz

- opowiada Marta Nalepa, ekspertka rynku nieruchomosci
w WYNAJEM.pro i poSrednik w obrocie nieruchomos$ciami
w EKSPERCI.pro.

Co do zasady dni otwarte skierowane sg do wszystkich
zainteresowanych zakupem lub najmem. Klienci moga
swobodnie obejrze¢ dom lub mieszkanie, doktadnie przyj-
rze¢ sie kazdemu pomieszczeniu, ocenic¢ stan techniczny
i jako$¢ wykonczenia. Wizyta w nieruchomosci pozwala
wczu¢ sie w role jej mieszkanca. Moze juz na tym etapie
dac¢ odpowiedz, czy oferta spetnia oczekiwania, czy jakich
ewentualnie naktadéw finansowych wymaga na dostoso-
wanie do wilasnych potrzeb. To jest kluczowe przy podej-
mowaniu decyzji o zakupie.
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WIOLETA SZCZUDLINSKA

Autorka analiz i artykuléw
dot. rynku nieruchomosci

Takie wydarzenie mozna zorganizowac dla kazdego rodzaju
nieruchomosci, cho¢ na polskim rynku mieszkaniowym nie
jest to jeszcze powszechna forma promocji oferty. Najczesciej
dni otwarte organizuje sie dla doméw i apartamentdw z ryn-
ku wtérnego z segmentu premium. Kluczem do powodzenia
takiego spotkania jest dobry pomyst na jego przygotowanie.

Warto pamietad, ze dni otwarte oferuja posrednicy, ktorzy
podpisali z wiascicielem nieruchomosci umowe na wylgcznosc.
Jest to zwigzane z tym, Ze przygotowanie eventu wymaga
duzego zaangazowania ze strony agenta.

JAKIJEST NAJLEPSZY DZIEN
| GODZINA NA SPOTKANIE?

Aby dzien otwarty zakonczyt sie sukcesem, jego data powinna
by¢ podana do wiadomosci znacznie wcze$niej, by jak naj-
wiecej zainteresowanych oséb mogto pojawi¢ sie na spotkaniu
w nieruchomosci. Termin nalezy koniecznie skonsultowac¢ z
wiascicielem. Z doswiadczenia posrednikéw wynika, Ze w roku
szkolnym najlepszym dniem jest sobota, natomiast w wakacje
mozna wybra¢ dowolnie: wtorek, $rode albo czwartek. Latem
wiekszo$¢ Polakow wyjezdza poza miasto juz w pigtek po
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potudniu. Niewielu z nich mysli wowczas o ogladaniu nieru-
chomosci i podejmowaniu decyzji o jej zakupie.

Przy okresSlaniu daty nalezy réwniez pamietac¢ o $wietach,
dtugich weekendach, feriach oraz innych potencjalnych wol-
nych dniach, ktére moga utrudni¢ organizacje wydarzenia.
Nie bez znaczenia pozostaje wybor godziny. Planujac dzien
otwarty w sobote, trzeba wybrac pore, kiedy jest najwidniej,
czyli okoto potudnia. Oczywiscie w tygodniu powinny by¢ to
godziny popotudniowe.

,’ Z mojego doswiadczenia, najefektywniejsze w ciggu roku
szkolnego sq weekendy, najczesciej sq to soboty i godziny
miedzy 11 a 13. W czasie wakacji staram si¢ organizowac
spotkania poza weekendami, poniewaz wtedy wszyscy wy-
jezdzajq. Poza tym, pamietajmy, Ze na evencie nie powinno
by¢ wiasciciela nieruchomosci. Jesli jeszcze w niej mieszka,
poprosmy go, aby w tym czasie poszedt na spacer albo do
rodziny. W dniu otwartym o to chodzi, aby oglgdajqcy mogli
poczu sie jak u siebie, czyli swobodnie chodzi¢ po pokojach
izaglgdac¢wrézne kqty. Ludzie inaczej si¢ zachowujq w obec-
nosci sprzedajgcego

- tlumaczy Marta Nalepa.

OD CZEGO ZACZAC ORGANIZACJE
WYDARZENIA?

Dzien otwarty trwa zwykle od péttorej do pieciu godzin, ale
posrednik przygotowania do niego rozpoczyna nawet kilka
tygodni wczesniej.

% Ja traktuje dzier otwarty jako premiere. Sg premiery filmowe
i teatralne, mozna miec premiere sprzedazy danego mode-
lu auta. Uwazam, Ze tak samo mozna rozpoczq¢ sprzedaz
nieruchomosci — od premierowego pokazu — podkresla po-
Sredniczka.

Poniewaz takie wydarzenie jest jednym z narzedzi, ktdre
ma wspomac sprzedaz, do jego organizacji przystepuje sie
po uzgodnieniu z klientem strategii dzialania. Wybierajac
termin otwartego spotkania, pod uwage nalezy wzia¢ tez
czas niezbedny do przygotowania nieruchomosci.

Przez kilka lat mojej dziatalnosci wypracowatam procedure,
ktdra u mnie si¢ sprawdza. Mianowicie planujqc dni otwar-
te, najpierw informuje posrednikéw z innych agencji o tym,
Ze bede miata dang nieruchomos¢ na sprzedaz w ramach
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systemu wymiany ofert. Przez pierwszy tydzieri jest to tzw.
oferta spod lady wytgcznie dla klientéw tych agentéw. Przez
kolejny tydzieri intensywnie promuje publicznie wydarzenie
na réznych portalach oraz w mediach spotecznosciowych,
zamieszczajqc informacje, Ze rozpoczyna sie sprzedaz danej
nieruchomosci i zapraszam wszystkich zainteresowanych
w danym przedziale godzinowym w okreslonym dniu.

JAK PRZYGOTOWAC
NIERUCHOMOSC NA DZIEN
OTWARTY?

Przed wystawieniem nieruchomosci na sprzedaz nalezy ja
odpowiednio przygotowac, korzystajac np. z home stagingu.
Polega on na doktadnym wysprzataniu nieruchomosci oraz
terenu wokét niej, odswiezeniu i udekorowaniu, np. $wiezymi
kwiatami. Jesli posrednik uzna, Ze jest potrzeba, to zajmuje sie
takze wypozyczeniem odpowiednich elementéw wyposazenia
domu. Przed sesjg zdjeciowa oraz dniem otwartym wiasciciel
musi usung¢ wszelkie bibeloty oraz prywatne przedmioty np.
zdjecia rodzinne, dewocjonalia oraz akcesoria do mycia.

,’ Zawsze staram sie, zeby nieruchomos¢, w momencie, kiedy
jest wystawiana na sprzedaz, byta idealnie przygotowana -
wysprzqgtana i pachngca. W samym dniu otwartym czescig
home stagingu jest przygotowanie cateringu. Zawsze mamy
mozliwos¢ zrobienia kawy i herbaty, podajemy zimne napoje,
stodki poczestunek i owoce. Na stole stawiamy swieZe kwiaty.
Sq to rzeczy dodatkowe, ale potrzebne, poniewaz kluczem dla
mnie jest sprawienie, aby ludzie, ktérzy przychodzg, byli sobie
w stanie wyobrazi¢ siebie w tej nieruchomosci. 3
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Home staging nalezy tez wykonaé w pustych wnetrzach,
na przyklad w domach w stanie deweloperskim. Wsta-
wienie biurka, 16zka albo kanapy pomoze zwizualizowac
klientom ustawno$¢ pomieszczenia i sprawi, ze prze-
strzen stanie sie przytulna.

99 W pustym wnetrzu tez trzeba posprzqta¢. Dodatkowo
przywozimy kilka mebli, tak aby byto na czym usigs¢i na-
pic¢ sie kawy albo porozmawiaé. Mam swiadomos¢, Ze nie
kazdy ma wyobrazZnie przestrzenng, dlatego staramy sie
choé minimalnie zaaranZowac wnetrza.

PROMOCJA DNI OTWARTYCH

Promocje wydarzenia warto rozpocza¢ tydzien albo dwa
przed data spotkania, kiedy s3 juz gotowe wszystkie ma-
terialy marketingowe wilacznie ze zdjeciami oferowanej
nieruchomosci. Cze$¢ posrednikéw publikuje oglosze-
nie w serwisach nieruchomosciowych i na stronie in-
ternetowej biura przed dniem otwartym, inni dopiero
po organizacji wydarzenia. Informacje o terminie dnia
otwartego powinny pojawic sie we wszystkich mozliwych
miejscach: na portalach spoteczno$ciowych, na stronach
agencji oraz w ogloszeniach o sprzedazy. Warto réwniez
zawiesi¢ przed domem baner z odpowiednia informacja.

Agent opiekujacy sie nieruchomoscia moze tez dodatkowo
wypromowac wydarzenie, korzystajac z ptatnych reklam
w mediach spotecznosciowych albo serwisach oglosze-
niowych. Im wiekszy zasieg promocji, tym wiecej poten-
cjalnie zainteresowanych oséb.

99 Nie podaje doktadnego adresu nieruchomosci, poniewaz
chce, aby ludzie do mnie zadzwonili i uméwili sie na
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oglgdanie. To mi pozwala przewidzie, ile mniej wiecej
0s0b zainteresowanych jest dniem otwartym. Reklamy
natomiast targetuje na lokalng spotecznos¢. Sqsiedzi sq
najlepszymi liderami pozytywnych opinii, co do lokali-
zacji. Poza tym, czesto ktos w ich otoczeniu szuka nieru-
chomosci. Czasem sami chcq kupic lokal dla dzieci albo
odwrotnie - dzieci chcq w danej okolicy naby¢ dom dla
rodzicéw

- tlumaczy Marta Nalepa.

UMAWIANIE KLIENTOW

Przebieg spotkania zalezy od tego, czy mieszkanie jest
obecnie zamieszkane czy tez nie. W pierwszym przypadku
agent musi towarzyszy¢ klientom, aby wiasciciel mdgt
poczu( sie pewnie, pozostawiajac klucze i swoje osobiste
rzeczy w domu.

Jesli nikt juz nie mieszka w nieruchomosci i nie ma tam
zadnych cennych rzeczy, klienci moga samodzielnie
oglada¢ wszystkie pomieszczenia lub posrednik moze
zorganizowac zbiorowe oprowadzanie. W takiej sytuacji
warto uprzedzi¢ gosci, aby stawili sie punktualnie na roz-
poczeciu dnia otwartego.

Bez wzgledu na to, czy zainteresowani beda ogladali nie-
ruchomos$¢ samodzielnie czy z posrednikiem, powinni
wypelnic i podpisaé przygotowany przez posrednika nie-
ruchomosci formularz dla odwiedzajacych. W nim podaja
swoje dane osobowe oraz potwierdzajg, Ze w danym dniu
i o konkretnej godzinie ogladali nieruchomo$¢ pod danym
adresem. Trzeba pamietaé, ze na kazdym druku powinna
by¢ adnotacja o zgodzie na przetwarzanie danych osobo-
wych zgodnie z RODO.

99 Mam takq zasade, Ze kazda osoba, ktéra chce wejs¢ na
dzien otwarty, musi pokaza¢ dokument, aby potwierdzi¢
swojg tozsamos¢. Jesli gosé nie chce tego zrobic, to niestety
nie ma mozliwosci wejscia do domu albo mieszkania.
To sq wymogi formalne, ktore musimy zachowaé. Lu-
dzie przychodzq na dzier otwarty uSmiechnieci i raczej
nie majq problemu z podaniem imienia i nazwiska. Cho¢
niektérzy majq obawy przed ujawnieniem numeru PESEL,
jednak wtedy wyjasniam, ze obowigzuje nas RODO i usta-
wa o przeciwdziataniu praniu pieniedzy i musze to zrobi¢

- wyjasnia posredniczka.
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Dla posrednika nieruchomosci to réwniez forma zabezpie-
czenia na wypadek, gdyby doszto do kradziezy albo uszko-
dzen podczas spotkania w mieszkaniu.

Osoby zainteresowane zakupem dostajq od nas formularze
zlozenia wstgpnej oferty, gdzie mogq zadeklarowac, jakq kwote
proponujq za oglgdang nieruchomos¢i ewentualnie, najakich
warunkach

- dodaje Marta Nalepa.

DZIAtANIAW DNIU WYDARZENIA

Agent powinien przyj$¢ na dzien otwarty co najmniej godzine
wczesniej, aby sprawdzié, czy na pewno wszystko jest posprza-
tane i wyglada tak, jak zostato zaplanowane. Jest to tez czas
na przygotowanie poczestunku i napojéow. Dobrym rozwig-
zaniem sg woda albo soki w matych plastikowych butelkach,
dzieki temu goscie pozostawia mniej Smieci, a organizator ma
mniej pracy po zakonczeniu spotkania. Dzien otwarty powinien
by¢ mitym wydarzeniem, ktore przy okazji ma prowadzi¢ do
transakcji.

Warto pamieta¢ o umieszczeniu w widocznym miejscu wi-
zytowek oraz drobnego firmowego upominku, np. otéwkow,
kréwek. Jest to zawsze mily akcent, ktéry spowoduje, Ze agent
zostanie pozytywnie zapamietany.

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 1 KW./2024

ILE KOSZTUJE DZIEN OTWARTY?

Trudno jest oszacowa¢ catkowity koszt dnia otwartego, po-
niewaz to zalezy od wielu czynnikéw.

Niemniej jednak wydatki na remont, porzagdkowania ogrodu
i sprzatanie w domu ponosi wilasciciel. Z kolei materiaty
reklamowe np. ulotki i banery wlicza sie w koszty biura.
Natomiast poczestunek organizuje agent, ktdry opiekuje sie
nieruchomoscia.

’, Nigdy nie liczytam kosztéw dnia otwartego. Dla mnie jest
to inwestycja i oszczednos¢ czasu. Po takim dniu zwykle juz
wiem, na czym stoje, a niejednokrotnie dostaje od razu oferte
sprzedazy. Przynosze kwiaty, ciasto, owoce, serwetki, a na
state mam ekspres, do ktérego dokupuje tylko kawe. Naj-
wiekszy kazdorazowy wymierny koszt finansowy to promocja
dnia otwartego w Internecie

- podkresla posredniczka.

CO ZROBIC, JAK NIKT NIE
PRZYJDZIE?

Brak zainteresowania to najwieksza obawa agentéw przed
organizacja wydarzenia. Oczywiscie nalezy mie¢ $wiado- )
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mos¢, ze takie sytuacje sie zdarzaja. Jesli do takowej dojdzie,
trzeba ponownie przeanalizowac strategie sprzedazy nieru-
chomosci. Jeszcze raz przemysle¢ tre$¢ ogloszenia i spraw-
dzi¢ jakos$¢ zdjec. By¢ moze zabrakto np. planéw rozktadu
domu albo opisu, co zawiera cena. Jesli dana nieruchomo$¢
nie wzbudza oczekiwanego zainteresowania, wowczas warto
porozmawiac z wlaScicielem na temat ewentualnych dziatan
do podjecia.

Najczes$ciej brak zainteresowania wigze sie z oczekiwaniem
zbyt wysokiej kwoty sprzedazy, ktora jest nieadekwatna do
lokalizacji albo stanu nieruchomosci. Najtrudniej jest oszaco-
wac warto$¢ nietypowych posesji lub tych potozonych w spe-
cyficznych lokalizacjach. W takich sytuacjach nalezy oméwic
z wihascicielem takze mozliwos$¢ korekty ceny ofertowe;j.

99 WPolscejest popularne podejscie, Ze trzeba dac cene zawyzong,
bo potem bedziemy targowacd jg w dél. Niestety tak nie jest. Ja
podaje cene, ktéra by usatysfakcjonowata nas transakcyjne, bo
to zwigksza szanse, Ze przyjdzie wiecej ludzi. A jak bedzie ich

Zakup nieruchomosci to powazna inwestycja wymagajqca starannego
sprecyzowania wlasnych potrzeb. Dni otwarte mogq by¢ kluczowym momentem
w procesie zakupu, oferujgc mozliwos¢ sprawdzenia wszystkich istotnych kwestii

zwiqzanych z nieruchomosciq.

Jak przygotowac sie do dnia otwartego? Przed wizytq warto spisac liste pytan
dotyczgcych stanu prawnego i technicznego nieruchomosci, historii remontow

oraz jakosci materiatéw wykoriczeniowych. Warto sprawdzic takze charakterystyke
okolicy — czy sq sklepy, szkoly, restauracje i pozostata infrastruktura niezbedna

do komfortowego funkcjonowania na co dzien. Czesto na dniu otwartym pojawiajq sie
takze okoliczni mieszkaricy, co stwarza okazje do poznania potencjalnych sqsiadow.

Dobrze przygotowany agent powinien wskaza¢ zaréwno zalety, jak i wady
nieruchomosci oraz sqgsiedztwa, a takze dostarczy¢ informacje istotne dla procesu
zakupu. Warto pamietac o tym, Ze nawet jesli nieruchomosé nie spetnia wszystkich
naszych oczekiwar, istnieje mozliwos¢ dostosowania jej do indywidualnych
potrzeb juz po zakupie. Dni otwarte stanowig takze Swietnq okazje do rozméw

na temat innych ofert znajdujqcych sie w bliskiej okolicy lub portfolio agenta.

To moment, w ktorym mozna dokladnie przyjrzec sie dostepnym opcjom

Artur Warszewski

Senior Real Estate Advisor, Partners International

i podjg¢ najlepszq decyzje inwestycyjng.

duzo, to istnieje wysokie prawdopodobieristwo, Ze bedq chcieli
kupi¢ nieruchomos¢, wiec bedgq sie licytowac. Co spowoduje,
Ze cena pdjdzie w gore.

Innym powodem braku zainteresowania moze by¢ na przy-
klad pogoda. Nagta ulewa albo $niezyca potrafi skutecznie
zablokowa¢ ruch na kilka godzin. Zdarza sie tez, ze agent
wybierze zl3 date - przykladowo zapomni o dlugim week-
endzie albo o zblizajacych sie swietach.

CO DAJE DZIEN OTWARTY
AGENTOWI?

Dzien otwarty to oczywiscie duza szansa na szybka transak-
cje. Na event zwykle przychodza osoby faktycznie zaintere-
sowane zakupem. Poza tym $wiadomos¢, Ze jest wielu innych
chetnych, sprawia, ze ludzie szybciej podejmuja decyzje i sa
w stanie zaoferowac wyzsza kwote.
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Dla agenta jest to rowniez duza oszczednos$¢ czasu i pienie-
dzy. W jednym dniu gromadzi si¢ wielu zainteresowanych,
zatem nie musi on wielokrotnie pojawiac sie w sprzedawanej
nieruchomosci. Oszczednosci na dojazdach i paliwie s3 naj-
bardziej odczuwalne w duzych miastach, gdzie dojazd moze
zaja¢ nawet kilkadziesigt minut w jedng strone.

Ponadto osoby, ktdre nie zdecyduja sie na nabycie promowanej
w dniu otwartym nieruchomosci, s3 potencjalnymi klientami
na inne oferty z portfolio posrednika. Co wiecej, jesli goscie
wyrazili zgode na kontakt ze strony agenta, to moze on po-
wiekszy¢ swoja baze. Przy czym warto pamietad, Ze przysztych
Klientéw mozna tez zdoby¢ posrdd sasiadow.

Sgsiedzi nawet jak przyjdq wylqcznie z ciekawosci, zobaczyc,
jak mieszkajg wlasciciele, to ja ich serdecznie zapraszam, bo jak
imssig spodoba, to opowiedzq innym i tym samym zareklamujq
nieruchomos¢. Traktuje to tez jako szanse na promocje mojej
firmyisiebie oraz mozliwos¢ pozyskania klientéw na przysztos¢

- wyjasnia Marta Nalepa.

Organizacja dnia otwartego to réwniez swietna okazja do
promowania wilasnej marki, jak i reklama biura. Przyjemna
atmosfera i udzielanie rzeczowych odpowiedzi pokazuje po-
srednika jako eksperta i sympatycznego cztowieka.

JAKICH BLEDOW UNIKAC?

,, Kolegbw przestrzegam przed traktowaniem dnia otwartego
jako okazji do pokazania klientowi, jak duZo ludzi jestescie
w stanie przyciggngc. Nadrzednym celem tego eventu jest
sprzedaz nieruchomosci, a wydarzenie jest jedynie narzedziem

- radzi Marta Nalepa.
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Co wiecej, dzien otwarty to nie jest spotkanie towarzyskie dla
posrednika i jego znajomych. Zbyt dtugie pogawedki na tematy
prywatne mogg by¢ Zle odebrane przez gosci.

W sytuacji, kiedy nikt sie nie pojawi na dniu otwartym, agent
moze wykorzystac ten czas, przyktadowo na to, aby zrobi¢ vi-
deo o nieruchomosci i opowiedzie¢ klientom o niej co$ wiecej.

Kolejnym potencjalnym btedem jest obecnos$¢ wihasciciela na
dniu otwartym. Najczesciej jest to zty pomyst. Po pierwsze
dlatego, ze moze on podchodzi¢ do uwag dotyczacych nieru-
chomosci emocjonalnie, po drugie zainteresowane osoby
moga by¢ skrepowane, by zadaé nurtujace ich, a niewy-
godne dla sprzedajacego, pytanie.

Po zakonczonej prezentacji nalezy poprosic¢ gosci o zlozenie
oferty na piSmie - osobiscie lub mailem i poinformowac
ich do kiedy s3 one zbierane. Musza wiedzie¢, ile maja
czasu na podjecie decyzji. Przy czym termin nie powinien
by¢ zbyt odlegly. Jesli prezentacja byta w sobote, to ter-
min w poniedziatek do konca dnia dla mieszkania bedzie
optymalny - dla domu mozna wydtuzy¢ go o 3-4 dni. Im
wiecej klient ma czasu do namystu, tym wiecej moze miec
watpliwosci. ([
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Na rynku nieruchomosci pierwsze wrazenie moze zdecydowac o sukce-
sie sprzedazy czy wynajmu. Dzigki profesjonalnej ustudze home stagingu,
domy i mieszkania zyskuja atrakcyjnos¢, przyciagajac uwage potencjalnych
nabywcow. O rosngcym znaczeniu home stagingu w procesu sprzedazy nie-
ruchomosci, jego wplywie na decyzje kupujacych, podstawowych zasadach
i najczesciej popelianych bledach opowiada Martyna Szczawinska, dyrek-
torka polskiego oddzialu Europejskiego Stowarzyszenia Profesjonalnych

Home Stagerow (EAHSP Polska).

HOME STAGING - CZYM JEST | CZY
ZAWSZE WYGLADA TAK SAMO?

Home staging to tak naprawde marketing nieruchomosci. To
pewien proces przygotowywania nieruchomosci do sprzedazy
lub wynajmu poprzez poprawe jej atrakcyjnosci w oczach po-
tencjalnych kupujacych lub najemcéw. Jego celem jest mak-
symalne podkreslenie waloréw mieszkania i wyeliminowanie
jego wad, aby zaciekawi¢ ofertg poszukujacych i sprawnie
zrealizowaé transakcje. W ramach przygotowania lokalu
stosuje sie réznorodne techniki aranzacyjne, dekoracyjne
i porzadkowe, aby stworzy¢ pozytywne pierwsze wrazenie
i umozliwi¢ przyszlym nabywcom latwiejsze wyobrazenie
sobie zycia w danej przestrzeni.

,, Home staging to pojecie ptaszczyznowe, ktére dzieli si¢ na
kategorie. Najprostsza forma ustugi to stylizacja nieruchomosci
do sesji zdjeciowej oraz prezentacji na Zzywo. Wykonuje sie jq
w dobrze utrzymanych nieruchomosciach, zazwyczaj swie-
Zo wyremontowanych, z odpowiednio przygotowang bazq
kolorystyczng. Tu nie malujemy $cian, nie wynosimy mebli,
a pracujemy na zastanej nieruchomosci przy pomocy wne-
trzarskich akcesoriéw. Szerszq ustugq jest metamorfoza. To
juz troche wiecej zabiegéw zwiqzanych z tq nieruchomoscig,
na przyktad zmiany w kolorystyce scian, dodawanie lub wy-
miana mebli, jednak nadal nie remont. Méwie o tym, poniewaz
pracuje autorskq technikq SAPER®.
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PAULINA GAJEWICZ

Autorka analiz i artykutéw
dot. rynku nieruchomosci

Wmojej technice, czasem nieruchomosc, aby zyskata faktycz-
nie na wartosci, wymaga remontu (interwencji w instalacje,
uktad scian, wymiane drzwi, okien etc). To wprawdzie nie jest
juz czysty home staging, ale czesto taka modernizacja jest po
prostu niezbedna. Stosowanie na site samej stylizacji czy na-
wet metamorfozy prowadzi do groteskowego efektu, ktory
nierzadko mozna zobaczyc¢ na portalach ogloszeniowych. To,
jakirodzaj ustugi bedzie odpowiedni dla danej nieruchomosci,
bedzie zalezato od jej stanu wyjsciowego

- opowiada Martyna Szczawinska.

HOME STAGING A UStUGI
DEKORATORA

Home staging i dekoracja wnetrz to dwie roézne dziedziny
zwigzane z komponowaniem przestrzeni. Majg rézne cele
i zakres przeprowadzanych zmian w mieszkaniu.

Dekorator zajmuje sie projektowaniem i aranzacja pomiesz-
czen w sposéb estetyczny i funkcjonalny. Jego praca kon-
centruje sie na tworzeniu ciekawych i zharmonizowanych
ukladéw, uwzgledniajacych preferencje estetyczne klienta.
Dekorator wnetrz moze pracowac nad réznymi projektami,
niekoniecznie zwigzanymi z transakcjami sprzedazy czy naj-
mu, i ich celem jest zazwyczaj stworzenie trwatego, sperso- p

57




@ morizon.pl m

Forbes

DLACZEGO HOME STAGING ODGRYWA CORAZ WIEKSZA ROLE PRZY SPRZEDAZY | WYNAJMIE NIERUCHOMOSCI?

nalizowanego srodowiska. Nie musi sie on zna¢ na rynku nie-
ruchomosci, na procesie zakupowym i psychologii sprzedazy.

Natomiast w home stagingu dazy sie do odpersonalizowa-
nia mieszkania w celu stworzenia neutralnej przestrzeni,
ktora bedzie atrakcyjna dla szerokiego grona potencjalnych
kupujacych lub najemcéw. Usuniecie nadmiaru mebli oraz
personalnych elementéw, takich jak zdjecia rodzinne, osobi-
ste ozdoby czy specyficzne dekoracje, pozwala ogladajacym
dostrzec uklad, ergonomie i przestronno$¢ wnetrz. Neutralne
tlo sprawia, ze mieszkanie staje sie bardziej uniwersalne
i interesujace dla réznych grup docelowych. Trzeba pamietac,
ze preferencje estetyczne sg bardzo indywidualne i zaleza
od osobistych upodoban, kultury czy nawet temperamentu.
To, co jednej osobie moze sie podoba¢ i by¢ uznawane za
estetyczne, moze by¢ zupelnie inne dla kogos innego.

,’ Ja w ogdle nie dyskutuje o gustach. Uprzedzam klienta, Ze po
wykonaniu mojej ustugi nieruchomos¢ niekoniecznie musi
spetnia¢ jego oczekiwania estetyczne. Ona juz byta w jakims
sensie przez niego przygotowywana i to jest w porzqdku, ale
tylko najego potrzeby. Natomiast ja dqze do tego, by wiasciciel
uzyskat jak najwiecej srodkéw za sprzedaz i zbyt mieszkanie
wjak najkrotszym czasie. Przygotowuje je wiec w oparciu o to,
co wiem o konkretnej grupie docelowej, jej zachowaniach za-
kupowych

Home Staging

Efekt home stagingu
w ocenie posrednikéw
nieruchomosci

58 % |

ma wptyw na wiekszosc¢ kupujacych I

- podkresla Martyna Szczawinska.

Odpersonalizowanie przestrzeni pozwala unikngé ewen-
tualnych negatywnych skojarzen lub réznic estetycznych,
co moze by¢ istotne w kontekscie decyzji zakupu.

Ponadto zadbane i schludne wnetrze pomaga podkresli¢
potencjat danej nieruchomosci. Uwaga skierowana jest na
architekture mieszkania, jego uklad i ogélne wyposazenie,
a nie na zdjecia rodzinne czy prywatne przedmioty. Zain-
teresowani nabywcy lub najemcy moga fatwiej dostosowac
mieszkanie do swoich wlasnych gustéw i preferencji, gdy
przestrzen nie jest mocno zwigzana z konkretnym stylem
zycia poprzednich mieszkancow.

0 podobienstwach i réznicach w zawodzie dekoratora i home
stagera opowiada dyrektorka polskiego oddzialu EAHSP
Polska:

99 Tosqw jakis sposéb pokrewne zawody. Jest pomiedzy nimi
jednak wyraZna réznica. Dekorator jest idealnym partnerem,
ktérego mozemy zaprosic¢ do swojego prywatnego domu.
Wtedy skupi sie na naszych indywidualnych potrzebach,
na tym, czego my potrzebujemy, zeby wnetrze do nas jak
najlepiej pasowato, Zebysmy w tym domu dobrze si¢ czu-
li. Home stager jest troszeczke w opozycji do dekoratora

@ morizon.pl

Posrednicy o wrazeniach
‘ kupujacych nieruchomos¢
po home stagingu

81 %

tatwiej wyobrazali sobie nieruchomos¢
jako ich przyszty dom

31%

ma wptyw na niektoérych kupujacych

y ———
ale nie zawsze l
9 %

nie ma wptywu na kupujacych

40 %

chetniej ogladali nieruchomos¢ na zywo
po zapoznaniu sie z oferta w Internecie

23 %

chetniej przymruzali oko na wady
nieruchomosci

Zrédto: na podstawie ,Profile of Home Staging” National Association of REALTORS® Research Group 2023
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wnetrz, ale wiele cech i umiejetnosci majg wspédlnych.
Najwazniejsze jest przygotowanie nieruchomosci na rynek
pod grupy docelowe. Rolq home stagera jest zatem zdeper-
sonalizowanie przestrzeni, wigc mozZe dokonywac takich
zabiegéw, ktdre sprawiq, Ze mieszkanie nie bedzie sie juz
wlascicielowi podobalo, ale faktem jest, ze gust wlascicie-
la w momencie sprzedazy de facto nie ma juz znaczenia.
Niektdre homestagerki tgczq w sobie dwie role, wykonujqc
rowniez tzw. metamorfozy osobiste, czyli wlasnie ustugi
typowe z zakresu dekoratorstwa

HOME STAGING - DLACZEGO
PODNOSI WARTOSC
NIERUCHOMOSCI | CZY
RZECZYWISCIE PRZYSPIESZA
JEJ SPRZEDAZ?

Home staging jest praktyka, ktéra moze znaczaco wplyna¢
na wartos$¢ nieruchomosci i przyspieszy¢ proces jej sprze-
dazy, ale nie zawsze jest gwarancja szybkiej transakgcji.

Starannie zaaranzowane i estetyczne wnetrze dobrze pre-
zentuje sie na zdjeciach ofertowych, a tym samym przycigga
wzrok poszukujacych wlasnego M. Warto mie¢ na uwadze,
Ze to, co potencjalny klient zobaczy! na fotografiach, bedzie
oczekiwat obejrze¢ na zywo w mieszkaniu.

Opowiada o tym ekspertka:

,, Uczulam moich partneréw na to, Ze wazny jest efekt, kiedy
przyjdzie potencjalny nabywca obejrzec nieruchomos¢i to,
co byto wyeksponowane na zdjeciach. Bardzo wazne jest
to, Zeby znaczqco nie odbiegato to od tego stanu, na ktory
nastawit sie¢ nasz klient, wiec idealnq sytuacjq oczywiscie
jest, Zeby wszystkie dodane meble i przedmioty pozosta-
wione byly na czas wszystkich prezentacji nieruchomosci.

Odpowiednie meble, o§wietlenie i dekoracje moga znacznie
poprawi¢ wizualne wrazenia. Zachwyceni klienci nie beda
dhugo sie zastanawia¢, majac $wiadomos$¢ unikalnosci oferty
na rynku i jej dopasowania do ich potrzeb.

Home staging pozwala podkresli¢ atuty nieruchomosci.
Starannie i madrze urzadzone pokoje prezentujg sie jako
ergonomiczne, z duzym potencjalem aranzacyjnym. A to
moze by¢ kluczowe dla przekonania przysztych nabyw-
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cow. Poszukujacy mieszkania czesto zwracaja uwage na
jego metraz, uklad i ustawnos¢ pomieszczen.

Nadanie spoéjnosci kolorystycznej, wyznaczenie motywu
przewodniego nadaje nieruchomosci harmonii. A estetyczne
i funkcjonalne wnetrza moga zbudowaé pozytywny, emo-
cjonalny zwiazek zainteresowanych z nieruchomoscia, a de-
cyzje zakupowe czesto s3 oparte na emocjach.

’, Home staging jest potqgczeniem réznych elementéw: umie-
jetnosci osoby, ktéra go wykonuje, budzetu i jakosci uzytych
produktéw oraz zasad, ktérymi bedzie sie kierowac, Zeby
podnies¢ wartos¢ nieruchomosci. Sq okreslone narzedzia
i zasady, ktdre sprawiajq, Ze to klienci z grupy docelowej
zachwycq sie tymi nieruchomosciami. Dzieki temu one szyb-
ko znajdujg nabywcdéw, nawet, jesli nie sq wystawione na
otwarty rynek

- podkresla ekspertka.

W przypadku rynku z duza konkurencja to wlasnie meta-
morfoza mieszkania moze by¢ kluczowym narzedziem do
jego wyrdznienia sposrdd innych ofert. Efektowne i dobrze
przygotowane wnetrze atrakcyjnie wyglada na zdjeciach
i moze przyciaggac wieksza uwage uzytkownikow serwisow
nieruchomosci.

Warto dodad, ze wiasciciel mieszkania moze nie by¢ przy-
gotowany na takie zmiany, zwlaszcza, jesli nie sa w jego
guscie. Trzeba pamietac, ze jesli chce sie sprzeda¢ nieru-
chomos¢, to nie nalezy kierowac sie wlasnymi upodoba-
niami estetycznymi, a ogdlnie przyjetymi zasadami home
stagingu.

99 Wrozmowie z klientami pokazuje efekty mojej pracy i to,
co osiggneli klienci w moich poprzednich realizacjach. Po-
kazuje jak wczesniej wyglgdata nieruchomos¢, jaki zakres
prac byt wykonany, ile trzeba byto zainwestowac i co osig-
gnelismy. To jest tez poprzedzone odpowiedniq analizqg z
mojej strony. Zdarza sie, Ze widze, Ze dana nieruchomos¢
naprawde juz jest dobrze przygotowywana, swiezo po re-
moncie. Wtedy wystarczy sama stylizacja. Niedawno prze-
prowadzatam ustuge metamorfozy w Gdarisku, gdzie klienci
sami si¢ angazZowali. Ja przyjechatam juz zajg¢ sie samg
stylizacjq, ale wczesniej prowadzitam projekt metamorfozy
zdalnie. Zainwestowano 8000 zi, a sprzedaz byta o 49000 zt
wyzsza niz poczqtkowo miata by¢. Ta nieruchomosé zaczeta
sie wyrdznia¢ na rynku, wiec klienci podniesli cene i za-
mkneli sprzedaz w 7 dni, nie zdgzytam jej nawet umiescic¢
na swoich social mediach 3
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- stwierdza Martyna Szczawinska i dodaje jednoczes$nie wy-
liczenia, ktére pokazuja, o ile moze wzrosng¢ wartos$¢ nieru-
chomosci i jej cena ofertowa po profesjonalnym przygotowaniu
do wystawienia na rynek:

9 Moéwimy o dosy¢ duzych réznicach w wartosciach, oczywiscie
w zaleznosci od miasta oraz oceny poczqgtkowej. Klienci czesto
zawyzajg swojq cene, bo w ich ocenie nieruchomoséjest wyjqt-
kowa. Jesli juz méwimy na starcie o tym, Ze cena nieruchomosci
jest zawyZona o powiedzmy 10 proc., to po doloZeniu home
stagingu nie ma co liczy¢ na to, Ze ona jeszcze sie podniesie 0 10
proc. Natomiast statystyki rynkowe wskazujq, Ze juz po samej
stylizacji, czyli tej najprostszej ustudze ta cena wzrasta od 5
do 10 proc., a w sytuacji szerszych metamorfoz i remontéw u
munie to jest 20 proc. Zdarzyly mi sie takie nieruchomosci, przy
ktorych remont podniést ich wartos¢ kilkukrotnie.

HOME STAGING A REMONT

Home staging i remont to dwa ré6zne podejScia do poprawy
wygladu nieruchomosci. Kluczowym celem remontu jest po-
prawa stanu technicznego nieruchomosci - i to jest podsta-
wowa réznica miedzy tymi ustugami. MoZe on obejmowac
naprawy strukturalne, modernizacje instalacji, od$wieze-
nie wykonczenia czy nawet zmiany ukladu przestrzennego.
Wszystko to oczywiscie przektada sie na zwiekszenie wartosci
i konkurencyjnos$ci mieszkania na rynku.

Zakres prac przy home stagingu zazwyczaj obejmuje kosme-
tyczne zmiany, takie jak przemeblowanie, malowanie, drobne

at chaos
i wygladat jak
w trakcie remontu

korekty elektryki czy dodanie dekoracji. Zwykle nie wymaga
tez tak duzego nakladu finansowego ani dtugotrwalych prac
jak remont.

Przy remoncie natomiast, trzeba nastawic sie na bardziej za-
awansowane prace modernizacyjne i czasochlonna realizacje.
Z tym wigzg sie réwniez wieksze koszty. Remont mieszkania
do sprzedazy okazuje sie niezbedny najczesciej wtedy, gdy
nieruchomos$¢ wymaga gruntownego odnowienia ze wzgledu
na przestarzale i awaryjne instalacje czy zuzyte wyposazenie.

99 Trzeba to podkreslic, ze typowy home staging to nie jest re-
mont. Natomiast jest to kwestia umowy z partnerem, jak bar-
dzo rozbudujemy zakres mojej ustugi. Ja moge sie zajgc tym
kompleksowo, ale czasem bywa, Ze klient chce czes¢ rzeczy
wzigé nasiebie. Tak wiec tutaj naprawde to jest kwestia poro-
zumienia. Kazdy projekt jest troche inny, bo kazda nierucho-
mos¢, ktorq sie zajmujemy jest inna i inni ludzie uczestniczq
w tym procesie

- podkresla ekspertka.

PRAWA AUTORSKIE
DO HOME STAGINGU

O prawach autorskich w kontekscie home stagingu mozna
moéwi¢ w odniesieniu do stworzonych elementéw aran-
zacyjnych i dekoracyjnych. Z zasady same pomieszczenia
czy uklad przestrzenny nie podlegaja prawom autorskim,
ale konkretne projekty dekoracji, kompozycji mebli czy

Mieszkanie zyskato nowe
elementy wyposazenia
co zwiekszyto jego
atrakcyjnos¢
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innych elementéw stworzonych przez profesjonalnego
home stagera juz moga by¢ objete taka ochrona.

W praktyce, rzadko home staging traktowany jest jako
dziedzina podlegajaca surowym prawom autorskim.
W wielu przypadkach, to umowy miedzy realizatorem
a klientem reguluja kwestie prawne dotyczace chocby
stworzonych elementéw czy wykorzystanie zdjec¢ nieru-
chomosci po przeprowadzeniu zmian. Ekspertka wyjasnia:

99 Tak, do stylizacji sq jak najbardziej prawa autorskie, bo to
jest tak naprawde nasze arcydzielo. Jesli zdjecia majg by¢
publikowane na potrzeby inne niz sprzedaz, to wypada
w podpisie fotografii doda¢, kto ustugi home stagingu
dokonat.

PODSTAWOWE ZASADY HOME
STAGINGU | NAJCZESCIE)
POPELNIANE BtEDY

Kluczowe reguly przygotowania nieruchomosci do trans-
akcji obejmuja szereg technik i strategii majacych na celu
uczynienie jej interesujaca dla poszukujacych.

Istotne jest to, o czym juz wspomnieliSmy, czyli usunie-
cie nadmiaru przedmiotéw, zbednych mebli i osobistych
elementéw dekoracyjnych, aby przestrzen wydawala sie
wieksza i bardziej ustawna oraz stosowanie neutralnych
koloréw $cian i mebli, co pozwala potencjalnym nabywcom
zaplanowac sobie wlasne ustawienie mebli i styl w danym
pomieszczeniu.

Wazna jest rowniez optymalizacja przestrzeni i uktadanie
mebli w sposdb, ktéry rozsadnie wykorzystuje metraz,
podkreslajac ustawnosc¢ i ulatwiajac przemieszczanie sie.

Niedoceniang role we wnetrzu odgrywa naturalne $wia-
tlo. Jasne, wpadajace przez okna promienie sprawiaja, ze
nieruchomos$¢ wydaje sie bardziej przyjazna i przestronna.

Rownie wazne s3 zapachy. Pozbycie sie nieprzyjemnych
woni z pewnos$cig poprawi odbidr przestrzeni. Warto pa-
mietaé, Ze nie tylko wnetrze mieszkania czy domu jest
ogladane i oceniane, ale i teren zewnetrzny. Zadba¢ na-
lezy o czysto$¢ przed drzwiami i na korytarzu w bloku
mieszkalnym czy o estetyke ogrodu, elewacje i schludnos¢
trawnika przed domem.
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,, Whome stagingu jest kilka podstawowych zasad. Pierwsza,
ktdra nie powinna nikogo dziwi¢, ale patrzqc na zdjecia
w ogloszeniach, widze, Ze wcale nie jest taka oczywista,
to wysprzqtanie nieruchomosci. Kolejny etap to jest od-
personalizowanie wnetrz, nadanie im spdjnosci kolory-
stycznej. Jest jeszcze kilka innych zasad. De facto to nie jest
jakas czarna magia. Oczywiscie, tego wszystkiego mozna
sie nauczy¢, jednak z drugiej strony, gdyby byto to az tak
proste, nie powstawatyby kierunki studiow o tej tematyce
- wnioski pozostawiam czytelnikom

- podkresla homestagerka.

Wazne, aby home staging byl przemyslany i uwzgledniat
szeroki zakres aspektow, od czystos$ci i neutralnosci, po
zwracanie uwagi na detale. Nie zawsze tatwo trafnie ocenic,
co moze przyciagnac kupujacych, dlatego warto skorzystac
z ustug doswiadczonego home stagera lub przeprowadzic¢
dokladng analize przed przystapieniem do procesu.

Brak dokladnego oczyszczenia i redukcji zbednych przed-
miotéw i mebli moze sprawié, ze przestrzen nadal wydaje
sie zagracona i malo ustawna. Nieodpowiednio dobrane
kolory, przesyt osobistymi rzeczami moga zakldci¢ per-
spektywe ogladajacych, uniemozliwiajac im dostrzezenie
potencjatu i opcji aranzacyjnych, co w konsekwencji czesto
przekresla sprzedaz.

Zbyt silny, specyficzny styl dekoracyjny moze wrecz znie-
checi¢ niektérych zainteresowanych, dlatego wazne jest
utrzymanie prostoty i unikanie zbyt wyszukanych, kon-
trowersyjnych elementéw, ktore moga nie podobac¢ sie
wszystkim.

Pomijanie malych, ale istotnych detali, takich jak przecieki,
pekniecia, rysy czy inne drobne usterki, moze wptywac
negatywnie na odbiér nieruchomosci, a tym samym osta-
teczng decyzje ogladajacych. Ekspertka wymienia jeszcze
inne btedy popelniane przy przygotowywaniu mieszkania
lub domu do sprzedazy:

,’ Pierwszym btedem jest niezrozumienie ustugi home sta-
gingu i sptycanie tej roli do dodatkéw, wtedy robi si¢ gro-
teskowy efekt. Druga rzecz to jest powielanie tych samych
dodatkéw w réznego typu nieruchomosciach. Po trzecie,
to nieumiejetne stosowanie niektérych zasad, m.in. zasady
proporcji, na przyktad podczas wieszania obrazéw. Btedem
jest réwniez niedostosowanie wnetrza do grupy docelowej,
przeinwestowanie we wnetrzu lub widoczne gotym okiem
niedoinwestowanie. 4
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KTO PtACI ZA UStUGE HOME
STAGINGU - POSREDNIK CZY
WEASCICIEL MIESZKANIA?

W Polsce ro$nie zainteresowanie tg ustuga, zwlaszcza w kon-
tekscie przyspieszenia procesu sprzedazy nieruchomosci oraz
osiagniecia lepszych cen. Wiascicielom zalezy na maksymali-
zacji zysku z oferty, co sprawia, ze coraz wiecej oséb decyduje
sie na profesjonalne przygotowanie nieruchomosci zanim ta
trafi na rynek.

’, To jest kwestia tego, jak sie umowig strony, jeZeli chodzi o sty-
lizacje. Najczesciej jednak to biura nieruchomosci pokrywajg
koszty takiej ustugi, uznajqc jg za narzedzie marketingowe
i sprzedazowe. Nastepnie wliczajq to w swojg prowizje. Samg
stylizacje moze dobrze przeprowadzi¢ nawet posrednik nie-
ruchomosci, pod warunkiem, Ze nabedzie on i opanuje od-
powiednie umiejetnosci, pozna zasady pod okiem wykwa-
lifikowanej osoby. Niestety w konsekwencji czesto okazuje
sie, ze ustuga stylizacji nie jest robiona przez odpowiednio
przeszkolong osobe, popetniane sq bledy i stylizacja nie przy-
Spiesza sprzedazy czy wynajmu. Woéwczas powstajq wokdt
ustugi home stagingu mity “to nie dziata”, “zrobitam i nie
pomogto”. Pamietajmy, ze kupujqc i stosujgc nawet najdrozszy
i najlepszy lek, ale przeznaczony do leczenia innego schorzenia
niz to, ktore nas dotyczy, nie pomoZemy sobie. Gdyby pozosta¢
w tej terminologii medycznej, to mogtabym powiedziec, Ze
profesjonalne homestagerki to takie lekarki w potgczeniu z
rehabilitantami. Nie dos¢, Ze wlasciwy lek przepiszq, to jesz-
cze bedq wykonywac systematyczne i odpowiednie ¢wiczenia,
ktdre tqcznie przyniosq odpowiedni efekt.

Natomiast metamorfoza, ktéra obejmuje profesjonalne za-
biegi wykoriczeniowe i aranZacyjne, wymaga przygotowa-
nia i umiejetnosci, czesciowo réwniez projektowych. Nie chce
powiedziec, Ze tego nie moze zrobic posrednik, ale to nie jest
jego rola, on ma inne kompetencje. W tym przypadku warto
zaprosic partnera do wspélpracy. Za takie metamorfozy nie
bedzie ptacit agent, lecz klient. Sq to naktady najczesciej miedzy
5000 a 30000 zl. Wyedukowani klienci wiedzq, ze warto je
ponies¢, bo i tak zwrdcq sie podczas sprzedazy.

Swiadomi posrednicy, a ich mamy coraz wiecej na rynku,
wspélpracujq ze swoimi klientami na zasadzie wylgcznosci.
Nasza ustuga skierowana jest wtasnie do tej grupy posred-
nikéw. W przypadku uméw otwartych zupetnie nie ma sensu
przeprowadzac stylizacji czy metamorfozy mieszkania

- stwierdza ekspertka.
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Mieszkanie
przed procesem
Home Stagingu

R

Mieszkanie
po zmianie
wystroju

EUROPEJSKIE STOWARZYSZENIE
PROFESJONALNYCH HOME
STAGEROW - CZYM JEST | DLACZEGO
WARTO SIE NIM ZAINTERESOWAC?

Europejskie Stowarzyszenie Profesjonalnych Home Stagerow
ma swoj oddziat w Polsce. Jego podstawowym celem jest pro-
mowanie kompetentnie realizowanych ustug home stagingu
i zabezpieczenie interesow tej profesji. W zakres dziatalnosci
stowarzyszenia wchodza m.in. edukacja spoteczenistwa o za-
wodzie, wprowadzanie Srodkéw kontroli jakoSci przeprowa-
dzanych metamorfoz, prowadzenie profesjonalnych kurséw
i szkolen oraz podejmowanie dziatan w celu utrzymania stan-
dardow zawodowych.

9% Standaryzacja ustug, jakos¢ oraz skupianie wokdt siebie
spotecznosci swiadomych posrednikéw po to, by razem méc
oferowac komplementarne ustugi dla naszych klientéw to
nadrzedne cele naszego stowarzyszenia. Polscy eksperci ro-
big swietng robote, branza home stagingu w ostatnich latach
szybko i dynamicznie sie rozwija, chociaz te ustugi jeszcze sto-
sunkowo nie sq do korica powszechne i na te chwile nie ma
wypracowanych wspdlnych zasad. Jeszcze jest bardzo duzo
do zrobienia w tej materii. Chciatabym, Zeby wybrzmialo, to,
ze ustuga home stagingu nie jest tylko stylizacjq mieszkania.
Dlatego edukujemy w tym zakresie, rozmawiamy z posred-
nikami, zapraszamy ich na spotkania — wszystko w ramach
dziatalnosci stowarzyszenia. Natomiast profesjonalna ustuga
home stagingu kosztuje adekwatnie do wartosci, jakq przynosi.
Jestesmy wykwalifikowanymi ekspertami branzy nierucho-
mosci, partnerami do wspétpracy. o
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Klienci coraz czesciej poszukuja kompleksowych rozwigzan, ktore po-
zwolg im szybko i latwo urzadzi¢ przestrzenie mieszkalne lub biurowe,
bez koniecznos$ci angazowania si¢ w skomplikowane procesy projektowe
i budowlane. Dostepnos¢ ustugi wykonczenia ,,pod klucz” coraz czesciej
determinuje wybor miejsca do zycia wsrod osob poszukujacych szybkiego
i profesjonalnego zaspokojenia wlasnych potrzeb.

modernas

SPRZEDAZ APARTAMENTOW (Tréjmiasto)
Telefon: +48 585 733 733
E-mail: trojmiasto@moderna.pl

Koncepcja wykonczenia wnetrz ,,pod klucz” pozwala
klientom skupic sie na kreatywnosci i wyborze stylistyki,
podczas gdy specjaliSci zajmujg sie reszta - od dobie-
rania materiatléw i mebli po montaz i dekoracje. Dzieki
temu proces urzadzania wnetrz staje sie prosty, efektywny
i mniej czasochlonny, a jednoczesnie gwarantuje wysoki
poziom jakosci wykonania oraz zgodnos¢ z oczekiwaniami
whascicieli. W zgodzie z najwyzszymi standardami, Mo-
derna wyszla naprzeciw potrzebom najbardziej wymagaja-
cych klientéw i stworzyta Model M. Nowatorskie podejscie
szybko znalazlo uznanie w oczach inwestujacych i nadal
zyskuje na popularnosci.

NOWE REALIA RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Wprowadzanie nowego modelu wykonczenia mieszkan
o podwyzszonym standardzie byto obarczone duzym ryzy-
kiem, biorac pod uwage moment jego zainicjowania, czyli
okres pierwszej fali pandemii.

’, Pamietam pierwsze rozmowy z klientami, kiedy ruszylismy ze
sprzedazg w inwestycji Scala. Wielu powstrzymato sie wéw-
czas od decyzji, bo czuli, Ze to niepewny czas. Jednak ci, ktorzy
podjeli decyzje na tak, nieprawdopodobnie na tym skorzy-

MODERNA
SUPERIOR LIVING

Artykul sponsorowany

stali. Duzq niewiadomg byt Model M. Pojawity si¢ obawy, ze
narzucenie wykoriczenia i ograniczony wybor materiatow
mogaq byc¢ przeszkodq w podjeciu decyzji

- wspomina Monika Wrzeszcz, Kierownik Dzialu Sprze-
dazy Moderny.

Wieloletnie doswiadczenie branzowe oraz nowatorskie
podejscie zyskaly zaufanie klientéw, ktorzy sktonni byli
zainwestowac wiecej, aby zaoszczedzi¢ czas i nerwy oraz
skréoci¢ moment oczekiwania pomiedzy zakupem lokalu,
a jego gotowoscia do uzycia.

,, Decydujqcy jest fakt, Ze klient pozbywa sie probleméw zwig-
zanych z catym procesem wykariczania mieszkania. Ma go-
towy projekt, piekne wizualizacje, specyfikacje bardzo dobrej
jakosci materiatéw.

JAKOSC NAJLEPSZA ARANZACJA

Model M to w pelni autorskie rozwigzanie, dzieki ktéremu
wlasciciele maja pewnos¢, ze ich mieszkania beda wykon-
czone w wysokim standardzie, tj. z pomalowanymi i wygla-
dzonymi Scianami, utozonymi podtogami, zamontowanymi
drzwiami oraz kuchnig i tazienka. Maja réwniez mozliwo$¢
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wyboru swojego stylu sposrdd trzech proponowanych przez
ekspertéw Moderny w zakresie designu: minimalistycz-
ny Elegant, skandynawski Nordic lub elegancki Classic.
Wszystkie aranzacje cechuje bezwzgledna jakos$¢ wykoncze-
nia oraz dobér materialdw najwyzszej klasy producentow.

»PREMIERA” W SCALI

Rozwigzanie zaproponowane przez Moderne swojg premiere
mialo w momencie rozpoczecia sprzedazy inwestycji Scala
Apartamenty. Swietna lokalizacja w niewielkiej odlegtosci
od fontanny Neptuna, ale jednocze$nie dajaca wytchnienie
i nieprzytlaczajaca przesadng ekstrawagancja, jest jednym
z najsilniejszych magneséw. To znakomite miejsce do za-
puszczenia korzeni, a jeszcze lepsze do monetyzacji in-
westycji poprzez najem. Wykoriczenie w wybranym przez
siebie modelu sprawia, ze w zasadzie od reki mozna liczy¢
na zwrot.

,, Mieszkania kupujg zaréwno klienci inwestycyjni, jak row-
niez klienci, ktérzy chcq tutaj zamieszkac. Dawniej klient
inwestycyjny decydowat si¢ gtéwnie na mniejsze lokale:
kawalerki, 2-pokojowe mieszkania w mniejszym metrazu.
Dzi$ inwestorzy chetniej siegajq po lokale o wigkszym me-
trazu 3-, a nawet 4-pokojowe. Zapotrzebowanie na takie
lokale okazato sie tak duze, ze podjeliSmy decyzje o tqczeniu
mieszkan w kolejnym etapach w wigksze metraze

- wyjasnia Monika Wrzeszcz.

Nowy standard zdjal z nabywcéw szereg powinnosci, ktére
oprdcz pieniedzy pochlaniaja ogrom czasu. Cala logistyka
procesu wykonczenia pozostata po stronie Moderny i dzieki
skoordynowanej pracy kilkunastu 0sdb z réznych dziatéw
firmy, wszystkich termindw udato sie dotrzymac, a w przy-
padku jednego z budynkéw - oddaé do uzytku z duzym
wyprzedzeniem.

MODEL M - OSZCZEDNOSC CZASU,
PIENIEDZY ORAZ NERWOW

Koszty wykonczenia r6znig sie w zaleznosci od metrazu oraz
standardu. Dla wykonczenia apartamentu o powierzchni 60
m kw. w standardzie $rednim warto$¢ ta moze oscylowaé
pomiedzy 50 a 100 tys. zt. Natomiast ro$nie ona przeszto
dwukrotnie przy standardzie premium.

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 1 KW./2024

Oprdcz poniesionego kosztu, pozostaje najbardziej ucigzliwy
dla kupujacych proces inwestycyjny zwiazany z pracami
wykonczeniowymi. Oszczedno$¢ nerwéw i pieniedzy wyda-
nych na ustugi remontowe to gtéwne powody, dla ktorych
klienci decyduja sie na zakup Modelu M w gdanskiej Scali.
Ich komfort jest wynikiem ogromnego wysitku koordyna-
cyjnego i logistycznego dzialu przygotowania produkcji oraz
inwestycji Moderny, a takze dziatu operacyjnego, ktore za-
dbaly o kazdy najmniejszy szczegét rozciggnietego w czasie
procesu. Pomystowos$¢ oraz zaangazowanie pracownikow
firmy byto kluczowe na wszystkich etapach wprowadzania
konceptu. Nawet w przypadku niespodziewanych klopotow
wynikajacych z przyczyn niezaleznych, jak przerwanie tan-
cucha dostaw, wlasciciel otrzymywat gwarancje, ze w jego
rece trafi projekt dokladnie taki, na jaki sie zdecydowat.
Wszelkie dodatkowe prace wykonane przez dewelopera za-
pobiegly powstawaniu uszkodzen w czesciach wspélnych
szczeg6lnie narazonych na zniszczenia przy transporcie
oraz sprzetow AGD. Brak remontéw prowadzonych przez
whascicieli na wlasna reke z calg pewnoscia doceniajg i do-
cenig w przysztosci pozostali lokatorzy.

99 Model M daje komfort, eliminuje koniecznos¢ poszukiwania
ekipy wykoriczeniowej, daje oszczednosc kosztéw, czasu, ale
to, co najwazniejsze, daje klientom spokdj i komfort prze-
bywania od poczqtku odbioru mieszkania - bez remontdéw,
hatasu, poniszczonych klatek, ,,big bagéw”, trwajqcych la-
tami prac wykoriczeniowych

- argumentuje Kierowniczka ds. Sprzedazy Moderny. )
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Dokonujac wyboru Modelu M, klienci Moderny zyskali wie-
cej, inwestujac w apartamenty Scali. Dzieki pozycji nego-
cjacyjnej spotki, nabywca otrzymat szereg wysokiej jakosci
oraz trwatosci materiatéw od najlepszych producentdéw,
jak: Laufen, Grohe czy Refin. To oszczedno$¢ kolejnych
godzin pracy zwigzanej z poszukiwaniem rozwigzan na
wlasng reke.

ROZWOJ FIRMY W OGROMNE)J
SKALI

Moderna od lat jest pionierem, jesli chodzi o prokonsu-
menckie podejscie i wychodzenie naprzeciw réznorodnym
oczekiwaniom klientéw. Jednym z najwazniejszych zatozen
oraz celow byto stworzenie dedykowanej komorki, ktéra
pod wspdlnym szyldem Moderna Design, zadbataby o po-
trzeby wymagajacego sektora nieruchomosci premium.
Wysokie wyczucie estetyki oraz zrozumienie odmiennosci
styléw, znajomos$¢ trendow i kreowanie unikatowych, a za-
razem w pelni funkcjonalnych wnetrz, stato sie znakiem
rozpoznawczym architektow dziatu. Projektujac przez lata
nietuzinkowe formy oddajace charakter Moderny, zebra-
li ogromne doswiadczenie, nabyli szeroki wachlarz no-
wych kompetencji oraz wypracowali wartosciowy model
wspotpracy. Zdobyte narzedzia staty sie kanwa powstania
Modelu M, ktéry przypadt do gustu niemalze kazdemu
kupujacemu apartament w Scali.

Wiele elementéw wykonczeniowych w mieszkaniach oraz
czesciach wspdlnych inwestycji Scala powstato w Mo-
derna Home. Zaklad stolarski firmy to kolejny, milowy
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krok rozwojowy w prawie 15-letniej historii spotki, ktdra
wprowadza zupelnie nowy standard do swojego oferto-
wego portfolio. Dzieki temu klient ma pewnos¢, ze kazdy
najmniejszy detal wyszedt spod reki doswiadczonych fa-
chowcéw. Moze réwniez korzystac z kompleksowej obstugi
na wielu ptaszczyznach: od catosciowych wystrojow wnetrz
po pojedyncze skladowe zabudowy.

Znakomitym udogodnieniem dla nieruchomosci inwesty-
cyjnych nastawionych gléwnie na profit jest... Moder-
na Profit. Dzieki holistycznej wizji zarzgdzania najmem,
klient otrzymuje kompleksowy produkt. Niezaleznie od
formy najmu, ustuga swiadczona jest na kazdym moz-
liwym poziomie: od pozyskania najemcy, przez obstuge
finansowa, naprawy techniczne, po sprzatanie aparta-
mentoéw. Spdjna infrastruktura hotelowa zapewnia wia-
$cicielom komfort i pozwala cieszy¢ sie efektami wlasnej
inwestycji.

KONSUMENCKI DOWOD
SEUSZNOSCI

Skutecznos$¢ Modelu M najlepiej wyraza statystyka wyboru
przez kupujacych konkretnych wariantéw w inwestycji
Scala, ktorej ostatni etap jest obecnie w sprzedazy. 2,5
proc. stanowia klienci, ktérzy nie zdecydowali sie na wybor
zadnego z trzech dostepnych stylow i postawili na projekt
indywidualny w Modernie Design. Pozostate 97,5 proc.
skorzystalo z propozycji Modelu M.

SCALA UDOGODNIEN W SAMYM
CENTRUM WYDARZEN

Apartamenty Scala zlokalizowane w Srédmiesciu Gdan-
ska stworzone sa dla ludzi, ktérzy pragna by¢ w centrum
wielkomiejskich wydarzen. Pozwalaja jednoczes$nie ztapaé
drugi oddech, kiedy tego potrzebuja, dzieki parkowej aran-
zacji osiedla oslonietego od ruchu ulicznego oraz zgietku.

Miliony turystow z catego swiata kazdego miesigca za-
chwycaja sie urokami gdanskiego zycia, ulegaja jego roz-
machowi, smakom, zapachom, infrastrukturze oraz hi-
storii. Zaledwie 900 m dzieli Scale od fontanny Neptuna,
kilka minut pieszo od Mottawy, Dtugich Ogrodéw, Centrum
Solidarnosci, Muzeum Bursztynu, Wyspy Spichrzéw czy
Muzeum II Wojny Swiatowej. o
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Kazdy rok przynosi $wieze spojrzenie na design wnetrz, wprowadzajac
nowe inspiracje i kierunki aranzacyjne do domowych przestrzeni. Rok
2024 nie jest wyjatkiem - nowe koncepcje i style beda kontynuowac ewo-
lucje wnetrz mieszkalnych. Dlatego przygotowaliSmy przeglad najwazniej-
szych tendencji, ktore beda dyktowac trendy w nadchodzacych miesigcach.
Jakie rozwigzania, materialy, kolory i style beda na topie w 2024 r.?

POWROT ART DECO

Jednym z najwazniejszych trendéw
wnetrzarskich na 2024 r. jest po-
wrot art déco. Styl ten, uznawany
za synonim luksusu i elegancji,
ponownie zdobywa serca projek-
tantéw i mito$nikéw pieknych
przestrzeni. Charakteryzujacy sie
cieptymi, intensywnymi barwami,
oblymi formami oraz niebanalny-
mi, geometrycznymi wzorami, art
déco wprowadza do wnetrz nie-
powtarzalna atmosfere przepychu
i rafinacji.

Kluczem do osiagniecia tej niezwyklej estetyki jest za-
stosowanie bogatej palety barw, kontrastujgcych ze soba
W sposob, ktory ozywia przestrzen i dodaje jej wyrazistosci.
Intensywne kolory, takie jak gleboki granat, szmaragdowa
zielen czy krolewski fiolet, idealnie komponuja sie z sub-
telnymi, neutralnymi odcieniami, tworzac tto dla wyra-
zistych zdobien i akcentéw. Art déco to takze Swiadome
laczenie réznorodnych materiatéw - od 1$nigcego mar-
muru, przez szklo, az po metale, takie jak zloto i srebro,
ktdre nadaja wnetrzom dodatkowego blasku.
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W 2024 r., projektujqgc
wnetrza w duchu art déco
z bogatq kolorystykqg
i oryginalnymi dodatkami,
mamy szanse na stworzenie
przestrzeni, ktore bedq nie
tylko eleganckie i stylowe,
ale rowniez
ekstrawaganckie
i odwazne.

MAGDALENA HADADA

Brand Manager
Grupa Morizon-Gratka

Dodatki w stylu art déco to esen-
cja tego trendu. Projektanci wnetrz
zalecaja wybor elementéw z cha-
rakterystycznymi, geometrycznymi
wzorami, takimi jak okregi, linie
proste czy zygzaki, ktdre sg iko-
niczne dla tego okresu. Marmurko-
wy design na blatach kuchennych,
stolikach kawowych czy w lazien-
kowych detalach to must-have kaz-
dego wnetrza nawigzujacego do art
déco. Ztote lub srebrne akcenty na
tkaninach czy w postaci armatury
lub o$wietlenia doskonale uzupet-
niaja aranzacje, dodajac jej luksu-
sowego charakteru.

Whnetrza inspirowane art déco to przestrzenie, w ktérych
historia laczy sie z nowoczesnoscia, tworzac unikatowe
i niezapomniane aranzacje. To styl dla tych, ktorzy cenia
sobie wyrafinowanie i nie bojg sie odwaznych, dekoracyj-
nych rozwigzan. W 2024 r., projektujac wnetrza w duchu
art déco z bogata kolorystyka i oryginalnymi dodatkami,
mamy szanse na stworzenie przestrzeni, ktére beda nie
tylko eleganckie i stylowe, ale réwniez ekstrawaganckie
i odwazne.
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QUIET LUXURY - FUNKCJONALNY
LUKSUS

W nowym roku na arenie aranzacji wnetrz wyrézni sie
trend "Cichy Luksus", ktéry podkresla spokdj, harmonie
i dyskretna elegancje. Wyraza on aspiracje do utworze-
nia przestrzeni, ktéra charakteryzuje sie rdwnocze$nie
elegancja i subtelnoscia, unikajac bezposredniego pod-
kres§lania zamoznos$ci. To kierunek dla tych, ktorzy cenia
minimalizm polaczony z wysoka jakosScia, gdzie luksus
jest bardziej odczuwalny niz widoczny.

Ten styl opiera sie na starannym wykorzystaniu materia-
16w najwyzszej jakosci w meblach, tkaninach i dodatkach.
Preferuje minimalistyczne wzornictwo ponad wystawnos$¢
logo i nazw marek. Kluczem do sukcesu tego nurtu jest
wykorzystanie mebli i akcesoriéw, ktdre, cho¢ eleganckie
i wykonane z drogich materiatéw, nie przytlaczaja calej
przestrzeni, lecz wspélgraja z nia, tworzac jednolite i zba-
lansowane wnetrze.

W kontekscie "Cichego Luksusu" duzg role odgrywa sta-
rannie dobrana sztuka oraz unikalne, recznie wykonane
przedmioty, ktdre wnosza do wnetrza wartos¢ estetyczng
bez bezposredniego wyrazania przepychu. To styl, w ktd-
rym kazdy element ma swoje miejsce i znaczenie, a jed-
noczesnie nie przyttacza swoja obecnoscia.

Kolorystyka tej tendencji bazuje na naturalnych, stono-
wanych barwach ziemi. Paleta brazéw, bezy, szarosci,
czerni i bieli tworzy kojace tlo dla calej aranzacji, promujac
poczucie spokoju i komfortu. Jasne, naturalne swiatto jest
kluczowym elementem, podkreslajagcym piekno uzytych
materiatow i ksztattow.

Materialy takie jak drewno, kamien, granit, marmur czy
skora sa fundamentem tego trendu. Ich jako$¢ i tekstura
dodaja wnetrzu glebi, podczas gdy unikanie plastiku pod-
kresla zamilowanie do naturalnosci i trwatos$ci.

NATURALNE MATERIALY
| EKOLOGIA

W 2024 r. nadal bedzie rosta popularnos¢ korzystania
z naturalnych materiatéw oraz troski o ekologie. Pomiesz-
czenia urzadzone gtéwnie w drewnie, kamieniu, rattanie
czy bawelnie nie tylko prezentuja sie pieknie, ale rowniez

RYNEK NIERUCHOMOSCI - RAPORT 1 KW./2024

sg przyjazne dla Srodowiska. Coraz wiecej osob zdaje sobie
sprawe z koniecznosci ochrony przyrody i decyduje sie na
wybor produktéow bezpiecznych dla natury.

W aranzacji wnetrz tego typu, warto postawi¢ na me-
ble z recyklingu, biodegradowalne tkaniny i ekologiczne
dodatki. Natura to nie tylko piekno, ale takze harmonia
i zdrowie, dlatego warto wprowadzic ja do swojego domu.

Dobodr koloréw wewnatrz pomieszczen ma kluczowe
znaczenie dla kreowania atmosfery domowego wnetrza.
W 2024 r. nastgpi wzrost zainteresowania barwami in-
spirowanymi naturg. Odcienie zieleni, brazu oraz bezu
wprowadzaja do domu spokdj i harmonie. Moga stanowié¢
neutralne tlo dla mebli i akcentéw w réznych kolorach
lub by¢ gléwnym motywem aranzacji, w ktérej dominuja
naturalne barwy. Warto pamieta¢, ze kolory maja zna-
czacy wplyw na nasze samopoczucie i moga oddziatywac
na naszg witalnosc.

MINIMALIZM Z NUTKA ELEGANCIJI

Minimalizm od kilku lat cieszy sie ogromnym uznaniem.
W 2024 r. ten trend nadal bedzie obecny, ale z nutka
elegancji. Minimalistyczne wnetrza charakteryzujq sie
prostota, funkcjonalnos$cig i czystymi liniami. W nowym
sezonie zostanie on wzbogacony o elementy luksusowe,
ktdre nadadza mu wykwintnego charakteru. Minimali-
styczng przestrzen mozna wzbogaci¢ wysokiej klasy me-
blami, akcentami ze stali czy lampami o unikatowym de-
signie. Kluczem do udanej aranzacji minimalistycznej jest
dbatos¢ o detale i staranna selekcja kazdego elementu. p
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VINTAGE | RETRO i
=
Retro zyskuje na popularno- it
$ci, przenoszac nas w czasie
do estetyki i atmosfery lat 70.,
80. i 90. Ten styl, celebrujg-
cy vintage i retro, znajduje '
uznanie w sercach mitos$nikéw
aranzacji wnetrz, ktorzy pra- =
gna wnies$¢ do swoich doméw I
ducha minionych dekad. Cha-
rakterystyczne dla tego tren-
du meble i dekoracje nie tylko
budza nostalgie, ale rdwniez
nadajg wspotczesnym prze-
strzeniom wyjatkowy cha-
rakter.

¥
e
N

\fi

Styl retro czerpie inspiracje
z przeszlosci, jednak w no-
woczesnych aranzacjach pre-
zentuje sie $wiezo i aktualnie.
Geometryczne wzory, kwiatowe motywy i abstrakcyjne kom-
pozycje to elementy, ktére dynamicznie ozywiaja wnetrza.
Wprowadzenie do przestrzeni solidnie wykonanych mebli
vintage o niepowtarzalnych formach, pozwala na stworzenie
stylowego i funkcjonalnego wystroju. Wszystkie elementy
wyposazenia, ktére stuza codziennemu uzytkowaniu, moga
sta¢ sie centralnym punktem aranzacji, przyciagajac wzrok
i budzac zainteresowanie.

Trend retro w aranzacji wnetrz to wiecej niz powr6t do prze-
szto$ci - to sposdb na celebracje historii poprzez nowoczesne
projekty. Daje mozliwo$¢ stworzenia przestrzeni, ktdra jest
zar6wno efektowna, jak i wygodna, komfortowa i przyjem-
na. Wnetrza inspirowane tym stylem sa dowodem na to, Ze
moda na retro nie przemija, ale ewoluuje, pozostajac zrédtem
inspiracji dla kolejnych pokolen.

TECHNOLOGIA | INTELIGENTNE
ROZWIAZANIA

Wprowadzenie systeméw inteligentnego oswietlenia, termo-
statow i systemow bezpieczenstwa rewolucjonizuje sposob,
w jaki interaktywnie zarzadzamy naszymi domami. W kolej-
nym roku nadal bedziemy swiadkami dynamicznego rozwoju
technologicznego w ksztaltowaniu domowych przestrzeni,
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Dobor koloréw wewngtrz
pomieszczen ma kluczowe
znaczenie dla kreowania
atmosfery domowego wnetrza.
W 2024 r. nastgpi wzrost
zainteresowania barwami
inspirowanymi naturgq.

w coraz wiekszym stopniu
wykorzystujacego inteli-
gentne rozwigzania. Dzieki
mozliwosci zdalnego stero-
wania réznymi urzadzenia-
mi, uzytkownicy zyskuja nie
tylko kontrole nad domowym
srodowiskiem, ale rowniez
cieszg sie zwiekszong efek-
tywnoscig energetyczng oraz
poprawa bezpieczenstwa.

Inteligentne os$wietlenie
otwiera nowe perspektywy
dla personalizacji i adaptacji
do indywidualnych potrzeb
i preferencji domownikéw.
Mozliwo$¢é zdalnego stero-
wania intensywnoscig i barwa
$wiatla, a takze harmonizacja
oswietlenia z cyklem dzien-
nym, przyczynia sie do two-
rzenia bardziej efektywnych
i przyjaznych dla uzytkownika przestrzeni.

Z kolei inteligentne termostaty transformujg sposob zarzadza-
nia temperaturg w domach, oferujac nie tylko wygode zdalnego
dostosowywania ustawien, ale réwniez przyczyniajac sie do
znaczacych oszczednosci energetycznych. Dzieki zaawansowa-
nym algorytmom, termostaty te potrafia optymalizowa¢ zuzycie
energii, dostosowujac temperature do trybu zycia mieszkancéw
i panujgcych warunkéw atmosferycznych.

Systemy bezpieczenstwa oparte na inteligentnych technologiach
umozliwiaja stale monitorowanie domu. Natychmiast dostar-
czajq alerty bezpieczenstwa w czasie rzeczywistym. Kamery,
czujniki ruchu, inteligentne zamki i inne komponenty tworza
spojny system, ktory zapewnia ochrone przed nieuprawnionym
dostepem czy innymi potencjalnymi zagroZeniami.

Trend ten podkresla rosngce zainteresowanie konsumen-
téw technologiami, ktére nie tylko ulatwiaja codzienne zycie,
ale rowniez przyczyniaja sie do zrdwnowazonego rozwoju
poprzez poprawe efektywnosci energetycznej. Integracja in-
teligentnych rozwigzan w domu staje sie nieodlacznym ele-
mentem nowoczesnego zycia, odpowiadajac na zapotrzebowa-
nie na wieksza personalizacje, wygode oraz bezpieczenstwo.
W rezultacie, przestrzen domowa ewoluuje, stajac sie bardziej
interaktywna, bezpieczna i zharmonizowana z potrzebami jej
mieszkancow. [
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