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Srukasr mieszkania do wynajgcla?

Gratka.pl to jeden z najbardziej rozpoznawalnych polskich serwiséw z ogtoszeniami nieruchomosci.
Od ponad 15 lat koncentrujemy sie na efekcie finalnym, jakim jest doprowadzenie do skojarzenia obu
stron transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci.

Gratka.pl to ponad milion ofert nieruchomosci z kategorii mieszkan, dziatek, gruntéw, garazy i lokali uzyt-
kowych, ktére mozna wyszukiwaé na mapie w interesujgcym uzytkownika obszarze.

Z serwisem wspotpracuje ponad 3600 biur nieruchomosci i ponad 500 deweloperdw. Serwis jest dosto-
sowany do wszystkich urzadzen mobilnych. W przegladarkach mobilnych uzytecznosé zapewnia techn-
ologia RWD. Na urzadzenia z systemami iOS, Android i Windows Phone - powstata darmowa aplikacja,
dobrze oceniona przez uzytkownikéw i klientéw za utatwienie kontaktu miedzy nimi.

Metodologia analiz: Gratka.pl
Opracowanie: zesp6t redakcyjny Gratka.pl

Serwis Gratka.plnalezydo POLSKA PRESS GRUPA
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Jakich

Na podstawie danych z serwisu Gratka.pl

nieruchomosci
szukaja Polacy?

Z danych z serwisu Gratka.
pl wynika, ze Polacy szukajg
gtéwnie nieruchomosci miesz-
kalnych. Wiekszos¢ transakgji,
ktére odbywaija sie na rynku to
zakup mieszkan lub ich najem.
Najwiecej oséb poszukujacych
mieszkan do zakupu w | kwarta-
le 2016 r. byto w wojewddztwie
tédzkim - to az 57 proc. wszyst-
kich os6b odwiedzajacych
serwis Gratka.pl z tego regionu.
Natomiast najwiecej chetnych
na najem mieszkania byto
w wojewoddztwach: opolskim,
mazowieckim i dolnoslaskim -
23 proc.

Kupujacym mieszkania zalezy
na atrakcyjnej lokalizacji, kla-

Rodzaj budynku

Mieszkanie

55%

23%

rownym rozktadzie, dobrym
nastonecznieniu i kondygnacji.
Nikt nie lubi niskich parterow
lub wysokich pieter bez windy.
Potozenie mieszkania w dobrej
lokalizacji ma duzo wieksze
znaczenie niz jego stan. Zauwa-
zalne jest duze zainteresowanie
blokami z PRL-u. Mieszkania

z tamtego okresu majg proste
uktady powielajace sie w wie-
lu dzielnicach. Modelowym
mieszkaniem jest 2-3 pokojowy
lokal na 1 pietrze w 4-pietro-
wym budynku zorientowany na
potudniowy zachdd, potozony
w atrakcyjnej i dobrze skomu-
nikowanej dzielnicy. Z danych
serwisu dom.gratka.pl wynika,
ze na kolejnym miejscu wsréd

Lokal uzytkowy

13%

najbardziej poszukiwanych
nieruchomosci sg domy.

Znalezienie idealnego domu
zalezy od wielu czynnikdw, tj.
wielkosci przynaleznej dziatki,
stanu technicznego budynku,
jakosci materiatéw z jakich
zostat wybudowany i wykon-
czony, standardu wyposazenia
oraz przede wszystkim od
lokalizacji. Najbardziej poszu-
kiwane sa domy jednorodzinne
o powierzchni okoto 150 m kw.
na dziatce o powierzchni okoto
700 m kw. Klienci kupuja tak
samo chetnie domy do wykon-
czenia, jak i gotowe do zamiesz-
kania.

Dziatka
5%

Inne

4%
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Mieszkanie Dom Lokal uzytkowy Dziatka Inne
WOjGWédZtWO Zakup Najem Zakup Najem Zakup Najem Zakup Najem
dolnoslgskie = weeeeeeeeeeeee 45% 23% 14% 1% 1% 5% 3% 2% 6%
kujawsko-pomorskie ... 46% 22% 11% 1% 5% 1% 6% 2% 6%
lubelskie «-oreeeeeeeeennnn. 43% 17% 17% 2% 5% 1% 5% 2% 8%
lubuskie 56% 20% 6% 3% 3% 5% 1% 1% 5%
todzkie  .ieiiiiiiiin 57% 15% 12% 1% 1% 4% 4% 1% 1%
matopolskie ... 56% 16% 7% 2% 1% 6% 3% 2% 7%
mazowieckie = -oeeeeeeen 49% 23% 7% 2% 1% 8% 4% 1% 5%
opolskie oo 43% 23% 3% 3% 2% 16% 2% 3% 5%
podkarpackie .............. 14% 21% 33% 2% 1% 11% 14% 1% 3%
podlaskie «:oeieieiiiiiiinnnn 50% 9% 19% 1% 1% 6% 9% 1% 4%
pomorskie ... 51% 20% 10% 2% 2% 5% 5% 2% 3%
Slgskie  weeiiiiiiii 50% 21% 14% 1% 1% 5% 3% 1% 4%
Swietokrzyskie ..o 58% 13% 12% 2% 1% 5% 5% 1% 3%
warminsko-mazurskie --- 49% 17% 8% 3% 2% 6% 7% 2% 6%
wielkopolskie ............... 529% 19% 13% 1% 2% 4% 3% 1% 5%

zachodniopomorskie ----- 51% 19% 12% 2% 1% 4% 3% 2% 7%
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Ceny mieszkan
w | kw. 2016 roku

Na podstawie danych z serwisu Gratka.pl

Srednie ceny ofertowe mieszkan
w poszczegollnych wojewodztwach

srednia $rednia Réznica
cena cena grudzien
Wojewoédztwo grudzien styczen 2015/
2015 2016 styczen
2016
dolno$laskie — --oieieennn 273200 277710 1,6%
kujawsko-pomorskie ... 233520 237630 1,7%
lubelskig ««wvvvvvvveeniinnnnn. 284810 286050 0,4%
lubuskie -ooooeeeieiii 187300 186620 -0,4%
todzkie ..o 223230 230730 3,3%
matopolskie ................. 394630 401360 1,7%
mazowieckie --eoeeenee 552820 566210 2,4%
opolskie ... 216100 216510 0,2%
podkarpackie ........... 253090 259740 2,6%
podlaskie -:-oeeeeeeens 232420 238630 2,6%
pomorskie .............. 383580 392880 2,4%
Slaskie ..o 183850 185940 1,1%
Swietokrzyskie ............ 224580 229620 2,2%
warminsko-mazurskie -- 223150 230500 3,2%
wielkopolskie ............. 309690 315200 1,7%
zachodniopomorskie ... 273060 273880 0,3%
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Zmiany cen ofertowych m kw. mieszkania w miastach wojewodzkich na rynku wtérnym, grudzien 2015/marzec 2016

1 pokojowe 2 pokojowe 3 pokojowe
Miasto Grudzien Marzec Zmiana Grudzien Marzec Zmiana Grudzien Marzec Zmiana
2015 2016 2015 2016 2015 2016
Biatystok «ooeeeeeieiiiiiiinn 5012 5020 0,2% 4899 4880 0,2% 4570 4560 -0,2%
Bydgoszcz oo 3800 3840 1,0% 4160 4100 -0,4% 4000 3980 0,2%
Gdansk oo 6630 6600 -0,5% 6300 6320 -0,2% 5790 5780 -0,2%
Gorzéw Wielkopolski ... 3100 3116 0,5% 3450 3440 -0,1% 3025 3034 0,3%
Katowice ..o 4430 4470 0,9% 4790 4780 0,0% 4500 4555 0,0%
Kielce .ooooviiiinin 4201 4240 0,9% 4300 4320 0,1% 4350 4340 0,2%
Krakow «oocoeeeeeenrneeneen. 6940 6940 0,0% 7060 7040 0,2% 6590 6595 0,2%
Lublin coovvviiiiiiiiiiiin 5105 5140 0,7% 5115 5100 0,1% 5040 5045 0,2%
bodz o 4370 4350 -0,5% 4486 4470 0,2% 4520 4530 -0,4%
Olsztyn eoeeeoovneeeiiinenns 4660 4600 -1,3% 4640 4630 0,8% 4440 4450 -0,1%
OPOIE v 4980 4968 -0,2% 4500 4515 1,2% 4570 4580 0,2%
Poznan ... 5940 5930 -0,2% 6430 6420 0,1% 5790 5780 0,0%
RZESZOW --vvvveeiiviieeiiinns 5420 5400 -0,4% 5170 5150 0,2% 4600 4665 -0,4%
Szczecin «ooeiieei 4800 4760 -0,8% 4350 4344 0,4% 4320 4310 -0,6%
Warszawa ......oooooiinnnn 8900 8850 -0,6% 8456 8400 0,0% 8560 8530 -0,2%
Wroctaw  -ooovevvieiiiiii 6528 6520 -0,1% 6150 6155 0,2% 5750 5740 -0,3%
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Na podstawie danych z serwisu Gratka.pl

Struktura sprzedazy

nieruchomosci
w | kw. 2016

Struktura sprzedazy mieszkan z rynku wtornego
Okoto 67 proc. polskich miesz-

kan z rynku wtérnego, oferowa- Mieszkania Mieszkania

nych w | kwartale 2016 roku do wybudowane wybudowane

sprzedazy, miato ponad 15 lat, Miasto przed rokiem miedzy latami

reszta to lokale wybudowane 2000 2000 - 2015

po roku 2000. Najwiecej lokali

ponad pietnastoletnich propono- Biatystok eeeeeeeeriiiiiiiin 76% 24%

wano do sprzedazy w Opolu - 82

proc. catej oferty rynkowej w tej Bydgoszcz -ooirieiinns 70% 30%

lokalizacji. Warto podkresli¢, ze GAaRSK  eereeeemrenen. T 7

odsetek tego typu mieszkan

w tym miescie spada - na koniec Gorzéw Wielkopolski - 67% 33%

2015 roku byto to ponad 85

proc. Katowice w.......oooooiinnnnn 76% 24%
Kielce . oviiiiin, 76% 24%

Z drugiej strony - najwiecej

mieszkan wybudowanych w KrakOw eeeeeeemeeeeeeeennnni 53% 47%

ostatnich pietnastu latach ofero-

wano do sprzedazy w Krakowie Lublin oo 73% 27%

- 47 proc. catej oferty sprzeda- EOA5 oo T I

zowej mieszkan na rynku wtér-

nym w tym miescie. Olsztyn  wooevviiiiiiiiieeen. 64% 36%

Jedli chodzi o strukture sprzeda- Opole oo 82% 18%

zy mieszkan ze wzgledu na liczbe POZNAR e oo T T

pokoi to dominowaty we wszyst-

kich analizowanych miastach RZESZOW  woovvvvveeeiiiiiinnn 64% 36%

mieszkania 2- i 3-pokojowe. _

Taka tendencja utrzymuje sie od SZEZECIN v 78% 23%

dawna. Warszawa ..o 60% 40%

Najwiekszym zainteresowaniem Wroctaw —«oeeeeeeeeeieeennnn. 66% 34%

na rynku wtérnym - podobnie -

jak na pierwotnym - ciesza sie OGOLEM e 67% 33%
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Struktura sprzedazy mieszkan

ze wzgledu na liczbe pokoi

Biatystok 13%

Bydgoszcz 8%

Gdansk 6%

Gorzéw Wielkopolski 7%

Katowice ............... 9%

Kielce .................. 9%

14%

5%

11%

................. 9%

6%

10%

................ 9%

7%

Warszawa 9%

10%

2 pokoje 3 pokoje

Wiecej niz
3 pokoje

35% 38% 14%

40% 42% 10%

38% 36% 20%

32% 43% 18%

34% 44% 13%

39% 36% 16%

40% 33% 14%

33% 44% 19%

44% 35% 10%

40% 35% 16%

35% 41% 18%

39% 36% 15%

36% 36% 20%

34% 39% 20%

30% 43% 18%

41% 36% 13%

37% 38% 16%

mieszkania o mniejszym metra-
Zu, jednak o najwiekszej liczbie
pomieszczen.

Mieszkania
na wynajem

Biorac pod uwage aktualna
sytuacje na rynku kredytéw hi-

potecznych, moze by¢ ona mniej
korzystna dla oséb planujgcych
zakup wtasnego mieszkania niz
w ubiegtym roku. Podniesienie
wktadu wtasnego o kolejne

5 proc. w potaczeniu z rosna-
cymi marzami, wymuszonymi
podatkiem bankowym, moze
istotnie podnies¢ poprzeczke
dostepnosci kredytéow miesz-

kaniowych. W konsekwencji,
osoby do tej pory zaintereso-
wane zakupem mieszkania na
kredyt bedg musiaty rozwazy¢
zasadnos$¢ swojej decyzji i nie-
wykluczone, ze w takiej sytuacji
zdecyduja sie na alternatywe,
jaka jest wynajem mieszkania.

Innym czynnikiem przemawia-
jacym za dalszym rozwojem
rynku najmu w Polsce jest to,
ze w ostatnich latach wynagro-
dzenia rosty szybciej niz stawki
czynszow. Dzieki temu - jak wy-
nika ze statystyk GUS i Eurosta-
tu - wwydatkach rodziny, ktéra
wynajmuje mieszkanie, czynsz
zajmuje coraz mniejszg czes¢
comiesiecznych kosztow, da-
zac do warunkéw zachodnich.
Aktualnie jest to 34,4 proc.
pensji statystycznego Polaka.
Dla poréwnania, w 2003 roku
wydawat on na to az 40,7 proc.
catego swojego miesiecznego
budzetu.

W prognozach na przysztosc
nalezy rowniez uwzglednic, ze
aktywna dziatalno$¢ Funduszu
Mieszkan na Wynajem powo-
duje zwiekszone zainteresowa-
nie innych podmiotéw, zaréwno
polskich jak i zagranicznych,
wejsciem na rynek najmu insty-
tucjonalnego, co moze skutko-
wac zwiekszeniem dostepnosci
oferty mieszkan na wynajem
oraz dalszym rozwojem tego
segmentu rynku.

Uzytkownicy serwisu Gratka.pl,
poszukujacy mieszkan do najmu
w | kwartale 2016 roku, byli za-
interesowani gtéwnie lokalami
2-pokojowymi. Taka tendencja
wystepuje w wiekszosci bada-
nych miast.



Raport

Struktura wynajmu mieszkan ze wzgledu na liczbe pokoi Struktura sprzedazy domow ze wzgledu na typ budynku
MIASTO 1pokéj 2pokoje 3pokoje Wiecejniz MIASTO blizniak szeregowy wolnostojacy
3 pokoje
Biatystok ceeeeeeenenn 4% 59% 32% 5% Biatystok ............... 12% 35% 38%
Bydgoszcz  ..ooeenn... 14% 52% 25% 9% Bydgoszcz .............. 8% 40% 40%
Gdansk  ceeeeeereeeaenens 11% 56% 26% 7% Gdansk ...l 6% 38% 36%
Gorzéw Wielkopolski 17% 39% 35% 9% Gorzéw Wielkopolski 7% 32% 43%
Katowice .ooevevennnnn. 14% 53% 27% 6% Katowice ............... 9% 34% 40%
Kielce wvviviiiiiiiannn.. 18% 50% 25% 6% Kielce ................... 9% 38% 37%
KrakOW  ceeveeveneeneanans 15% 50% 27% 8% Krakow .................. 14% 39% 34%
Lublin® weveiiiennnn, 10% 50% 26% 14% Lublin ... 7% 32% 43%
£6dZ 14% 45% 30% 10% todz .l 11% 43% 35%
Olsztyn  wooeeeeeeneennn 18% 52% 26% 5% Olsztyn .....cooiin. 10% 39% 35%
Opole iviviiiiiinn.. 21% 35% 34% 10% Opole .................. 6% 36% 40%
POZNAM  woeevrrrnennnnns 20% 55% 20% 5% Poznan ................. 10% 39% 36%
RZESZOW  wrevvrrvnernnnnn 8% 58% 30% 4% RzeszOW ............... 9% 36% 40%
SZCZECIN  wrreerrnerennnn. 15% 49% 25% 11% Szczecin  oeioieeiinn... 8% 34% 38%
Warszawa ................ 5% 41% 35% 18% Warszawa ................ 9% 34% 38%
Wroctaw  ceeeeenerennns 9% 47% 33% 11% Wroctaw  ................ 10% 41% 36%

OGOLEM  wevvvveenennnn 10% 47% 30% 13% OGOLEM  covviienni. 10% 36% 36%
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Rynek kredytow

mieszkaniowych
w | kw. 2016 roku

- czy koniec MdM to jednoczesnie koniec zakupow?

Autor: Marcin Kajzerek, specjalista ds. finansowania

nieruchomosci w Alex T. Great Doradcy Finansowi

Rynek finansowy oraz réwnole-
gty, silnie z nim zwigzany, rynek
nieruchomosci poddawane sg
w ostatnim czasie nieustannym
zmianom. | cho¢ nowy podatek
bankowy czy wyczerpujaca sie
wtasnie pula sSrodkow z progra-
mu MdM dokonaty prawdziwej
rewolucji w kredytach mieszka-
niowych, nic nie wskazuje na to,
by hossa z ostatnich miesiecy
miata sie raptownie zakonczy¢.
Juz w grudniu ubiegtego roku
wiekszos¢ dziatajacych na pol-
skim rynku bankéw podniosta
oprocentowanie dla kredytéw
hipotecznych, prébujac zre- e
kompensowac sobie zawczasu

ewentualne straty wywotane

wprowadzeniem przez rzad

podatku bankowego. Para-

doksalnie, ruch ten wcale nie

wystraszyt klientéow - zaintere-

sowanie hipotekami rosto z ty- [ 4 L )
godnia na tydzien, przybierajac

forme prawdziwego boomu

w pierwszych dniach marca br.,

kiedy to pojawity sie pierwsze
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informacje o konczacej sie puli
srodkéw z programu Mieszka-
nie dla Mtodych. Klienci wrecz
masowo rzucili sie wéwczas

na zakupy, co jest najlepszym
dowodem na skutecznosc tego
typu programow.

By nie by¢ gotostownym, warto
odwotad sie do twardych da-
nych - pula srodkow zarezer-
wowanych dla tego programu
na caty 2016 rok wynosita 730
min zt. Tymczasem juz w poto-
wie marca Bank Gospodarstwa

Rynek kredytow mieszkaniowych w | kw. 2016 roku

Krajowego ogtosit, ze wykorzy-
stano ponad 95 proc. tej sumy
(693,5 mIn zt). Zgodnie z zapi-
sami ustawy, BGK zaprzestat
wiec przyjmowania wnioskéw
o dofinansowanie, a dodajmy,
ze kwota zabezpieczona na ten
cel w catym wieloletnim pro-
gramie Mieszkanie dla Mtodych
byta najwyzsza wtasnie w 2016
roku.

Warto raz jeszcze przyjrzec

sie danym, bo to wtasnie one
dobitnie dowodza, jak duze
znaczenie ma finansowa pomoc
panstwa przy zakupie mieszka-
nia dla mtodych polskich rodzin.
| tak 65 proc. transakcji kup-

na na rynku mieszkaniowym
ostatnich miesiecy byta finanso-
wana z pomoca kredytu MdM.
Jednoczesnie zdecydowana
wiekszos¢ nabywcow deklaruje,
ze gdyby nie dotacja z progra-
mu Mieszkanie dla Mtodych

nie zdecydowaliby sie na zakup
mieszkania.

Powracajac jeszcze do tematu
podatku bankowego, warto za-
uwazyc, ze jego wprowadzenie
nie ostabito zainteresowania
klientéw - che¢ zakupu nowe-
go lokum z pomoca rzadowej
dotacji zniwelowata strach
przed wyzszg miesieczng ratg
kredytu. Co wiecej, wprowa-
dzenie przez bank wyzszego
oprocentowania przygotowato
klientéw do nowej sytuacji, jaka
jest z pewnoscig wyzsza mie-
sieczna rata. Dodajmy, ze nic
nie wskazuje na to, by zaintere-
sowanie zakupami miato teraz
ostabna¢, a wszystko to za spra-
wa regulacji, ktéra pozwala na
wykorzystanie dofinansowania
zMdM narok 2017. Jest tylko
jeden warunek: sprzedajacy
musi wyrazi¢ zgode, by w akcie
notarialnym kupna-sprzedazy
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nieruchomosci pojawit sie zapis,
ze Srodki z programu Mieszka-
nie dla Mtodych zostaty prze-
lane na konto wtasciciela nie-
ruchomosci dopiero w styczniu
2017 roku.

Oczywiscie, dalsze zaintereso-
wanie zakupem mieszkania

w sposob naturalny przeniesie
sie narynek kredytéw hipotecz-
nych, dlatego juz dzi$ mozna
spokojnie powiedzie¢, ze go-
spodarce - opartej w ogromnej
mierze na rynku mieszkanio-
wym - nie grozi nagta katastro-
fa. Warto tez zwroéci¢ uwage, ze
ostabienia zainteresowaniem
kredytami mieszkaniowymi

nie wywotat w zadnej mierze
wzrost wktadu wtasnego dla
kredytow hipotecznych

(z poziomu 10 do 15 proc.). Po-
wod? Oczywiscie, zndéw byt to
program MdM, co jest kolejnym
dowodem na skutecznosc tego
typu dziatan panstwa.

Co czeka nas w kolejnych
miesigcach? Nastgpi zapewne
niewielkie spowolnienie, ale do-
tyczyc to bedzie wytacznie tej
grupy klientoéw, ktéra nie jest
uprawniona do pozyskania rza-
dowej pomocy. Pozostali nadal
bedg intensywnie poszukiwacd
swoich nowych mieszkan, wcigz
aktywnie wnioskujac o rzadowe
doptaty.

Na koniec wazna informacja,
ktora, choc jest jeszcze plotka,
moze znaczaco wptynaé na
dalsze zachowania klientéw
narynku - ot6z méwi ona

o mozliwosci wliczania doptat
z programu 500+ do zdolnosci
kredowej. Dla polskiego rynku

nieruchomosci, uzaleznionego
od wszelkiej masci pomocy

i doptat, oznacza to ogromng
wartosé, bowiem w ten sposob
piecioosobowa rodzina (maz,
zona, trojka dzieci) uzyska zdol-
nos¢ kredytowa wyzszg nawet
0 130000 zt! Co wiecej, zdol-
nos$¢ ta bedzie niezwykle trwa-
ta, bowiem wsparcie panstwa
dla kazdego dziecka w ramach
programu 500+ trwaé¢ ma az
do 18 roku zycia, czyli czesto
dtuzej nawet, niz okres sptaty
przecietnego kredytu mieszka-
niowego.
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Dynamika rynku
nieruchomosci na
poczatku 2016 roku

- wybrane miasta

Opracowat: Michat Dziermanski, freedom nieruchomosci

Pierwszy kwartat na rynku nieruchomosci
przywitat nas duzq dynamikq oraz zaskaku-
jgco szybkim wyczerpaniem limitow

w programie MdM. Jak reagowat rynek

w poszczegolnych miastach? Jak wyglgdat

z perspektywy finansow i kredytow?

Warszawa
]

Warszawa nieruchomosci we Freedom

Nieruchomosci Warszawa

W pierwszych dwéch miesia-
cach roku, podobnie jak w kilku
poprzednich minionego, ceny
w stolicy utrzymywaty sie na
stabilnym poziomie. Srednia
cenaw Warszawie oscylowata
w granicach 7300 zt za m kw.
Jedynie Targéwek w ostatnich
trzech miesigcach zanotowat
lekki wzrost cen. Zdaniem
Magdaleny Nowak, brokera

Srédmiescie, tendencja ta
najprawdopodobniej utrzyma
sie w najblizszym czasie, gdyz
niebawem ruszaja prace przy
budowie Il linii warszawskiego
metra.

Mieszkania, ktore cieszg sie
najwiekszym popytem to
niezmiennie lokale 2-3 poko-
jowe o powierzchni miedzy
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- wybrane miasta

40 a 60 m kw. Budzet jakim
najczesciej dysponowali na-
bywcy oscylowat w przedziale
od 250 do 400 tysiecy ztotych.
Najpopularniejsze dzielnice to
Mokotéw, Wola, Srédmieécie,
Ursynow. Zakupéw natomiast
dokonywano najczesciej na
Mokotowie, Bielanach, Woli,
Pradze Potudnie i w Srédmie-
sciu.

W5érdd zainteresowanych za-
kupem mieszkan, szczegblnym
powodzeniem cieszyt sie rynek
pierwotny, gtéwnie z powodu
doptat w programie MdM. De-
weloperzy szybko zareagowali
na jego warunki i dostosowali
swoja oferte do obowiagzuja-
cych limitéw. Rozszerzenie
programu na rynek wtorny

nie miato duzego wptywu na
ilos¢ transakcji zawieranych

w stolicy. Niestety obowigzu-
jace limity cenowe sprawity,

ze mieszkania spetniajace ten
warunek stanowity jedynie
sladowg czesc oferty. Jednak ta
okolicznos¢ sprawita, ze czes¢
klientéw zdecydowata sie na
zakup u dewelopera.

Tréjmiasto

Pierwszy kwartat biezagcego
roku w Tréjmiescie i okolicach
cieszyt sie zainteresowaniem
szczegoblnie tych kupujacych,
ktérzy planowali nabycie
mieszkania z doptatg MdM -
informuje Joanna Jazdzewska,
Dyrektor oddziatu Freedom
Nieruchomosci w Gdyni - Za-
interesowanie to dotyczyto za-
rowno rynku pierwotnego, jak

Dynamika rynku nieruchomosci na poczatku 2016 roku

i wtérnego. Z uwagi na limity
cen zam kw. w przypadku ryn-
ku wtérnego, zakupy z doptata
MdM odbywaty sie w dzielni-
cach oddalonych od centrum.
Niestety, limit doptat MdM na
2016 . skonczyt sie, a z naszej
obserwacji wynika, ze wielu
mtodych klientéw nie znalazto
mieszkania na rynku wtérnym.
Na uwage zastuguje jednak fakt,
ze szczegolne korzysci program
przyniést rodzinom z dwadjka,
trojka lub wieksza liczbg dzie-
ci. Stato sie tak ze wzgledu na
wysokos¢ doptat uzalezniong
od liczby potomstwa. Nie bez
znaczenia pozostawato to, ze
niektore rodziny tylko dzieki
doptacie mogty w ogodle starac
sie o kredyt.

Pod koniec pierwszego kwarta-
tu zauwazylismy takze wzrost
zainteresowania domami

i dziatkami w Tréjmiescie oraz
w mniejszych miastach i miej-
scowosciach Pomorza. Co cie-
kawe, sporo transakcji odbyto
sie w duzej czesci lub w catosci
ze srodkéw wtasnych. Alterna-
tywe dla zakupu domu coraz
czesciej stanowig duze i nowo-
czesne mieszkania z tarasami.
Popyt na takie nieruchomosci
w Trojmiescie regularnie ro-
$nie, chociaz niestety aktualnie
jest ich zbyt mato. Utrzymat

sie réwniez trend nabywania
mieszkan na cele inwestycyjne,
np. na wynajem - dodaje Joan-
na Jazdzewska.

Tréjmiasto
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Krakow
Krakow
| kwartat 2016 roku na kra- spowolnito to w zaden sposdéb

kowskim rynku nieruchomosci dynamiki rynku. Ponadto, sg
charakteryzowat sie ogromna jeszcze banki udzielajace kredy-
dynamika - zaznacza Roksana toéw hipotecznych z 10-procen-
Lipinska, Dyrektor oddziatu towym wktadem wtasnym.
Freedom Nieruchomosci

w Krakowie - Poczatkowe
zapowiedzi o wyczerpaniu puli
pieniedzy w rzagdowym progra-
mie Mieszkanie dla Mtodych
w okolicach czerwca, mocno
zaktywizowaty klientéw poszu-
kujacych nieruchomosci.
Krakow jest jednym z tych
miast, gdzie MdM dos¢ dobrze
funkcjonuje na rynku pierwot-
nym. Na rynku wtérnym nato-
miast ciezko jest znalez¢ miesz-
kanie spetniajace jego kryteria.
W jednym i drugim przypadku
nalezy ich szukac na obrzezach
miasta, w dzielnicach gorzej
skomunikowanych lub odda-
lonych od centrum. Na rynku
wtornym dominuje Nowa Huta
i s3 to szczegblnie mieszkania
w stanie do remontu.

Nalezy pamietac, ze od nowego
roku - zgodnie z rekomendacja
KNF - zwiekszyt sie wymagany
wktad wtasny z 10 do 15 proc.
(docelowo w 2017 r. ma on wy-
nosic¢ 20 proc.). Co ciekawe, nie

Olsztyn

Pierwszy kwartat 2016 pod-
trzymat trendy sprzedazowe

z konca 2015 roku - zauwaza
Adam Augustyniak, specjali-
sta ds. sprzedazy mieszkan we
Freedom Nieruchomosci - nie-
zmiennie, najwiekszym zainte-
resowaniem cieszyty sie miesz-
kania dwu- oraz trzypokojowe.
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Na rynku wtoérnym, klienci
kupujacy najwiekszg aktywnosé
wykazywali przy mieszkaniach
o powierzchni do 40 m kw., usy-
tuowanych w budynkach

z wielkiej ptyty. Ich cena za metr
nie przekraczata 4404 zt, czyli
maksymalnej ceny w programie
MdM. Najdtuzsze kolejki do
zakupu ustawiaty sie przy loka-
lach niewymagajacych remontu.
Jest to naturalna konsekwencja
okrojonego budzetu, jakim naj-
czesciej dysponuja beneficjenci
rzadowego programu. Zdecy-
dowanie mniejszym zaintereso-
waniem cieszyty sie mieszkania,
ktére wymagaty kapitalnego
remontu, nawet gdy ich cena za
metr byta atrakcyjna.

Nieruchomosci

N

model biznesowy:.

S

nieruchomaosci.

N NNN

NAPISZ: a dabrowska@freedom-nieruchomosci.pl
albo ZADZWON: 732 939 738

Sprawdzony i potwierdzony sukcesami

Praktyczne szkolenia sprzedazowe
dostosowane do specyfiki branzy

Profesjonalne wsparcie marketingowe.
Cykliczne szkolenia i warsztaty.
Fachowe wsparcie i doradztwo.

Petna dokumentacja biura nieruchomeosci.

Duzym zainteresowaniem rza-
dowymi doptatami do zakupu
mieszkan cieszyty sie nierucho-
mosci na rynku pierwotnym.
Maksymalna cena za metr loka-
lu w Olsztynie wynosi 5380 zt.
Tak wysoki prog cenowy gwa-
rantowat mozliwos¢ skorzysta-
nia z MdM w wiekszosci inwe-
stycji deweloperskich w stolicy
wojewddztwa warminsko-ma-
zurskiego. Pomimo takiej okazji,
klienci kupujacy wykazali sie
wzmozong aktywnoscig zwtasz-
czaw przypadku inwestycji
znajdujacych sie na obrzezach
miasta lub w gminach sgsiadu-
jacych, gdzie pomimo nizszych
limitow (4204 zt) ceny mieszkan
okazywaty sie znacznie tansze.

www.freedom-nieruchomosci.pl

|
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Fotografia
nieruchomosci

- jak zrobic dobre zdjecia mieszkania do sprzedazy?

Autor: Dominika Dgbrowska, Sceny Domowe

Kilka ostatnich lat wyraznie
pokazato intensywne zmia-
ny na rynku nieruchomosci.
Zmieniaja sie czasy, zmienia sie
rynek, a wraz z nim oczekiwania
klientéw, ktorzy przeglada-
jac ogtoszenia nieruchomo-
sci oczekuja nie tylko suchej
informacji tekstowej, ale tez
dobrejilustracji tego, czego
szukaja. Niestety, na portalach
z ogtoszeniowych wcigz widac
mnoéstwo fatalnej jakosci zdjec.
Zdjec¢ mieszkan zagraconych
i zaniedbanych, bez pomystu,
a przede wszystkim z brakiem
szacunku do kupujacego, kto-
ry oglada prywatny batagan
wtascicieli. Autorami takich
obrazéw sa niestety zarowno
wtasciciele, jak i posrednicy nie-
ruchomosci. A mieszkanie czy
dom na sprzedaz lub wynajem
to produkt, ktory tak jak kazdy
inny sprzedawany towar powi-
nien by¢ wtasciwie przygotowa-
ny, sfotografowany a nastepnie
wypromowany.

zte zdjecie

Portale branzowe potwierdzaja,
ze dobrze przygotowane oferty,
zawierajace profesjonalne
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- jak zrobi¢ dobre zdjecia mieszkania do sprzedazy?

zdjecia, cieszg sie wieksza po-
pularnoscig wsrod ogladajacych
je uzytkownikéw. Profesjonal-
na fotografia to punkt wyjscia
wspotczesnego marketingu
nieruchomosci. Klient majac do
wyboru mnéstwo ofert podob-
nych nieruchomosci, w zblizo-
nej lokalizacji i cenie, wybierze
te ciekawsze i przykuwajace
uwage. Jak zatem sprawic,

by fotografie sprzedawanych
nieruchomosci prezentowaty
lepsza jakos¢?

Przygotowanie
nieruchomosci do
sesji zdjeciowej

Mieszkanie przede wszystkim
nalezy posprzatac i odcigzy¢

z nadmiaru rzeczy, ktére groma-
dzimy latami. Wszelkie kartony
stojace na szafach czy za nimi,
nalezy wynie$¢ do piwnicy lub
garazu. Najlepiej zacza¢ powoli
wyprowadzac sie z mieszkania.
Spakowac i wynies¢ nieuzywa-
ne ubrania, pamiatki rodzinne,
nadmiar dekoracji i rzeczy
osobistych, w tym prywatnych
zdjed. Minimalizm powinien
zagoscic na potkach, a ksigzki
na regatach tez powinny by¢
przerzedzone. Nadmiar tego
wszystkiego sprawia wrazenie
ciasnego i przyttaczajacego
wnetrza. Dodatkowo rzeczy
osobiste i pamiatki nie pozwa-
lajg potencjalnemu kupcowi
pomyslec o nieruchomosci jako
o miejscu dla niego, podswia-
domie czuje niepokdj i dyskom-
fort. Utatwmy mu to zatem

i uwolnijmy jg od emocjonalne-
go ciezaru.

Pamietajmy tez, by usungé
wszystkie usterki, odstajace
kable, brakujace kontakty

i wykonac wszystkie inne
drobne prace, ktore czekajg na
swoja kolej. Jesli sciany sg juz
przybrudzone, warto je od$wie-
zy¢ i pomalowac na jasny, neu-
tralny kolor. Mieszkanie musi
tez Isnic¢ i pachniec czystoscia.
Szczegblnie wrazliwymi miej-
scami sg kuchnia i tazienka. Tu
wymagana jest perfekcyjna
czystosc.

W przypadku sprzedazy do-
mow, nie zapominajmy o przy-
gotowaniu zewnetrza, ogréodka
i tego, co mamy dookota. Liscie
powinny byc¢ zgrabione, drzewa
i krzewy odpowiednio przycie-
te, a sprzet ogrodowy uporzad-
kowany, a trawa skoszona.

Przygotowanie nieruchomosci
do sprzedazy to proces czaso-
chtonny, czesto wymagajacy
zaangazowania catej rodziny.
Jesli nie wiemy jak to zrobi¢,
skonsultujmy to z firma zajmu-
jaca sie tym profesjonalnie, czyli
Swiadczaca ustugi home sta-
gingu. Dopiero przygotowane
mieszkanie bedzie nadawac sie
do sesji zdjeciowej a nastepnie
do promocji w Internecie.
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Jak dobrze

sfotografowac
mieszkanie?

Malowanie
swiattem

Swiatto odgrywa jedna z naj-
wazniejszych rol w fotografii.
Wybierzmy odpowiednig pore
dnia, najlepiej poranek albo
popotudnie. Ostre $wiatto potu-
dnia uniemozliwi nam wtasciwe
doswietlenie wnetrza mieszka-
nia. Lepiej wykorzysta¢ miekkie
poranne lub popotudniowe
storice i zaobserwowad, kiedy
najlepiej oSwietla ono poko-

je. Nic tak bardzo nie szkodzi
mieszkaniom, jak fotografowa-
nie ich wieczorem lub w nocy.
Zamiast tadnych promieni
Swiatta mamy w oknach ciemne,
duze i mroczne powierzchnie,
ktoére prezentuja sie niecie-
kawie i zmniejszajg optycznie
pomieszczenia. Z kolei roz$wie-
tlony promieniami stonca salon
zapraszac bedzie w swoje progi.

Dobra pogoda ma ogromne
znaczenie przy fotografowaniu
domow i mieszkan z duzymi
salonami i tarasami. Jednak
wbrew pozorom deszcz za
oknem utatwi nam lepsze do-
sSwietlenie mieszkan i unikniecie
efektu ,przepalonych okien”.
Bardziej ambitni moga spro-
bowac techniki HDR, w ktorej
wykonuje sie zdjecia z réznym
stopniem doswietlenia, a efek-
tem korncowym sg ztozone ze
soba zdjecia w programach
graficznych.

Zobaczmy, jak prezentuje

sie mieszkanie z wtaczony-

mi poszczegdlnymi lampami,
szczegolnie w sypialni. Moze
wtasnie wigczone lampki nocne
beda ciekawie prezentowac
sie na zdjeciach, wprowadzajac
dodatkowo klimat przytulno-
sciiintymnosci. Zrobmy rézne
zdjecia, a potem poréwnaj-

my, do ogtoszenia wybierajac
ciekawsze. Podobnie wtaczo-

nym Swiattem lub zapalonymi
sSwieczkami mozna zbudowad
fajny klimat w tazience.

Jesli mamy dom z kominkiem,
koniecznie nalezy go rozpali¢
do zdje¢. To dodatkowe zrodto
cieptego swiatta, ktore stworzy
bardzo przytulny i iscie domo-
wy nastroj. Wiekszos¢ kupu-
jacych dom marzy o wtasnym
kominku. Pokazmy zatem to
marzenie na zdjeciach.
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Przemysl kadr
i skomponuj zdjecie

Zastanéwmy sie, jak sfotogra-
fowac kazde pomieszczenie. Co
jest w nich najwazniejsze, na
czym skupié¢ wzrok, a co nieko-
niecznie eksponowac na pierw-
szym planie. Pamietajmy, ze
fotografujemy nieruchomos¢ na
sprzedaz, wiec zdjecia powinny

- jak zrobi¢ dobre zdjecia mieszkania do sprzedazy?

by¢ nie tylko klimatyczne, ale
tez nies¢ w sobie informacje.
Nie przesadzajmy z dziwnymi
kadrami - z gory, z dotu, z ukry-
cia. R6bmy zdjecia na wprost,
zachowujac proste pionowe
sciany a nie efekt przewracaja-
cych sie mebli czy scian. Unikaj-
my robienia zdje¢ ,z lotu ptaka”
np. stojagc na krzesle, jak i z tzw.
perspektywy zaby. Starajmy sie
fotografowad na wprost tak, jak

bedzie ogladat mieszkanie na
zywo potencjalny kupiec.

Nie popetniajmy tez klasyczne-
go btedu fotografii amatorskiej,
czyli nadmiernego umieszcze-
nia w kadrze podtogi, Sciany
czy sufitu. Nie robimy tez zdjeé
pojedynczych mebli, chyba ze
mamy do czynienia z czyms wy-
jatkowym, co warto dodatkowo
wyeksponowac. Sfotografowa-
ne detale stanowig doskonate
uzupetnienie kadru, jednak
tylko w sytuacji, gdy niosa w so-
bie wartos¢. Nadmierna ilos¢
fotografii ,gadzetéw” moze tez
spowodowac wrazenie checi
ukrycia faktycznego stanu nie-
ruchomosci.

Usunmy z kadru zbedne przed-
mioty. Schowajmy rzeczy co-
dziennego uzytku, rodzinne
pamiatki i zdjecia - pokazmy
na fotografii nasze mieszkanie,
a nie naszg prywatnos¢ czy
gotujacy sie obiad.

Uwazajmy na wszelkie btysz-
czace i odbijajgce powierzchnie
- lustra, szyby, piekarnik, btysz-
czace meble - tatwo wtedy
niepostrzezenie znalezé sie
samemu na zdjeciu.

Szukajmy inspiracji w dobrych
ogtoszeniach i na stronach
wnetrzarskich. Ogladajmy
zdjecia profesjonalnych foto-
graféw wnetrz, zastanawiajac
sie jednoczesnie, jakie mamy
odczucia i czym zostaty one wy-
wotane na zdjeciu. Otaczajmy
sie dobrymi kadrami, réwniez
filmowymi, a tatwiej nam bedzie
takie kadry znalez¢ w mieszka-
niach - zwtaszcza, jesli jestesmy
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posrednikiem nieruchomosci
i tych zdjec bedziemy robic spo-
ro w naszej codziennej pracy.

Zdjecia wykonuj
oczyma i sercem,
a nie aparatem

W czasach, gdy smartfony za-
czynaja konkurowac z aparata-
mi cyfrowymi, jeszcze wieksze-
g0 znaczenia nabiera wtasciwy
pomyst na zdjecie, a nie sam
sprzet. Jednak dobrze dobrane-
go zestawu i mozliwosci recz-
nego doboru parametréw czasu
i przestony nie zastapi, poki co,
jeszcze zaden telefon.

Najwazniejszy w fotografii nie-
ruchomosci jest szerokokatny
obiektyw, dzieki ktéremu moze-
my pokazac wieksza przestrzen,
anie tylko fragment sciany i rog
kanapy. Unikajmy jednak obiek-
tywow tzw. rybie oko, ktore bez
korekty w programie graficz-
nym, daja efekt zakrzywionych

i potokragtych scian.

Niezbedny jest stabilny sta-
tyw, ktory nie dos¢, ze pomoze
nam na spokojnie zaplanowac
kadr, to jeszcze pozwoli wta-
sciwie dobrac parametry czasu
i przestony. Dzieki statywowi
unikniemy poruszonych zdjec

i utatwimy sobie ustawienie
idealnie pionowych scian na
zdjeciu. W bardzo ciemnych po-
mieszczeniach dzieki statywowi
mozemy wydtuzy¢ czas na-
sSwietlania i doswietli¢ wnetrze.
Czasami przydatna moze byc¢

tez zewnetrza lampa btyskowa,
jednak zdjecia zrobione przy
sSwietle dziennym lub oswie-
tleniu sztucznym mieszkania,
pokazg je o wiele bardziej natu-
ralnie. W przypadku wiekszych
mieszkan czy doméw mozna tez
pomyslec o fotografii panora-
micznej i wirtualnym spacerze.
Z kolei do fotografowania do-
mow i dziatek niezwykle przy-
datny okazuje sie dron, ktory
pozwoli nam pokazad catos¢

z lotu ptaka.

Czy warto skorzy-
sta¢ z fotografa nie-
ruchomosci?

Profesjonalne zdjecia to lata
praktyki, potgczone z arty-
styczng dusza. Jezeli nie mamy
odpowiedniego przygotowania
i wiedzy, mozemy skorzystac

il

z warsztatow fotograficznych,
ktoére przygotujg nas od strony
teoretycznej i praktycznej. Jesli
jednak nie czujemy sie zbyt
mocni w fotografii i nie posiada-
my wtasciwego sprzetu, sko-
rzystajmy z ustug zawodowego
fotografa nieruchomosci. Koszt
profesjonalnej sesji zaczyna

sie juz od 200 zt. To niewielka
inwestycja na tle wartosci na-
szego mieszkania, a na pewno
wptynie na jego prezentacje

w Internecie.

Fotograf ma dusze artysty. Ko-
cha piekne, estetyczne wnetrza
i potrafi je tak zaaranzowa¢, aby
wydoby¢ z nich to, co najpiek-
niejsze. Odda na zdjeciach
wtasciwy klimat, zapraszajacy
W nasze progi przysztych wta-
Scicieli. A stad juz tylko krok

do szybkiej sprzedazy naszego
domu. A chybanatymnam
najbardziej zalezy?


http://scenydomowe.pl/szkolenia/
http://scenydomowe.pl/szkolenia/
http://scenydomowe.pl/szkolenia/
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Deweloperzy
chca budowac
na planach

Autor: Konrad Ptochocki, Dyrektor generalny PZFD

Wiele srodowisk podnosi potrze-
be powstawania nowej infrastruk-
tury mieszkaniowej w oparciu

0 miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego. Jedng ze
stron, ktéra aktywnie popiera ten
postulat, sg deweloperzy. Budowa
na planie oznacza dla nich stabil-
nosc¢ inwestycyjng i mozliwosé
partycypacji w utrzymaniu tadu | .
przestrzennego. Niestety realia - | )
zmuszaja inwestoréw do budowa- | - '

nia na tzw. WZ-etkach, poniewaz '
tylko 30 proc. Polski jest pokryte
planami.

Brak planéw zagospodarowania
przestrzennego jest duzym pro-
blemem dla branzy deweloper-
skiej. Wobec braku alternatywy,
deweloperzy muszg budowac na
podstawie decyzji o warunkach
zabudowy (tzw. WZ-etek), co wia-
ze sie z pewnym ryzykiem. Czesto
zdarza sie, ze juz wydane decyzje
sg uchylane przez wojewodéw, co
powoduje brak stabilnosci inwe-
stycyjnej i paraliz prac budowla-




Raport Deweloperzy chca budowac na planach

nych. Generuje to duze koszty
utrzymania gruntu i dodatkowe
optaty, co ma odbicie w cenach
mieszkan. Te zas odbijaja sie na
portfelach Polakow kupujacych
mieszkania.

Polski Zwigzek Firm Dewelo-
perskich prowadzi coroczne
badanie, w ktérym sprawdza,
czy urzednicy wydajg decyzje
potrzebne do rozpoczecia bu-
dowy w ustawowym terminie.
Zesztoroczny Ranking Miast
PZFD, bo o nim mowa, pokazat,
ze chociaz mamy do czynienia
Z pewna poprawa, to sumarycz-
ne zestawienie nadal pozosta-
wia wiele do zyczenia.

W 2014 roku mniej niz kilkana-
scie procent decyzji o warun-
kach zabudowy, dotyczacych
budownictwa wielorodzinnego
i mieszkaniowego, byto wyda-
nych w ustawowym terminie
do 60 dni. Wiekszos¢ z nich
jest wydawana w terminie
potrocznym. Warto zdac sobie
sprawe, ze czas nie staje wtedy
w miejscu. Przez brak planu
deweloper musi ponosi¢ kosz-
ty utrzymania catej struktury
budowlanej, ktore sa szacowa-
ne na 3-4 proc. wartosci inwe-
stycji. Uzyskanie WZetki jest
czasochtonne i wymaga wiele
zachodu, dlatego deweloperzy
wcale nie s3 jej zwolennikami.
Inwestorzy chetnie korzystaliby
z gotowych planoéw zagospoda-
rowania przestrzennego, gdy-
by tylko istniaty tam, gdzie sg
naprawde potrzebne.
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Najwiekszym utrudnieniem
inwestycyjnym jest zbyt mata
liczba gotowych planéw i dtu-
gi czas powstawania nowych.
Miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego pokry-
waija tylko okoto 30 proc. kraju,
arocznie przybywa ich zaled-
wie 1 proc. Warto zaznaczyc,
ze uchwalenie jednego trwa
srednio trzy lata, co obrazuje
powolne tempo zmian.

Posiadajac MPZP, inwestor
niezaleznie od tego, czy jest nim
deweloper czy osoba indywi-
dualna, kupujac dziatke od razu
wie, co moze na niej zbudowac.
Dodatkowo ma tez informacje
o tym, co moze powstac dooko-
ta niej, czy beda to mate domy
jednorodzinne, osiedla blokdw,

s i

P o o

Deweloperzy chcg budowac na planach

czy moze szkota albo zaktad
przemystowy. Przewidywalnos¢
planu jest jednym z jego naj-
wiekszych atutow.

Pojawiaja sie gtosy, ze juz teraz
uchwalone plany przewiduja te-
reny mieszkaniowe dla 80 min
0s0b, a studia zagospodarowa-
nia przestrzennego nawet dla
300 mln osob. Problemem jest
to, ze wspomniane tereny nie
odpowiadajg potrzebom kupu-

jacych. Deweloperzy natomiast

chcg budowac tam, gdzie jest
popyt na mieszkania. Wydaje
sie by¢ to do$¢ oczywiste, po-
niewaz inwestorzy nie buduja
sami dla siebie, tylko dla ludzi,
dlatego musza odpowiadac
naich oczekiwania wzgledem
lokalizacji.
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Zapomina sie takze, ze uchwa-
lony plan wywotuje konsekwen-
cje finansowe, chociazby w po-
staci mozliwosci dochodzenia
odszkodowan od gminy, jesli
plan obnizyt wartos¢ nierucho-
mosci. Zadtuzone samorzady
uchwala mniej planéw zago-
spodarowania przestrzennego.
Gmin nie sta¢ na tworzenie do-
brej przestrzeni, bo plany duzo
kosztuja, a odszkodowania za
przyjete plany sa tak wysokie,
ze gdyby teoretycznie wtasci-
ciele gruntéw jednoczesnie zto-
zyli wnioski o wykupy, niejedna
gmina by zbankrutowata.

PZFD od dawna apeluje o to,
aby przyspieszy¢ proces po-
wstawania planéw miejsco-
wych. Oczekuja ich nie tylko
deweloperzy, ktérzy mogliby
dzieki nim pewnie inwestowac,
ale réwniez spoteczenstwo,
ktére nie godzi sie na chaos
przestrzenny i wynikajace

Z niego negatywne konsekwen-
cje. Deweloperzy zgadzaja sie
co do tego, ze plany miejscowe
sg niezbedne, aby zapewniac
zdrowy i kontrolowany rozwdéj
miast, uwzgledniajacy nie tylko
substancje mieszkaniowa, ale
réwniez potrzebng do wy-
godnego zycia infrastrukture,
jak nowe szkoty, przychodnie,
parki, drogi czy powierzchnie
handlowo-ustugowe. Na chwile
obecng muszg jednak dostoso-
wywac sie do obowiazujacych
realiéw.
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Koniec srodkow

na MdM
w 2016 roku

Na horyzoncie kolejny rzadowy program mieszkaniowy

W potowie marca Bank Gospo-
darstwa Krajowego poinformo-
wat, ze przestaje przyjmowac
whnioski o dofinansowanie w ra-
mach programu Mieszkanie dla
Mtodych na 2016 rok. Z prze-
znaczonej na ten cel kwoty 730
min ztotych, ponad potowa (370
min zt) zostata zawnioskowa-
najeszcze w ubiegtym roku, a
pozostata czes¢ w pierwszych
miesigcach biezgcego. Czarny
scenariusz wyczerpania srod-
kow w programie analitycy
wieszczyli juz od grudnia, nikt
jednak nie spodziewat sie, ze
stanie sie to tak szybko.

BGK wstrzymato przyjmowanie
whnioskéw, poniewaz przekro-
czono limity zapisane w usta-
wie. Zgodnie z nig w przypadku,
gdy taczna kwota we wnioskach
o dofinansowanie wktadu
wtasnego z terminem wyptaty
przypadajacym na dany rok

osiggnie rownowartos¢ 95 proc.

zaplanowanego budzetu MdM,
Bank Gospodarstwa Krajowego
ogtasza w Biuletynie Informacji
Publicznej informacje o wstrzy-
maniu przyjmowania wnioskéw.
Banki muszg sie do niej zasto-
sowac juz na drugi dzien po jej
ogtoszeniu. Pozostate srodki

Autor: Michat Nitychoruk, Gratka.pl

limitu (5 proc.) majg pokry¢
wyptaty wynikajace z wnioskéw
ztozonych w dniu ogtoszenia
informacji, a takze wszystkie
wyptaty dodatkowego dofinan-
sowania w formie sptaty czesci
kredytu dla rodzin wielodziet-
nych. Zgodnie z tg procedura
BGK 15 marca br. poinformo-
wat, ze od 16 marca wstrzymuje
przyjmowanie wnioskéw.

Tak duze zainteresowanie MdM
to efekt rozszerzenia programu
o rynek wtoérny. Nastgpito to po
nowelizacji z ubiegtego roku,
ktérej zapisy weszty w zycie

we wrzesniu 2015 - od tam-
tego czasu liczba wnioskéw
wzrastata lawinowo. Problem
polega natym, ze wraz z rozsze-
rzeniem oferty programu MdM
nie wzrosty dostepne na niego
srodki. Réwniez w kolejnych
dwéch latach przewidziany
budzet wzrasta nieznacznie

- ustawowy limit na 2017 r.
wynosi 746 min zt,ana 2018r.
-762min zt.
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Po MdM kolejny
program
mieszkaniowy

- Program ,Mieszkanie dla
mtodych” jest realizowany

bez zmian w stosunku do za-
tozen przygotowanych przez
poprzedni rzad - uspokajat na
styczniowej konferencji praso-
wej Kazimierz Smolinski, se-
kretarz stanu w Ministerstwie
Infrastruktury i Budownictwa.
Jednak juz nie dtugo, bowiem
obecny rzad wcale nie zamierza
przedtuzac flagowego projek-
tu poprzedniej ekipy. Zgodnie
Z pierwotnymi zatozeniami,
Mieszkanie dla Mtodych ma
funkcjonowac do wrzesnia
2018 roku, cho¢ srodki na pro-
gram moga by¢ wykorzystanie
szybciej, co pokazuje sytuacja
z zakonczeniem przyjmowa-
nia wnioskéw na 2016 rok juz
w potowie marca.

Wciaz nie znamy szczegotow
nowej polityki mieszkaniowej
rzadu, cho¢ w obiegu funkcjo-
nuje juz hasto Narodowego
Programu Mieszkaniowego

i Mieszkanie+. Jak zapewnia
Ministerstwo Infrastruktury

i Budownictwa, jej kierunki
maja zostac znaczaco prze-
orientowane, a gtéwny nacisk
ma zostac potozony na tanie
budownictwo czynszowe,
skierowane do mniej zamoznej
czesci spoteczenstwa. - Jed-
nym z gtéwnych priorytetow
obecnego rzadu jest okreslenie
podstaw nowego, komplekso-
wego planu dziatan w zakresie
mieszkalnictwa, ktéry zaspokoi

Koniec srodkéw na MdM w 2016 roku.
Na horyzoncie Narodowy Program Mieszkaniowy

oczekiwania przede wszystkim
niezamoznych rodzin, dla kto-
rych brak jest dostepnej oferty
na rynku mieszkaniowym. Dla
takich rodzin nalezy stworzy¢
takie warunki wynajmu miesz-
kan (w tym w ramach tzw.
,dochodzenia do wtasnosci”), w
ktorych czynsz bytby na pozio-
mie gwarantujgcym dostepnosc
finansowg - odpowiedziano
nam w ministerstwie. O ile co
do potrzeby rozwijania rynku
mieszkan na wynajem wiek-
szos¢ ekspertéw jest zgodna, o
tyle juz ,dochodzenie do wta-
snosci”, budzi juz watpliwosci.
Na jakich zasadach miatoby sie
ono odbywac jeszcze nie wie-
my, szczegoty programu mamy
poznac jeszcze w kwietniu.
Zapewniata o tym na antenie
Polsatu premier Beata Szy-
dto: - Bedziemy w najblizszym
czasie ogtaszali bardzo ambitny
program mieszkaniowy. (...) Nie
powiem tu o szczegotach, to
zostawimy sobie na otwarcie
programu Mieszkanie+. Bedzie
kilka propozycji, to bedg i kre-

dyty, i tanie mieszkania -powie-
dziata premier podczas progra-
mu ,Prezydencii premierzy”.

Réwnolegte do NPM prowadzo-
ny jest inny projekt -program
spotecznego budownictwa
czynszowego, ktory opiera sie
na preferencyjnym finansowa-
niu ze Srodkéw Banku Gospo-
darstwa Krajowego (z doptatg
do oprocentowania ze srodkow
budzetu panstwa). Adresowany
jest do towarzystw budownic-
twa spotecznego, spotek gmin-
nych i spoétdzielni budujacych
mieszkania na wynajem. Nabor
wnioskéw na | edycje zakonczyt
siez 29 lutego 2016 r. Zgtosito
sie do niego 45 inwestorow

z 59 wnioskami, co pozwoli
zbudowac 3 tys. mieszkan.
Przewidzianych jest 10 edycji
programu, w ramach ktoérych
ma powstac co najmniej 30 tys.
mieszkan na wynajem o limito-
wanej stawce czynszu, przezna-
czonych dla oséb o umiarkowa-
nych dochodach.
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Jak wykorzystac
dzwignie finansowa
przy inwestowaniu
w nieruchomosci?

Autor: Piotr Zwolinski, Dyrektor Zarzgdzajqcy Pepper House

Inwestujac w nieruchomosci

na wynajem, nawet w momen-
cie gdy mamy wystarczajaca
ilos$¢ gotowki, czasem bardziej
korzystne bedzie zakupienie jej
na kredyt. Brzmi niedorzecz-
nie? Niezupetnie. W ten sposdb
mozna bowiem wykorzystac
tzw. efekt dZzwigni finansowe;j

i w konsekwencji uzyskac¢ wyz-
szg stope zwrotu.

Co tojest dzwignia
finansowa?

Dzwignia finansowa (ang.
Financial Leverage) jest to
instrument finansowy wyko-
rzystywany w celu zwiekszenia
zyskownosci danej inwestycji.
Lewarujac, tj. wykorzystu-

jac efekt dzwigni finansowej,
inwestor doprowadza do zwiek-
szenie stopy zwrotu z kapitatu
wtasnego w oparciu o kapitat
obcy (czyli najczesciej kredyt).
Tyle teorii. Jak to jednak wygla-

daw praktyce inwestowania

w nieruchomosci? Postuzmy sie
uproszczonym przyktadem.
Inwestor dysponuje kwotg 300
tys. zt w gotowce i chce kupié
mieszkanie o takiej wartosci, za
ktorego wynajem moze otrzy-
mac miesiecznie 1900 zt. Trans-
akcje moze sfinansowac¢ w 100
proc. z wtasnej gotowki lub
positkowac sie 30-letnim kre-
dytem hipotecznym z wktadem
wtasnym na poziomie 20 proc.
(60 tys. zt), co bedzie skutkowa-
to miesieczng ratg kredytu na
poziomie ok. 1300 zt.

Trzeba zaznaczy¢, ze powyzsze
obliczenia sg w duzym stopniu
uproszczone. Niemniej jednak
wyraznie pokazujg mechanizm
dziatania dzwigni finansowej

- zysk z inwestycji w przypadku
sfinansowania zakupu w catosci
ze Srodkéw wtasnych wynosi
7,6 proc., natomiast przy LTV na
poziomie 80 proc. jest to juz 12
proc.

J'.f'r};_{
i
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Bez kredytu

300 000 zt Wartoéé mieszkania 300 000 zt
22800zt  Rocnyproychodznaimu 22 800 zt
300 000 zt Wkiad whasny 60000 zt
0zt Kwota kredytu 240000 zt
0zt Ratakredytu (wujeciurocznym) 15 600 zt
22800 zt Zysk [21] 7 200 zt
7,6% Zysk [%] 12%
Zalety dzwigni
finansowej

Dzieki wykorzystaniu dzwigni
finansowej inwestor moze -
majac relatywnie niewielka
kwote wtasnych pieniedzy

- stac sie wtascicielem nieru-
chomosci o znacznie wiekszej
wartosci lub dysponujac nawet
wieksza suma pieniedzy (np.
300 tys. zt) moze kupic nie
jedno, a powiedzmy 3 mieszka-
nia o wartosci 300 tys. zt kazde
i juz od samego poczatku czer-
pac zyski z wynajmu. A z racji
tego, ze nieruchomosci te beda
wynajmowane, najemcy beda
sptacac kredyt za inwestora.
Lewarowanie daje tez wiekszy
zysk w przypadku wzrostu war-
tosci nieruchomosci. Postugujac
sie przytoczonym przyktadem,
jesli wartosc¢ nieruchomosci

zakupionej za kwote 300 tys.
zt (60 tys. zt wktadu wtasnego)
wzrosnie o 30 tys. zt, to inwe-
stor zarobi na tym 50 proc.
(nie liczac rat kredytu). Zeby
osiagnac taka stope zwrotu
przy finansowaniu zakupu bez
kredytu, wartos¢ nieruchomo-
sci musiataby wzrosnac do 450
tys. zt, co jest juz mniej prawdo-
podobne...

Korzystanie z mechanizmu
lewarowania ma tez pozytywne
skutki finansowe, gdyz odsetki
od kredytu bankowego mozna
zaliczy¢ jako koszt uzyskania
przychodu i tym samym ptaci¢
mniejszy podatek dochodo-

wy z tytutu wynajmu nierucho-
mosci.

Wady dzwigni
finansowej

Kazdy kij ma dwa konce, nie ina-
czej jest w przypadku dzwigni
finansowej. Doskonale dziata
ona, jesli dochody z wynajmu
przewyzszajg raty kredytu (lub
przynajmniej sg im réwne). Jed-
nakze trzeba brac¢ pod uwage
takie sytuacje, jak np. spadki
stawek czynszu na rynku, zmia-
ny kurséw walut (jesli kredyt
byt brany w obcej walucie) czy
okresy pustostanéw (w tabeli
przyjeto, ze nieruchomosc jest
wynajeta przez 12 miesiecy

w roku). Bank nie bedzie sie
interesowat tym, ze inwestor
nie ma przychodow z najmu, bo
mieszkanie stoi puste, tylko be-
dzie wzywat do sptaty kredytu.
Dlatego tez kazdy inwestujacy
w nieruchomosci na wynajem
musi uwazad, zeby nie zadtuzac
sie ponad swoje mozliwosci.
Wazne jest tez, aby starannie
wybieraé nieruchomosci, ktore
chce sie kupicirobi¢ doktadne
analizy. W ten sposéb dzwignia
finansowa moze sie okazac do-
skonatym narzedziem na rynku
nieruchomosci.
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Najistotniejsze zmiany
w obrocie ziemiqg roing
wprowadzane przez nowe

Powazne

- Nabywcq nieruchomosci

ograniczenia [ritirrs

rolnik indywidualny, z

W 0 b rOCi e pewnymi wyjqtkami

- Powierzchnia naby-

o 4 wanej nieruchomosci

z I e m I a ro n a rolnej wraz z powierzch-
niqg nieruchomosci rolnych

Jakie zmiany czekaja nas od maja? wchodzqcych w sktad
gospodarstwa rodzinnego
nabywcy nie moze prze-
kraczac powierzchni 300
ha uzytkow rolnych

Autor: Agata Stradomska, RE/MAX Polska

- Rozszerzenie kontroli
obrotu nieruchomosciami
rolnymi przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych w

1 maja 2016 r. zakonczy sie ramach prawa pierwoku-
12-letni okres ochronny

. L pu oraz tzw. prawa naby-
na sprzedaz polskiej ziemi ia. ktéra bedzie dot .
cudzoziemcom z krajow Unii cia, ?m @ z.'e. otyczyc
Europejskiej. W $lad za tym nabycia kazdej nieruch-
idg obawy, ze spekulacyjny omosci rolnej, a nie jak
wykup ziemi rolnej (w celu dotychczas tylko tych o
lokowania kapitatu, a nie jej powierzchni nie mniejszej
uprawiania) moze w zwigzku .s

s niz5 ha

ztym wzrosnac, atym samym
pogtebi sie problem niewyko- . s .
rzystania znacznych areatéow - Uscislenie definicji rolni-
na cele zwiazane z produkcja ka indywidualnego oraz

rolng, co zdaniem ustawodawcy [ETRVIITT: NV ool o] S0 8

w konsekwencji moze stanowié jacego osobistego prow-

zagrozenie dla bezpieczenstwa adzenia gospodarstwa

zywnosciowego kraju, a takze

dlainteresu ekonomicznego rolmfgo, z zakaz.em.Zb y:

polskiej gospodarki. wania czy wydznerzaw:a-
nia nabytej ziemi przez
okres 10 lat.
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Rewolucyjne zmiany

Kierunek wprowadzanych
zmian jest jasny - ograniczenie
nabywania nieruchomosci
rolnych przez osoby nie bedace
rolnikami indywidualnymi.

| cho¢ czesc tych przepisow jest
jeszcze w toku prac, to mozemy
sie spodziewad, ze zostang one
uchwalone w zblizonym ksztat-

cieiwejda w zycie przed 1 maja.

Co prawda przepisy dopuszcza-
ja pewne wyjatki, jak nabycie
przez osoby bliskie zbywcy,
jednostki samorzadu terytori-
alnego oraz Skarb Panstwa, a za
zgodg Prezesa Agencji Nieruch-
omosci Rolnych takze przez
inne podmioty. W przypad-

ku tych ostatnich uzyskanie
takiej zgody bedzie mozliwe

wytacznie wtedy, gdy zbywca
wykaze, ze nie byto mozliwosci
przeniesienia wtasnosci ni-
eruchomosci narzecz ktéregos
z wczesniej wymienionych
podmiotéw, a nabywca daje
rekojmie nalezytego prowadze-
nia dziatalnosci rolnicze;j.
Powyzsze zasady nie beda
dotyczy¢ nabywania nierucho-
mosci rolnych w wyniku dzied-
ziczenia czy orzeczenia sadu
lub organu egzekucyjnego.
Jednakze w tych przypadkach
Agencja bedzie miata prawo
ztozenia oswiadczenia o naby-
ciu tych nieruchomosci.
Dodatkowym utrudnieniem,
zwigzanym z planowanym we-
jéciem zmienionych przepiséw
Ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego, jest szeroka definicja
nieruchomosci rolnej, wg ktoérej

s

jest nig ,nieruchomos¢ rolna

w rozumieniu Kodeksu cywil-
nego, z wytaczeniem nierucho-
mosci potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzen-
nego na cele inne niz rolne”.

A nieruchomosciami rolnymi

w mysl| Kodeksu Cywilnego
(gruntami rolnymi) sg ,nieruch-
omosci, ktore sg lub moga byc
wykorzystywane do prowadze-
nia dziatalnosci wytwoérczej

w rolnictwie w zakresie pro-
dukcji roslinnej i zwierzecej, nie
wytaczajac produkcji ogrod-
niczej, sadowniczej i rybnej.
Propozycja zmian, azeby

spod zakresu Ustawy o ksz-
tattowaniu ustroju rolnego
wytaczyc takze nieruchomosci
przeznaczone na cele inne niz
rolne, nie tylko w miejscowych
planach zagospodarowania
przestrzennego, ale rowniez

w studiach uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy, nie
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zostata zaakceptowana. Zdani-
em projektodawcéw przepisu
spowodowac by to mogto
wytaczenie zbyt duzej ilosci
gruntow rolnych spod dziatania
ustawy.

Spod dziatania ustawy majg by¢
jednak wytaczone zabudowane
nieruchomosci rolne o powier-
zchni do 0,5 ha, ktore wykorzy-
stywane sg na cele nie zwigzane
z dziatalnoscia rolnicza (czyli
m.in. tzw. siedliska) oraz te, dla
ktérych w dniu wejscia w zycie
ustawy zostaty wydane os-
tateczne decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania
terenu. Dodatkowo projek-
towane przepisy zaktadaja
wstrzymanie sprzedazy ziemi
panstwowej, czyli nieruchomos-
ci wchodzacych w sktad Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panst-
wa (z pewnymi wyjatkami),
przez okres 5 lat.

Jak te zmiany moga
wptynac narynek?

Z uwagi na szeroka definicje
nieruchomosci rolnych z pewn-
oscig zwiekszy to motywacje
do sporzadzania i uchwalania
Miejscowych Planéw Zagosp-
odarowania Przestrzennego.
Jednakze wiele terendw, dla
ktérych jeszcze nie zostaty one
uchwalone, a ktére z uwagina
atrakcyjne potozenie i dostep
do infrastruktury mogtyby by¢
przeznaczone np. na budown-
ictwo jednorodzinne czy tereny
ustugowe, do czasu uchwalenia
MPZP bedzie prawdopodobnie
wytaczonych z obrotu.

Ze wzgledu na ograniczenia

w zbyciu zmniejszy sie zaint-
eresowanie nieruchomosciami
rolnymi, spetniajacymi defin-
icje ustawy. Przestang one
petnic funkcje lokaty kapitatu,
astang sie gtéwnie zasobem
uzytkowym. Z kolei z powodu
zawezenia kregu potencjalnych
nabywcow jest bardzo praw-
dopodobne, ze nastapi spadek
cen nieruchomosci rolnych oraz
znacznie wydtuzy sie czas ich
sprzedazy.
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Wywiad

Gratki

z Magdaleng Sygitowicz,

posrednikiem nieruchomosci
z warszawskiego biura atHOME

Pierwszy kwartat 2016 roku
przyniost sporo zmian dla
polskiego rynku nierucho-
mosci. W styczniu mielismy
podniesienie progu wktadu
wtasnego przy kredytach hi-
potecznych do 15 proc. oraz
wzrost marz bankowych,
spowodowany wprowadze-
niem podatku bankowego.
Czy przetozyto sie to na
zainteresowanie zakupem
nieruchomosci?

Niespecjalnie, dlatego, ze nigdy
nie ma takiej sytuacji, zeby
ludzie byli nieprzygotowani

na zmiany. Zawsze na koniec
roku sprzedaje sie wieksza ilos¢
mieszkan, bo wszyscy dojrze-
waja do decyzji zakupowych,
zaciagajg kredyty. Natomiast
tych mieszkan kredytowa-
nych relatywnie nie jest tak
duzo, jak kiedys. Mtodzi ludzie

wiedzg, ze nie bedg mieszkad
zawsze w jednym miejscu, coraz
czesciej wolg wynajmowac,

niz kupowac, bo przerazaich
perspektywa 30-letniego zadtu-
zenia. Kiedys kazdy myslat tak:
wole sptacac kredyt, niz ptacié
komus za najem. A teraz ludzie
nie mysla, zeby mieszkac cate
zycie w Warszawie czy Wro-
ctawiu, bo Europa jest dla nich
otwarta.

Czyli rosnie rynek najmu?

Rosnie, co wiecej, jest bardzo
duza grupa klientéw, ktérzy
kupuja takie mieszkanie, na
jakie ich stac i wypuszczaja je
na wynajem. Np. jeszcze roku
temu nie byto takiego zjawiska,
zeby ludzie kupowali 4-5 poko-
jowe mieszkania w niewielkim
metrazu. W tej chwili kupuja

i organizujg tam np. minihostele
albo domy noclegowe.
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Czy to dobry moment dla
tych, ktorzy majq troche
wiecej pieniedzy w portfelu,
aby zainwestowac w nieru-
chomosci pod wynajem?

Ludzie coraz czesciej dochodza
do wniosku, ze na stare lata

nie bedg mie¢ wystarczajgcego
zabezpieczenia emerytalnego,
w zwigzku z tym wolg kupié
kawalerke, bo wyliczaja, ze to
jest dochéd rzedu 800-200 zt
miesiecznie, a oprocz tego
jeszcze cos posiadaja. Kiedy
klient méwi mi: odziedziczytem

po mamie 100 tys. zt, co ja moge

Z tym zrobié¢? Wtedy podpo-
wiadam: prosze dobrac kredyt
i kupi¢ kawalerke na wynajem.

Kupowanie mieszkan
na kredyt pod wynajem

optaca sie?

Wszystko zalezy jaki to jest
kredyt. Jezeli to jest 100 proc.
wartosci nieruchomosci to gra-
tuluje nerwéw, bo suma wynaj-
mu musi sie spinac¢ z tym, zeby
ten kredyt sptaci¢. Natomiast
jesli to jest dobranie np. 30
proc. ceny mieszkania to oczy-
wiscie, ze tak. My nie umiemy
oszczedzaé, wiec c6z moze by¢
lepszego, kiedy mamy te dys-
cypline, zeby odnies¢ do banku
jakas kwote? A mieszkanie i tak
pracuje na siebie, zarabia na
CZynszu najmu.

Zejde na troche inny temat,
ktory ostatnio bardzo roz-
pala emocje. BGK w potowie
marca ogtosit, ze wstrzymu-
je przyjmowanie wnioskéw
z doptatami MdM na 2016
rok. Jak to wptynie na rynek
nieruchomosci?

Na te czes¢ rynku mieszkan,
ktore sie kwalifikowaty do
programu, na pewno wptynie.
Zwtaszcza, ze dowiedzieli-
smy sie o tym z dnia na dzien

i to jeszcze na poczatku roku.
Wszyscy wiemy, ze kazdy
probowat wykorzystac luke,
zeby z tej ulgi skorzystaé, np.
sprzedawano mieszkania po
nizszej cenie, a zawyzano ceny
garazow, zeby zmiescic sie

w ustalonych limitach. Na pew-
no koledzy, ktérzy sprzedawali
te mieszkania na rynku, beda
mie¢ mniej klientéw. Ale np.

w Warszawie bardzo mato byto
takich inwestycji i mieszkan,

w zwigzku z tym tu nie bedzie
to odczuwalne.
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Nagte zakonczenie przyj-
mowania wnioskow posta-
wito niektorych kupujgcych
w trudnej sytuacji - zawarli
oni umowy przedwstepne,
ale nie zdgzyli skomple-
towac dokumentow do
wniosku o dofinansowanie
Z MdM. Z dnia na dzien
Zmienity sie dla nich warun-
ki inansowania, zabrakto
czesci pieniedzy na wktad
wtasny. Jak wybrngc z takiej
sytuacji? Czy mozna urato-
wac zadatek?

Bardzo wspotczuje takich emo-
cji klientom, ktérzy znalezli sie
w tej sytuacji. Natomiast mozna
byto tego unikng¢ - trzeba byto
zawiera¢ umowy przedwstep-
ne warunkowe. Oczywiscie,

nie kazdy wtasciciel sie na to
zgodzi, bo kazdy chce mie¢
pewnosé, ze sprzeda swoje
mieszkanie. Zwtaszcza, ze 70
proc. transakcji na rynku to jest
przeprowadzka z mieszkania do
mieszkania, czyli ktos sprzedaje
i przeprowadza sie od razu do
nastepnego, gdzie tez wptaca
zadatek. Stuprocentowej pew-
nosci dostania kredytu nie ma
nikt, wiec umowa na mieszka-
nie kredytowane powinna by¢
umowa przedwstepng z warun-
kiem jego otrzymania.

Czyli dobry posrednik powi-
nien przewidziec sytuacje,
ostrzec wczesniej klienta

i zaproponowac odpowied-
nie rozwigzanie?

Powinien po prostu szczerze
powiedzieé, w jakiej sytuacji
jest klient, dobra¢ pod niego
oferte i forme zakupu. Bo ludzie
nie mysla w ogéle o tym, ze nie
kupujg mieszkan, tylko stany
prawne. Ta przystowiowa dziura
w ziemi to tez jest stan prawny.
Wtasnie dlatego klienci powinni
korzystac z posrednikdéw, bo my
takie rzeczy wiemy i umiemy
podpowiedziec. A jak tracg pie-
nigdze, to na wtasne zyczenie.
Kiedy komus psuje sie samo-
chéd to jedzie do mechanika,
kiedy potrzebuje tekstu to prosi
o pomoc dziennikarza. Niech
kazdy sie zajmuje tym, co umie
robi¢ najlepie;j.

Znowelizowana ustawa

o ksztattowaniu ustroju
rolnego, ktora ma wejs¢

w Zycie w maju, przewiduje
duze ograniczenia w obro-
cie gruntami rolnymi. Np.

w Warszawie stanowiq one
30 proc. Czy to wptynie na
rynek dziatek, takze budow-
lanych?

Deweloperzy uczg sie na swo-
ich btedach. W zwigzku z tym
rzadko kupuja grunty rolne czy
nieruchomosci bedace w reje-
strze zabytkéw, bo wszystko co
ma styk z naszg administracja
to sgdlanich problemy i stra-
cone pienigdze. Oni buduja za
kapitat pozyczony, wiec musza
miec jasna, czysta sytuacje.
Dlatego grunty rolne od dawna
nie byty w ich zainteresowaniu
i te zmiany nie przetozasie na
rynek inwestycyjny. Oczywiscie
poza wyjatkami.

Z kolei w biurach nierucho-
mosci na terenie miast grunty
rolne to jest utamek tego, co my
sprzedajemy. Poza tym w ze-
sztym roku zauwazylismy, ze
nie ma w ogodle zainteresowania
dziatkami. A jezeli juz ktos u nas
kupuje dziatke, to chce zeby to
byta ona budowlana, z mediami
i najlepiej ogrodzona. Dlate-

go ja z perspektywy swojego
biura wiekszych zagrozen nie
widze. Zresztg, teraz posred-
nictwem zajmuja sie wszyscy:
rzeczoznawcy, prawnicy, geode-
ci... Kiedy kto$ chce kupi¢ grunt
rolny, to nie péjdzie do biura
posrednictwa, tylko do geode-
ty, ktory pracuje w tym terenie

i wie, czy ktos ma cos do sprze-
dania.

Biorgc pod uwage to wszyst-
ko, o czym rozmawialismy,
co by Pani radzita swoim
klientom, przymierzajgcym
sie do zakupu nieruchomo-
sci - czy to mieszkaniowej,
czy gruntowej - czy to dobry
czas na inwestowanie w
nieruchomosci?

To zalezy, na jaki czas chcemy
przetrzymac pieniagdze. Jezeli
mamy powyzej 10 lat, to nale-
zy kupic¢ dziatke i poczekac, az
zyska na wartosci. Natomiast
jezeli chcemy miec cos, co jest
szybko zbywalne, to podaje
przyktad klientéw z Ukrainy:
kiedy do nas przyjezdzaja, to
nie kupuja jednego 100-metro-
wego mieszkania. Oni kupuja
dwa 50-metrowe. Mieszkaja

w 50 m kw. z rodzing, natomiast



Raport

drugie 50 m wynajmuja. | to jest
takie gospodarskie myslenie,
ale bardzo logiczne.

Jamoim klientom, jesli maja
wiekszg liczbe pieniedzy, dora-
dzam kupi¢ nie jedno, ale dwa
mieszkania. Bo jak jedno nie
pracuje, to drugie bedzie. Jak
jedno trzeba bedzie po najemcy
wyremontowac, to z drugie-
go bedg pieniadze na to. | nie
dosyc, ze otrzymujemy dochéd
Z najmu, to jeszcze wartosc
nieruchomosci wzrasta.

A gdzie kupowac?

Warto kupi¢ w dobrym bu-
dynku, na dobrym pietrze

i zdobrym rozktadem, a przede
wszystkim z dobrym miejscem,
bo nic nie ma takiego znaczenia,
jak lokalizacja. Jak Pan stanie
na warszawskim Ursusie to tam
banneréw ,Sprzedam, wynaj-
me mieszkanie” jest wiecej niz
kwiatkow w doniczkach. Ale
tam mieszkania juz nie beda sie
dobrze sprzedawad, ani wynaj-
mowac ze wzgledu na nadpo-
daz.

Czy zmienia sie podejscie
przy wyborze lokalizacji
mieszkania?

Kiedys byto takie odium do-
brych-ztych dzielnic. Teraz tak
nie ma, sg tylko dobre i zte do
inwestowania, dobre i zte do
dojazdu, zdobrai zt3 infra-
struktura. Kiedys, zeby nam sie
cos na Pradze Pétnoc sprzeda-
wato... Nigdy, chyba, ze ktos byt
z tamtej okolicy. A teraz? Miesz-
kania w tej dzielnicy sprzedaja
sie bardzo dobrze i wciaz jesz-
cze w dobrych cenach. Bo za
kawalerke na Zoliborzu, tam
mozna kupi¢ 3 pokoje. Wiec
gdzie kupi mieszkanie rodzina
3-osobowa?

WYybér wydaje sie by¢ pro-
sty. Czyli stereotypy i uprze-
dzenia do , ztych dzielnic”
odchodzg w niepamiec?

Odchodzg, liczy sie cena, a wta-
sciwie stosunek tej ceny do uzy-
skanych zyskéw z inwestycji.
Ludzie bardzo logicznie mysla,
chca wiedzied, za co ptaca. 2/3
ofert nieruchomosci w Inter-
necie to sg martwe zapisy, te
mieszkania sie nie sprzedaja,
wtasciciele sprawdzaja, ile sg
warte i czy rynek na nie zare-
aguje.

To jakie mieszkania sq teraz
najczesciej wybierane przez
Polakow?

Pojawito sie mnostwo takich
mieszkan, jakich wczesniej nie
byto, np. 3 pokoje w 60 m kw.
Kiedys sie to w ogodle nie sprze-
dawato. Jezeli 80 m to juz tylko
4 pokoje. Ludzie nie gonig juz
za tg ogromng przestrzenia.
Wolg miec wiecej pokoi, widne
kuchnie, duze balkony. Mineta
juz moda na kuchnie otwarte,
na aneksy, mimo, ze dewelope-
rzy z uporem maniaka wciaz je
buduja. Ludzie patrza teraz ina-
czej, bardziej praktycznie. Wola
posiadac¢ mniejsze mieszkanie,
ale mie¢ na wakacje, edukacje,
przyjemnosci - na rzeczy, ktore
tezsgwazne.

Rozmawiat Michat Nitychoruk
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Szukasz mieszkania?
Mamy to.
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