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Modele wynajmu — dwa

sprawdzone sposoby na skuteczne
wynajmowanie nieruchomosci

Oddawanie nieruchomos$ci w wynajem moze

by¢ realizowane na co najmniej dwa sposoby:

1. wynajem catego mieszkania,
2. wynajem kazdego pokoju osobno.

Kazdy z powyzszych modeli postepowania
rozni si¢ szeregiem czynnikow, ktore warto
rozwazy¢. Celem niniejszego artykutu jest
przedstawienie glownych korzysci jak i wad
wynikajacych z zastosowania kazdego z wyzej
wskazanych modeli.

Wynajem calego mieszkania

Oczywistg zaleta wynajmu catego mieszkania
jest mozliwo$¢ wynajecia wszystkich pokojow
od razu, bez koniecznosci podpisywania osob-
nej umowy na kazdy z pokoi. Mniejsza liczba
umow czyni ltatwiejszym samo zarzadzanie
dokumentami. Co za tym idzie, mnigj jest
wplacanych kaucji, wptat (na ogdt) miesigcz-
nych i wystawianych rachunkow. W praktyce
oznacza to tatwiejsza kontrole wywigzywania
si¢ najemcoéw z ich obowigzkow. Niestety,
przyjecie takiego modelu wiaze si¢ rowniez
z szeregiem niedogodnosci. Pierwszym z nich
jest zwigkszone ryzyko. Podczas rozwazania
oddawania posiadanej nieruchomosci w wyna-
jem nalezy wzig¢ pod uwage ewentualnosé,
w ktorej najemca moze mie¢ problemy z ptyn-
noscig finansowa. Wowczas, w przypadku wy-
najmu catego mieszkania, mozliwosci wywie-
rania presji na nierzetelnego najemce przez
wlasciciela sg znacznie ograniczone. Obecny
stan prawny w znhacznym stopniu chroni na-
jemce, nie pozwalajac na odlaczenie mediow,
szybka eksmisj¢ czy wchodzenie na teren nie-
ruchomosci bez jego zgody. Co wigcej, docho-
dzenie swoich praw na drodze sadowej od na-
jemcy jest mozliwe dopiero, gdy ten zalega
wielokrotno$¢ ustalonej optaty czynszowe;j.

Wynajem mieszkania w podziale na pokoje

Zastosowanie tego modelu w duzej mierze
eliminuje zagrozenia zwigzane z modelem po-
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przednim. Po pierwsze, wlasciciel zawsze ma
prawo do wejscia do mieszkania, zobaczenia
Jjego stanu zuzycia czy tez poziomu czystosci.
Oczywiscie nie powinien on bez wiedzy i zgo-
dy najemcow odwiedzac ich pokoi, jednak po-
znanie stanu utrzymania kuchni i tazienki jest
na ogot wystarczajace, aby oceni¢, czy najem-
cy dbajg o powierzone mienie. Na ogo6t sama
swiadomo$¢ najemcy, ze wiasciciel moze zwi-
zytowa¢ mieszkanie wptywa mobilizujaco na
wywigzywanie si¢ przez niego ze swoich obo-
wigzkow. Dodatkowa istotna korzyscig jest
fakt, ze wynajem na pokoje moze by¢ poten-
cjalnie bardziej rentowny od wynajmu catego
mieszkania. Oczywiscie, oddawanie pokoi
osobno w wynajem to opcja znajdujaca swoich
amatorow glownie wsrod studentéw. Jest to
pewnego rodzaju ograniczenie, poniewaz sto-
sowanie takiego modelu wynajmu jest wyraz-
nie tatwiejsze w poblizu o$rodkéw akademic-
kich. Dodatkowym ograniczeniem jest fakt, ze
nie kazde mieszkanie nadaje si¢ do takiego
wykorzystania. Tak jest w przypadku mieszkan
z pokojami przechodnimi, wyjatkowo nieu-
stawnymi lub bez okien.

W praktyce kazde mieszkanie moze znalezé
swojego najemce. Decydujac si¢ na oddawanie
w wynajem catego mieszkania warto zadbaé
dodatkowo o jego podwyzszony standard, ce-
lem zachecenia najemcy do dlugotrwatej i po-
zytywnej wspotpracy z wilascicielem. Z kolei
wynajem na pokoje pozwala na osiggnigcie
wyzszej rentownosci z nieruchomosci o rela-
tywnie nizszym standardzie wykonczenia. Jest
ono rowniez tatwiejsze do monitorowania pod-
czas wynajmu, kosztem jednak zwigkszonej
administracji.

Zrédlo: https://www.morizon.pl/blog/wynajem-na-pokoje/
Tomasz Chajduga

Airbnb nowoczesny model
dzialalnos$ci hotelarskiej

Airbnb  to internetowy portal zatozony
w 2008 r. przez 3 wspotlokatoréw z San Fran-
cisco, tgczacy ludzi, ktorzy chcg wynajaé swo-
je domy, z ludzmi, szukajagcymi zakwaterowa-
nia w danym regionie. Obecnie oferta Airbnb



obejmuje ponad 81 000 miast i 191 krajow na
calym $wiecie. Nazwa firmy pochodzi od ,,air-
bed & breakfast” (po polsku: materac dmucha-
ny i $niadanie), poniewaz zatozyciele portalu
mieli do zaoferowania materac dmuchany oraz
kawatek wolnego miejsca w ich mieszkaniu.
W ten sposob zrodzit si¢ pomyst zatozenia por-
talu Airbnb.

Oferta Airbnb przez lata rozwijata sie
i wzbogacata. Obecnie na portalu mozna zna-
lez¢ réznego rodzaju nieruchomosci poczaw-
szy od pokoi jednoosobowych, apartamentow
dzielonych z wilascicielem, niezaleznych apar-
tamentow ale takze mniej konwencjonalnych
dobr takich jak: zacumowane jachty, lodzie
mieszkalne, luksusowe wille, a nawet zamki.

Model biznesowy platformy

Portal oferuje gospodarzom nieodptatng moz-
liwo$¢ zamieszczenia oferty swojej nierucho-
mosci, zawierajacej dokladny opis, zdjecia,
oraz profil gospodarza przyblizajacy wynajmu-
jacemu jego osobowosc.

Kazdy gospodarz moze ustali¢ wlasng cene lub
skorzysta¢ z ustugi wyceny oferowanej przez
portal. Logarytm ten bierze pod uwage lokali-
zacje, termin wynajmu oraz ilo§¢ oséb zainte-
resowanych dang lokalizacjg. Istnieje rowniez
mozliwo$¢ ustalenia rabatow na dtuzsze poby-

ty.

Airbnb pobiera od gospodarza optate za kazdy
wynajem w wysokosci 3% warto$ci wynajmu.
Przed wystawieniem swoich nieruchomosci na
Airbnb, przyszli gospodarze musza sprawdzi¢
lokalne przepisy prawne, aby upewnic si¢, ze
ich wynajem jest legalny. Od gospodarzy moze
by¢ rowniez wymagane uzyskanie specjalnych
zezwolen lub licencji.

Goscie rejestrujg sie na portal réwniez nieod-
ptatnie, pod warunkiem dostarczenia platfor-
mie wymaganych informacji, ktore mogg r6z-
ni¢ sie w zaleznos$ci od kraju (numer telefonu,
adres e-mail, a w niektorych krajach wymaga-
na jest kopia paszportu). Informacje te stuza
platformie do weryfikacji tozsamos$ci gosci
i zapewnienia tym samym wzglednego bezpie-
czenstwa gospodarzom.

Platforma pobiera od gosci oplate za serwis
24h/dobeg 7 dni w tygodniu. Wysoko$¢ oplaty
waha si¢ od 0% do 20% 1 jest zalezna od dtu-
gosci wynajmu, ilo$ci gosci oraz od ceny za
noc ustalonej przez gospodarza. W przypadku
anulowania rezerwacji przez goscia optata za
serwis przepada. Anulowanie rezerwacji przez
gospodarza jest natomiast karane przez Airbnb
kwota w wysokos$ci okoto 100 euro na korzysé
portalu.

W celu ochrony gosci, Airbnb wyplaca gospo-
darzowi kwotg za wynajem dopiero po uptywie
24 godzin od momentu zameldowania si¢ go-
cia. W przypadku ochrony gospodarzy, istnie-
je program gwarancji Airbnb, ktéry zapewnia
ochrong mienia do wysokosci ustalonej przez
gospodarza kauciji.

Zalety

Dla gospodarzy uczestnictwo w Airbnb jest
sposobem na pozyskanie dodatkowych docho-
dow, ale wiaze si¢ rowniez z ryzykiem ponie-
sienia szkod materialnych w wynajmowane;j
nieruchomosci. Dla gosci zaleta moze by¢ sto-
sunkowo niedrogie zakwaterowanie, jednakze
istnieje ryzyko, ze wynajete mieszkanie nie
bedzie tak atrakcyjne, jak zostalo pokazane na
zdjeciach w ogloszeniu.

Opcja wynajmu przez Airbnb jest bardzo ko-
rzystna dla osob szukajacych przytulnych
i praktycznych lokali, zwlaszcza dla rodzin
z dzie¢mi lub wickszych grup przyjaciot, po-
niewaz platforma oferuje wielofunkcyjne loka-
le, a nie tylko anonimowe pokoje hotelowe.

Wady

Rezerwacja zakwaterowania w Airbnb rozni
sie od rezerwacji pokoju w duzej sieci hotelo-
wej tym, ze gos¢ nie posiada wystarczajacej
pewnosci, ze obiekt bedzie doktadnie odpo-
wiadat opisowi. Gospodarze tworzg wiasng li-
ste wyposazenia i udogodnien dostepnych
w przedmiocie najmu, ktore nie podlegaja zad-
nej weryfikacji przez platforme. Jedynymi
wskazowkami sg komentarze zamieszczane
przez poprzednich gosci zawierajace opis ich
doswiadczen, co moze zapewni¢ bardziej
obiektywny obraz przedmiotu najmu.

Najwigkszym ryzykiem dla gospodarzy jest
uszkodzenie ich wtasnosci. Podczas gdy wigk-
szo$¢ pobytdw przebiega bez zadnych incy-
dentow, istniejg historie o catych domach nisz-
czonych przez dziesiatki imprezowiczow. Pro-
gram gwarancji gospodarza Airbnb, opisany
powyzej, daje pewng pewnos$¢ ochrony, ale
moze nie obejmowac wszystkiego, na przyktad
gotowki, rzadkich dziet sztuki, bizuterii i zwie-
rzat domowych.

Airbnb — idealna alternatywa dla hoteli?

Korzysci ptynace z tego modelu biznesowego
sa wzgledne zaroéwno dla gospodarza jak i dla
goscia i zaleza od biezacych potrzeb uzytkow-
nikow tego portalu. Przystepujac do opisanego
modelu nalezy kazdorazowo rozwazy¢ wyzej
wymienione wady i zalety.

Zrédlo: https://www.investopedia.com/articles/personal-
finance/032814/pros-and-cons-using-airbnb.asp

Agnieszka Filipowicz



Najem okazjonalny

Najem okazjonalny pozwala wynajmujacemu
na szybka eksmisj¢ najemcy, ktory nie spetnia
warunkOw wynajmu, przez co ten rodzaj
umowy staje si¢ najbezpieczniejszy dla wy-
najmujacego. Wedlug art. 19 ustawy o ochro-
nie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie kodeksu cywilnego umowa
najmu okazjonalnego lokalu oznacza umowe
najmu lokalu mieszkalnego, ktérego wiasciciel
- bedacy osoba fizyczng - nie prowadzi dzia-
falnosci gospodarczej w zakresie wynajmowa-
nia lokali. Umowa najmu okazjonalnego za-
wierana jest na czas oznaczony, nie dtuzszy niz
10 lat. Umowa ta powinna by¢ w formie pi-
semnej i zawiera¢ wszystkie informacje doty-
czace wysokosci czynszu i mozliwosci jego
wzrostu. W dokumencie nalezy poda¢ zastrze-
zenie 0 mozliwosci wczesniejszego rozwigza-
nia umowy. Wlasciciel lokalu zobowigzany
jest do zgloszenia zawarcia umowy najmu wia-
sciwemu urzedowi skarbowemu w ciggu 14
dni od dnia rozpoczecia najmu. Wynajmujacy
ma prawo uwarunkowac¢ podpisanie umowy
wczesniejszym wplaceniem kaucji. Dzigki te-
mu wynajmujacy zabezpiecza si¢ przed kosz-
tami poniesionymi podczas wynajmowania
mieszkania. Jednak wysoko$¢ kaucji nie moze
przekroczy¢ szesciokrotnej miesigcznej kwoty
czynszu. KauCJa ta, po potrgceniu naleznosci,
zostaje zwrocona w ciagu miesigca od opusz-
czenia lokalu. Najem okazjonalny staje si¢ co-
raz czgstsza formg wynajmu, poniewaz daje
mozliwos¢ na szybsze eksmitowanie miesz-
kanca, ktory bezprawnie zajmuje lokal —
W przeciwienstwie do najmu tradycyjnego. Je-
zeli lokator nie opuszcza mieszkania po wyga-
$nigciu umowy najmu wiasciciel moze dostar-
czy¢ pisemng decyzje o oproznieniu lokalu.
W przypadku gdy wynajmujacy nie opusci
mieszkania w terminie wskazanym w decyzji,
wynajmujacy ma prawo zlozenia do Sadu Re-
jonowego wniosku nakazujacego eksmisje.
Dokument powinien zawiera¢: kopi¢ zadania
opuszczenia lokalu, dowod jego dorgczenia,
dokument, z ktorego wynika, Ze wynajmujacy
jest wiascicielem lokalu oraz potwierdzenie
zgtoszenia umowy do naczelnika skarbowego.
Akt notarialny nalezy dostarczy¢ komornikowi
sadowemu, aby umozliwi¢ wszczecie eksmisji.
Warto zwrdci¢ uwage, ze mozliwo$¢ t¢ maja
jedynie wynajmujacy, ktorzy spehili warunek
zgloszenia umowy najmu okazjonalnego wta-
sciwemu urzedowi skarbowemu w ciggu
14 dni od dnia rozpoczecia najmu.

Zrédio: hitps://serwisy.gazetaprawna.pl/nieruchomosci/artykuly/

1427230,najem-okazjonalny-informacje-dla-wynajmujacego-i-
najemcy.html

Julia Jastrzebska

Kobiety wybieraja projekt domu

Eksperci uwazaja, ze wybory projektu domu to
zazwyczaj, a moze zwlaszcza domena nie-
wiast. Na gentlemanach spoczywaja przede
wszystkim kwestie pieni¢zne i techniczne.
Jednakze panie nie poprzestajg tylko i wylacz-
nie na samym stronie zewnetrznej (wygladzie)
budynku, licza si¢ przede wszystkim dla nich
stosowne rozwigzania i dogodnos¢ dla wszyst-
kich domownikow. Wigc na co w zaprojekto-
waniu domu zwracaja szczego6lna uwage ko-

biety?

*Pierwsze wrazenie - to wlasnie kobiety stoja
za wyborern okreslonego projektu lokalu. Cho-
ciaz mezczyzni majg w calym zamysle czynny
wspoétudzial, jednakze to ostatni glos nalezy do
kobiety. Dla pan istotna jest nade wszystkim
estetyka budynku, barwa elewacji oraz jedno-
cze$nie zgodno$¢ z w tym czasie panujacym
trendem. Cze$ciej zdarza si¢, ze wybieraja fa-
sade w jasnych odcieniach barw, mile widzia-
ne sg rozne odcienie bieli oraz szarosci. Podo-
baja si¢ kobietom nowoczesne, a w szczegobl-
nosci ponadczasowe oraz eleganckie domy.
Kobiety sa stanowczo bardziej niz panowie za-
ciekawione wygladem p6zniej powstatego do-
mu, dlatego tez najwazniejsze jest fundamen-
talne wrazenie, jakie wywrze na nich obejrza-
ny projekt. Mezczyzni z zasady zatrzymuja
uwage na odrebne rzeczy - koszty budowy,
wymiar domu czy tez zagadnienia techniczne
np. sprzety energooszczedne, na spotkania od-
noszace si¢ do wyboru pomystu na nowy dom
czesto przychodza z paniami.

*Funkcjonalna przestrzen - pomimo tego, iz
kobiety znaczng wage przyktadaja do samego
oblicza budynku, ma znaczenie dla nich row-
niez funkcjonalnos¢. Dom, ktory wybiera ko-
bieta musi by¢ nade wszystko komfortowy
i wygodny. Pomieszczenia wewngtrzne musza
by¢ jasne i tatwe do ustawienia, a liczba pokoi
w nim odpowiednio przystosowana do ilosci
mieszkajacych w nim domownikéw. Pani dba
aby kazde z dzieci posiadato wtasng sypialnig,
a gmach byl rozgraniczony na uktad dzienny
i nocny, tak by mieszkajacy w nim ludzie wza-
jemnie nie przeszkadzali sobie. W odkrytym
obszarze dziennym najcze$ciej umiejscowiony
jest salon taczony z kuchnig oraz jadalnia. To
wiasnie kuchnia dla kobiety jest jednym z naj-
wazniejszych miejsc, jest sercem domu. Winna
ona mie¢ uzyteczne blaty robocze i sporg licz-
be szafeczek, szafek i skrytek, by zmiesci¢
wszelkie sprzety 1 naczynia. Optymalnie jest,
by widok z kuchni wychodzil na wejscie od
domu. Kiedy mowa o ftazience, to w budyn-
kach dwukondygnacyjnych panie chca prze-
waznie posiada¢ na poddaszu co najmniej jed-



ng sporg lazienke, a na dole jedng mniejsza.
Popularnos$cia w obecnych czasach ciesza si¢
rowniez tzw. salony kapielowe, pehligce role
domowego SPA. Jednym z marzen praktycznie
kazdej z pan jest posiadanie przestronnego sa-
lonu, z praktycznym sprzgtem wypoczynko-
wym, rejonem telewizyjnym i wydzielong ja-
dalniag. Z salonem czgsto powinien grani-
czy¢ sloneczna weranda, dodatkowo podnosi
on atrakcyjnos¢ budowli, a kiedy jest tadna
pogoda staje si¢ ulubionym punktem zjazdow
catej rodziny. Jezeli chodzi o garaz, kobiety-
chetniej decyduja si¢ na domy z wmurowanym
garazem 1 lub ewentualnie 2-stanowiskowym.

*Pomieszczenia dodatkowe - panie wysoce
cenig sobie w mieszkaniu pomieszczenia do-
datkowe, ktore czesto pomagaja w utrzymaniu
porzadku. Obok kuchni najczeéciej znajduje
si¢ spizarni¢. W budynku powinna znajdowac
si¢ rowniez kottownia oraz pomieszczenie go-
spodarcze. Coraz bardziej kobiety wybieraja
popieraja domy z wyodrebniong pralnig i nie
wyobrazajg sobie domu bez garderoby.

Mimo tego, iz konstrukcja domu to gltownie
wspolna decyzja obojga partnerow, to jednak
koncowy glos na odcinku wyboru zamyshu
projektu nalezy przede wszystkim do kobiet.
To wiasnie one czuwaja nad iloscig oraz wia-
sciwym rozktadem wngtrz, tak aby dostosowac
to do oczekiwan innych czlonkow ogniska
domowe. Chwalg pomieszczenia pomocnicze.
Domy kreowane z mysla o paniach powinny
zachwyca¢ swoim obliczem, bo czgsto to aku-
rat od pierwszego odczucia bedzie uzalezniona
ich p6zniejsza konstrukcja.
Zrédlo:http://nieruchomosci.dziennik.pl/kupno-i-

wynajem/artykuly/584194,polacy-kupno-mieszkanie-wynajem-
nieruchomosci-dom-pieniadze.

Marcelina Bukowiec

Niemiecki rynek
mikroapartamentow w czolowce
atrakcyjnych inwestycji w Europie

Mikropartamenty, postrzegane jako przyszly
trend w zyciu miejskim, przezywajg obecnie
prawdziwy boom. Jako klasa aktywoéw maja
one swoje korzenie w ugruntowanych segmen-
tach rynku, takich jak akademiki i krotkoter-
minowe umowy najmu, ale cechg charaktery-
styczng nowej generacji specjalnie zaprojek-
towanych przestrzeni do mieszkalnictwa mikro
jest powierzchnia od 20 do 35 m? (w tym fa-
zienka i aneks kuchenny) z lokalizacja przede
wszystkim w centrach miast lub miastach uni-
wersyteckich, z dobrymi potaczeniami komu-
nikacyjnymi. Czynsze obejmuja zazwyczaj
wszystkie optaty i rachunki (w tym dostep do
Internetu), wyposazenie, a czesto takze po-

sciel. Koncepcja jest tu bardzo jasna — mozna
wejs¢, rozpakowac walizke 1 zacza¢ zy¢.

Najczesciej studenci i milenialsi wybierajg mi-
kro-mieszkania, ale tez mtodzi profesjonalisci
i osoby dojezdzajace do pracy na duze odle-
glosci coraz czgsciej postrzegajg ten segment
jako alternatywe dla dysfunkcyjnych rynkéw
nieruchomosci miejskich, w ktorych brakuje
mieszkan z jedng sypialnig. Aby sprostaé wy-
maganiom tak zwanych ,.cyfrowych tubyl-
cOW”, operatorzy nieustannie dostosowuja
swoje oferty i zwigkszaja ich réznorodnosé
i atrakcyjnos¢. Jeden z dostawcow w Berlinie
zainstalowal ule na dachu, aby mieszkancy
mogli p6j$¢ do gory i obserwowac pszczelarza
w pracy zbierajacego midd, podczas gdy
w Kolonii jest budynek mieszkalny z kurnika-
mi na swoim terenie. Mieszkancy moga nawet
adoptowa¢ jedng z kur. Pomieszczenia spo-
teczno$ciowe i kuchnie okolicznosciowe to ko-
lejny sposob na zachecenie ludzi mieszkajg-
cych w mikropartamentach do spotkania sig.

W 2018r. eksperci od nieruchomosci
w Cushman & Wakefield zarejestrowali okoto
1,5 mld euro transakcji w segmencie mikro-
przedsiebiorstw; w porownaniu do 810 milio-
now euro, ktore wysledzili w poprzednim roku,
stanowi to wzrost 0 85%. Szczegdlnie duza
liczba nowych mikropartamentow pojawita si¢
na rynku w Berlinie, Hamburgu i Frankfurcie
nad Menem lub w jego okolicach. Po Wielkiej
Brytanii to wlasnie Niemcy sg rynkiem euro-
pejskim o najwyzszym poziomie inwestycji
W te nowg forme zycia, a prognozuje sie dalszy
wzrost w nadchodzacych latach. Wedlug ra-
portu, glowne osrodki miejskie w Niemczech
moga spodziewaé si¢ trwalego wzrostu liczby
ludnosci do 2030 r., przy wzroscie Berlina
09%, Hamburgu o 5,6%, a Monachium
0 18,3% w tym samym czasie.

Zrédlo: http://www.cushmanwakefield.de/en-
gb/news/2019/04/microliving-studie-2019

Karolina Okreglicka

Rok 2020 — co nas czeka
na rynku nieruchomosci?

By opisa¢ to, co czeka nas w nadchodzacym
roku na rynku nieruchomos$ci mozna uzy¢ jed-
nego stowa — drozyzna. Rosnace ceny grun-
tow, drozejace mieszkania oraz wzrost cen ro-
bot to udreka zardwno dla oséb kupujacych,
jak i budujacych domy. Cho¢ sg i tacy, dla kto-
rych bedzie to okazja do zwigkszenia swojego
zarobku.

Na rynku pierwotnym zapowiadana jest przez
ekspertow kilkuprocentowa zwyzka, ktora be-
dzie utrzymywac si¢ na pewno w pierwszym



potroczu. Wedlug ekspertow, dhugotrwaty
wzrost cen spowodowany jest trudem, jakim
obarczone jest pozyskanie odpowiednich po-
zwolen oraz coraz mniejszym wachlarzem
gruntdow do wyboru. Przyczynia si¢ do tego
réwniez sprzyjajaca koniunktura na rynku pra-
cy, wzrost wynagrodzen oraz obnizka stop
procentowych. Kolejne miesigce roku 2020
moga jednak przynie$¢ zmiane sytuacji na ryn-
ku plerwotnym, poprzez wzrost cen pradu, jak
1 rOwniez mimo wszystko wzrost pensji mini-
malnej. Zapowiadane sa przez ekspertow
zwyzki kosztéw produkcji przede wszystkim
w sektorach: spozywczym, budowlanym oraz
chemicznym, co spowoduje pogorszenie si¢
sytuacji finansowej wielu przedsicbiorstw —
przez co spadnie zatrudnienie jak i rowniez za-
hamuje zwigkszanie si¢ wynagrodzen. Jesli
przypuszczenia potwierdzg si¢, zaobserwujemy
wzrost bezrobocia oraz inflacji, a co za tym
idzie — zwigkszg si¢ koszty zycia. Takze dewe-
loperzy odczujg to, ze spoleczenstwo bedzie
szuka¢ oszczednosci, przez co beda zmuszeni
zaprzesta¢ wzrostu cen mieszkan.

Jednak przede wszystkim mieszkania beda
droze¢ na rynku wtornym — ich tempo wzrostu
cen bedzie stale wicksze niz w przypadku
mieszkan wprost od deweloperéw. Malejaca na
wtornym rynku grupa mieszkan z wielkiej pty-
ty przede wszystkim powoduje szybki przyrost
cen na rynku.

Dane pozyskane z GUS pokazuja, ze liczba
rozpoczynanych w Polsce budéow w celach
komercyjnych stabilnie trzyma si¢ na wysokim
poziomie, przy matym wzroécie wydawanych
pozwolen na budowe. Mozna stwierdzi¢, ze
poziom prowadzonych jak i planowanych in-
westycji jest stale wysoki i jak na razie nic nie
wskazuje na to, by zaczal on spada¢. Zdaniem
ekspertow mozna spodziewac si¢ w nadcho-
dzacym roku duzej oferty nowo wybudowa-
nych mieszkan w takich miastach jak Lodz,
Wroctaw czy Trojmiescie, gdzie wzrasta dzia-
falno$¢ deweloperow. Natomiast dane staty-
styczne z Warszawy pokazujg, ze sytuacja
w sektorze inwestycji komercyjnych wykazuje
spowolnienie. Istotnym powodem takiej sytua-
cji jest problem z pozyskaniem gruntow pod
inwestycje oraz ciggnace si¢ w czasie procedu-
ry zwigzane z planowaniem inwestycji, ktore
moga w niektorych przypadkach trwaé nawet
kilka lat.

Rosnace juz od kilku lat ceny gruntow, spowo-
dowane sg zwlaszcza malejaca liczbg oferowa-
nych gruntow w pozadanych lokalizacjach.
Matle mozliwosci pozyskania dzialek w cen-
trum oraz atrakcyjnych lokalizacjach, beda
sktania¢ deweloperow do budowania na obrze-
zach, co moze spowodowa¢ spadek srednich

cen gruntow pod zabudowe. Mozna stwierdzié,
ze zwigkszanie si¢ cen gruntOw w centrach jest
szansg na modernizacje¢ obrzezy, jak i rowniez
ulepszenie oferty mieszkaniowej w matych
miastach, gdzie obserwowany jest coraz wigk-
Szy popyt na mieszkania. Mowiac o budowie
domu, istotng kwestig jest robocizna, ktora ak-
tualnie stanowi okoto jednej trzeciej catych
kosztéw budowy domu. Na 2020 r. prognozo-
wany jest znaczacy wzrost tych kosztow, spo-
wodowany przez migdzy innymi podwyzke
ptac.

Zrédlo: https://www.bankier.pl/wiadomosc/Co-nas-czeka-na-
rynku-nieruchomosci-w-2020-roku-7789448.html

Matgorzata Kuwerska

I le m? mieszkania jest w stanie
kupié statystyczny Polak?

0,83m? nowego mieszkania - tyle przecie;tny
Kowalski jest w stanie kupi¢ za jedng pensje.
Wedtug analizy wskaznikowej udostgpniane;
przez Narodowy Bank Polski szacowana do-
stepno$¢ mieszkan ros$nie wraz ze wzrostem
cen nieruchomosci mieszkaniowych.

W roku 2007 wskaznik dostgpnosci mieszka-
niowej przybierat warto$¢ najnizsza, jaka od-
notowano. Wtedy za jedng S$rednig pensje
mozna byto zakupi¢ jedynie okoto 0,51m? nie-
ruchomosci. Byt to okres, gdzie na rynku miata
miejsce pierwsza gorka cenowa. Obecna wy-
sokos¢ tego indykatora sigga do 70% wigcej.

Jeszcze okoto 12 lat temu realia na rynku nie-
ruchomos$ci przedstawialy si¢ zdecydowanie
inaczej. Przy finansowaniu inwestycji poprzez
kredyt nie bylo wymogu wkladu wiasnego,
ktéry dzis$ jest konieczny i wynosi okoto 20%
wartosci nieruchomo$ci. Analizujac dane obra-
zujace dostepnosé kredytow mieszkaniowych
na przestrzeni lat w Warszawie stwierdzi¢
mozna, ze przed dwunastu laty najwyzsza
kwota, jakg mozna bylo otrzymac siegata oko-
o 350 tys. zt. Obecnie szacowana maksymalna
ich wysokos¢ w porownaniu do lat ubiegltych
wynosi 500 tys. zlotych. Stata progresja tego
wskaznika zauwazalna jest od 2012 r., gdzie
do roku 2019 konsument moze stara¢ si¢ juz
0 200 tys. zt. kredytu wigce;.

Pomimo zaostrzenia przepisOw dotyczacych
przyznania kredytu hipotecznego obecna sita
nabywcza na Polskim rynku mieszkaniowym
jest rosnaca, a perspektywy kredytobiorcow
wzgledem dostepnej wielkosci srodkow, jakie
moga otrzymac sg coraz bardziej dla nich sa-
tysfakcjonujace.

Wedlug danych przedstawionych przez Gtow-
ny Urzad Statystyczny szacowana dostepno$é
kredytowa mieszkan biorac pod uwage banke



cenowg z lat 2007-2008 jest zdecydowanie
lepsza. Jednakze rozpatrujac to zjawisko na
przestrzeni lat zauwazalne jest jej pogorszenie
miedzy rokiem 2015 a rokiem 2016, gdzie wi-
doczne bylo w polskiej gospodarce zjawisko
deflacji. W latach tych ceny mieszkan byly
nizsze niz aktualnie. Jednak byt to rowniez po-
czatek hossy, obecnej do dzi$. Stopy procen-
towe, ktére sa najnizszymi, jakie odnotowano
w historii zostaly wtedy $cicte do wielkosci do
dzi$ aktualnych. W powyzszym badaniu postu-
zono si¢ danymi zebranymi na podstawie
siedmiu najwiekszych miast Polski, tj. Gdansk,
Gdynia, Krakéw, Lodz, Wroctaw, Warszawa,
Poznan.

Pomijajac fakt, iz pensje Polakéw wzrastaja
bardziej dynamicznie niz ceny nieruchomosci
oraz wielkos¢ kredytu, o jakg mogg staraé si¢
konsumenci ro$nie, sytuacja osob kupujacych,
ktorzy wspieraja si¢ obcym zrédtem finanso-
wania pod wzgledem wielkos$ci powierzchni
,wlasnego m” zmienia si¢ na ich niekorzys¢,
poniewaz maleje metraz mieszkania, jaki sg
W stanie za te $srodki kupié. Jednak ogdlny ob-
raz obecnej sytuacji na rynku mieszkaniowym
z perspektywy nabywcy jest pozytywny. Gorka
cenowa - aktualnie obecna w poréwnaniu z ta
z lat 2007-2008 jest zdecydowanie bardzigj
,zdrowa”. Podczas tej zaobserwowanej
W przeszto$ci na nabycie mieszkan mogla so-
bie pozwoli¢ jedynie mniejsza czg$¢ spole-
czenstwa, a mimo to obrot nieruchomosciami
byt determinowany lepsza dostepnoscig kredy-
tow, co stymulowato popyt i podaz. Obraz
obecnej gorki cenoweJ jest stosunkowo nie-
szkodliwy, gdyz pomimo najwyzszych cen
mieszkan, jakie zaobserwowal bank centralny,
spoleczeﬁstwo sta¢ na tak kosztowne inwesty-
cje w nieruchomos$¢ mieszkaniows.

Z punktu widzenia banku centralnego konsu-
mentéOw sta¢ aktualnie na stosunkowo atrak-
cyjne pod wzgledem metrazu mieszkanie w re-
lacji do Wynagrodzema jakie otrzymuja. Jed-
nakze pomimo wsparcia finansowego, jakie
mozliwe jest do uzyskania w banku oraz przy
zauwazalnym wzroscie pensji, liczba metrow
kwadratowych, na jakie klienci mogg sobie
pozwoli¢ przez wzglad na wysoka cene, jaka
przychodzi za nie zaptaci¢ nieznacznie maleje.

Zrédio: https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/ile-
metrow-mieszkania-kupimy-za-srednia-pensje/11063/

Ewelina Gawronska

Duie mieszkania na sprzedaz —
alternatywa dla domu
jednorodzinnego

Wiele ludzi fantazjuje o nawet nieduzym dom-
ku. Moze niekoniecznie gdzie wioska spokojna

oraz wioska wesola, lecz predzej w nieduzej
mieécinie lub rejonie podmiejskim duzego
miasta. Sg tez tacy posrod nas, ktdrzy nie chca
domu, lecz wola niemate mieszkanie, odpo-
wiednio w centrum miasta i procz tego wprost
od dewelopera. W tej sytuacji ,,duze” ozna-
Czaw rzeczywisto$ci pokazny metraz. Zwo-
lennikom kawalerek wystarczy co prawda oko-
to 20-30 m?, a w szczegdlnych wypadkach
wrecz kilkanascie metrow kwadratowych.
Z drugiej strony odnajduja si¢ jednak zwolen-
nicy zdecydowanie zwigkszonych przestrzeni.
W Polsce mozna zobaczy¢ coraz to wigcej po-
kaznych mieszkan do sprzedazy — zaréwno
tych co sa kupowane od dewelopera, jak i tych
pochodzacych z rynku wtérnego, metraz ich
znaczaco przekracza 100 m?. Tak olbrzymie
lokale to na ogot nieruchomosci o wysokim
standardzie, pochodzace z wyzszej pokki,
szczegblnie apartamenty. Umieszczone sg
zwyczajowo na ostatnich kondygnacjach bu-
dynkéw, w najmocniej interesujacych rejonach
wybranych miast. Taka wlasnie specyfika kwa-
ter wielkopowierzchniowych niewatpliwie
powoduje ich wysokie ceny. Posiada-
nie sporego mieszkaniu pozwala nam jednak
scala¢ zalety bytu w przestronnych pomiesz-
czeniach i czerpania z ,,miejskich czarow”. Ze-
stawienie ukazane ponizej przedstawia naj-
wieksze nowosci mieszkaniowe od dewelope-
row na pigciu waznych rynkach mieszkanio-
wych w naszym kraju.

Najwigksze lokale 7 rynku pierwotnego w wybranych
miastach

Pow. Cena Cena/m? |Liczba
(m?) () (zZ/m?) | pokoi
Warszawa 369 6 087 345 16 500 8 5
Krakow 279 3345 600 12 000 7 2
Wroctaw 190 1934 063 10 190 5 7
Poznan 167 1809 335 10 836 4 6
Gdansk 206 698 000 3388 5 3
Zrddto: Opracowanie Twoje-miasto.pl dla Otodom na podstawie
danych serwisu Otodom.

Miasto Pigtro

Mieszkania w Warszawie na sprzedaz obecnie
sg najwigksze oraz najdrozsze. Lokale dewelo-
perskie nie tylko z maksymalng powierzchnia,
jak i najwyzsza, Wartoscnq calkowita, lecz jed-
noczesnie najwyzsza stawka przypadajaca na
1 m? umiejscowione sa w stolicy. Bez-
sprzecznie najwicksze nowa kwatera znajduje
sic w Warszawie i obejmuje 369 m? oraz
umiejscowiona jest na pigtej kondygnacji
w apartamentowcu wybudowanym w 2018 r.,
W rejonie Saskiej Kepy. Wiasnie ta nierucho-
mo$¢ zmontowana jest z o$Smiu pomieszczen
i wyceniana jest na niemalze 6,1 mln z. W
Krakowie za maksymalne mieszkanie od
sprzedawcy - dewelopera o powierzchni 279
m? nalezato zaptaci¢ powyzej 3,3 mln z. Nie-
ruchomos$¢ ta znajduje si¢ na druglej kondy-
gnacji w apartamentowcu potozonym w okoli-
cy dziewiatej dzielnicy grodziska Kraka. Dalej



we Wroctawiu jest lokal o metrazu 190 m?
umiejscowiony na Starym Miescie. Wyceniony
jest do wziecia w przyblizeniu za 1,9 min zi.
Najwicksze lokum z rynku zbytu pierwotnego
w Poznaniu znajduje si¢ na Jezycach. Obejmu-
je 167 m? powierzchni i wycenione jest na
1,8 mIn zt. Nieco taniej jest w Gdansku na
Wrzeszczu, gdzie lokum o powierzchni 206 m?
jest juz dostepne za ,,jedyne” 698 tys. zl.

Zrédlo: https:/iwww.otodom.pl/wiadomosci/rynek-

nieruchomosci/duze-mieszkania-na-sprzedaz-alternatywa-dla-
domu-jednorodzinnego-id9679.html

Marcelina Bukowiec

Wynajgcie krotkoterminowe

koniecznie do rejestru. To skasuje
szarg strefe?

Rynek wynajmu krotkoterminowego to skar-
bowa czarna dziura. Nadszedl czas z tym
skonczy¢ i pozyska¢ pienigdze dla skarbu pan-
stwa. Specjalisci niepokoja si¢, ze nadchodza-
ce zmiany najbardziej dotkng zwyczajnych
obywateli a nie najwigkszych przedsigbiorcow.

Kiedy kto$ zarzadza hotelem, prowadzi jedno-
czesnie dziatalno$¢ gospodarcza, jest wpisany
do KRS lub CEIDG, ptaci podatki, sktadki na
ubezpieczenia spoteczne. Obecnie jest trudno
oming¢ placenia zobowigzan Wobec panstwa.
Jednym z przyktadow uniknigcia zobowiagzan
jest wynajmem lokalu turystom w formie naj-
mu krotkoterminowego. Oferuje nam, takie
platformy internetowe jak Booking.com,
Olx.pl czy Airbnb. Wigkszo$¢ wynajmujacych
nie rejestruje swojej dziatalnosci gospodarczej,
co prowadzi do nieptacenia podatkoéw. Jak
ukazuja statystyki, typowi wynajmujacy nie
posiadajg jednego czy dwoch lokali lecz czesto
wigcej. W Polsce przez ostatnie lata poszerzyta
si¢ galaz gospodarki powigzana z realizacja
najmu krotkoterminowego. Zamozni inwesto-
rzy kupuja duzo nieruchomosci, gdyz sadza, ze
wilasnie z takiego ulokowania pieni¢dzy uzy-
skaj najwigkszy zysk.

»— Wynajem mieszkan to biznes. Oczywiste
zatem jest, ze kto§, kto taki biznes prowadzi,
powinien mie¢ zatozong dziatalno$¢ gospodar-
czg 1 placi¢ podatki oraz sktadki na ZUS. Do
dyskusji pozostaje, jak go do tego zmusic 1 ja-
kiej wysokosci powinna by¢ danina, by ludzie
nie zaczgli ,.kombinowac” badz by rzadzacy
nie zabili preznie rozwijajacej si¢ gatezi go-
spodarki” — wskazuje C. Kazmierczak, prezes
Zwiazku Przedsigbiorcow i Pracodawcow.

Par¢ miesigcy temu ministerstwo zapoczatko-
wato prace nad unormowaniem zasad wynajg-
cia krotkoterminowego. Oferty zmian znaj-
dziemy w ,,Biatej ksiedze regulacji systemu tu-

rystycznego w Polsce”. W tej chwili kwestiami
turystyki angazuje si¢ Ministerstwo Rozwoju.
Gazeta Prawna potwierdza, ze nadal sg konty-
nuowane prace, lecz precyzyjna forma rozwig-
zanh nie jest jeszcze znana. Wiadomo jednak, ze
ma pojawi¢ si¢ ,,Centralny rejestr obiektow
noclegowych”, w ktorych rowniez maja by¢
kwatery wynajmowane krotkoterminowe. Da-
ny rejestr powstaje w ramach projektu ,,Otwar-
te dane plus” liderem jest Ministerstwo Cyfry-
zacji, w ramach projektu unijnego ,,Polska Cy-
frowa”. Nadmieniony rejestr bedzie posiadat
portal, w ktorym odnajdziemy dane o obiekcje
w ktorym $wiadczone sg ustugi najmu.

Koncepcja, nad kontynuuje prace po zmianach
w strukturach rzadowych resortéw obecnie
Ministerstwo Rozwoju, zaktada stworzenie
portalu obiektow noclegowych, w ramach kto-
rego  zostang  udostgpnione  informacje
0 wszystkich obiektach, w ktorych §wiadczone
sa ushugi zakwaterowania. Baza bedzie uzu-
peliana przez takie osoby jak prezydentow
miast, burmistrzow, marszatkow wojewodztwa
oraz wojtow. Chetni by prowadzi¢ dziatalnos¢
wynajmu, beda musieli do nich koniecznie si¢
zglosi¢ z swoim lokalem. Zwigzku z takimi
zamianami ma to doprowadzi¢ do podwyzsze-
nia bezpieczenstwa oraz z uszczelnieniem po-
datkowym. Obecnie panstwo stabo radzi sobie
z wynajmem krotkoterminowym, a jesli taki
wynajmujacy pokaze w rejestrze na przyktad
pie¢ nieruchomosci, do ktéorych dostgp ma
urzad skarbowy, zniecheci to ludzi do omijania
przepisow.

Zrédto: https://.gazetaprawna.pl/nieruchomosci/

Anna Leszcz

Brak prognozy spadku cen

mieszkan w nadchodzacym roku.
Jakie sg tego przyczyny?

Rynek pierwotny aktualnie charakteryzuje si¢
znaczng latwoscig zbywalnosci nieruchomosci
mieszkaniowych. Czesto jeszcze przed za-
mieszczeniem ogloszenia o gotowosci lokalu
do sprzedazy jest on juz zakupiony. Pomimo
progresji cen mieszkan popyt nie maleje. Po-
chylajac si¢ nad prognozami na przyszty rok
stwierdzi¢ mozna, iz obecny trend nie ulegnie
zmianie.

Analizujac dane Gtownego Urzedu Statystycz-
nego zaobserwowa¢ mozna bardzo wysoka
liczb¢ oddanych przez deweloperéw lokali
mieszkalnych. W ciggu ostatniego roku byto to
124,4 tys. nieruchomosci, co jednoczesnie Sta-
nowi najwyzszy wynik, jaki odnotowano. Re-
kordowa liczba pozwolen na budowe jest ko-
lejng z zaskakujacych informacji, ktorg znalezé



mozna w raportach GUS-u. Porownujac mi-
nione 12 miesi¢cy z rokiem 2018 zauwazalny
jest ich wzrost o siedem punktéw procento-
wych. Jak wynika z danych, w obecnym roku
otrzymano 158,7 tys. takich przyzwolen.

Co jest powodem, przez ktory nieruchomosci
nie zaczng tanie¢ w nadchodzacym roku? Za-
obserwowano kilka podstawowych czynnikow

wptywajacych na powyzsza prognozg.

Pierwszym z nich jest kredyt hipoteczny, ktory
nie nalezy obecnie do drogich zrodet finanso-
wania. Wedtug danych statystycznych, miedzy
kwietniem a czerwcem 2019 r. banki udzielity
najwyzszej liczby kredytow, a wynik ten wy-
nosit az 59,3 tys. Aktualne warunki sg dla kre-
dytobiorcow niezwykle atrakcyjne. Pomingw-
szy niskie oprocentowanie kredytu, obecnie na
kazde pozyczone od banku 100 tys. zt. kredytu
rata do sptaty wynosi maksymalnie 450 zi. Na-
tomiast przy kredycie hipotecznym zacigga-
nym na kwote 400 tys. zl regularne zobowia-
zanie ksztattuje si¢ na poziomie 1800 zk.

Kolejnym z czynnikow wplywajacych na brak
obnizenia cen mieszkan jest niska wartos¢ stop
procentowych od lokat oraz obligacji skarbo-
wych. Stanowi to determinant¢ do generowa-
nia zyskow poprzez zakup nieruchomosci
przez inwestorow. By¢ w posiadaniu mieszka-
nia na wynajem to zyla ztota ze wzgledu na
rentownos¢ inwestycji na poziomie 5-6 %. Po-
pyt wywolywany przez inwestorow zwlaszcza
na mieszkania atrakcyjnie usytuowane jest do-
chodowym dla nich przedsigwzigciem. Ponad-
to zauwazalny jest w porownaniu do lat ubie-
ghlych wzrost wysoko$ci wynagrodzen klientow
indywidualnych, ktory determinuje progresje
sity nabywczej na lokale mieszkalne.

Do przyczyn utrzymywania si¢ wysokich cen
lokali zalicza si¢ takze zbyt wysoka suma
wktadow koniecznych do realizacji budowy
dobra nieruchomego. W ciggu ostatnich
12 miesigcy nastgpit znaczacy wzrost cen ma-
teriatdow budowlanych. Skala tego zjawiska jest
wysoka, co udowadniaja dane ukazujace
zwyzke cen w 18 na 20 grupach towarowych.
Oprocz materiatdw budowlanych istotny pro-
blem stanowi rowniez brak sity roboczej, ktory
pomimo proby rozwigzania zatrudnieniem pra-
cownikow zza wschodniej granicy wciaz jest
odczuwalny.

Ostatnim z zaobserwowanych czynnikow
ksztattujacych wysokie ceny mieszkan w nad-
chodzacym 2020r. jest panujacy deficyt
mieszkaniowy. Jako$¢ aktualnie dostgpnych
lokali pozostawia wiele do zyczenia. Czter-
dziesci procent Polakéw - wedlug statystyk -
mieszka w przeludnionych lokalach, a miesz-
kan bez podstawowego juz standardu, jakim

jest tazienka jest 1,2 mln. Doktadajac do tego
lokale z niekorzystnym stanem technicznym,
ktory zagraza mieszkancom, a takze te, w kto-
rych brakuje centralnego ogrzewania nasuwa
si¢ jeden wniosek - w Polsce brak jest wielu
mieszkan zapewniajacych priorytetowe Stan-
dardy.

Panujacy trend na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych przez zmiane jednego lub dwodch
z wymienionych powyzej czynnikOw nie ozna-
cza jego odwrocenia. Pomimo istnienia wielu
powodow, przez ktore ceny lokali powinny za-
czac¢ spada¢, to aktualnie czynniki wpltywajace
na wzrost tych stawek maja wicksza site prze-
bicia.
Zrodto:https://www. forbes. pl/opinie/tanszych-mieszkan-nie-
bedzie-w-przyszlym-roku/hp2jkzj

Ewelina Gawronska

Condohotele - konkurencja
dla mieszkan na wynajem?

Hastem, ktorym zachecani sg inwestorzy przez
deweloperéw jest obietnica pewnego zysku
bez ryzyka. Budowane sg hotele i apartamen-
towce, w ktorych mozna zosta¢ wlascicielem
pokoju. Czy to kolejna moda na ktorej straci
wielu Polakow?

Niskie oprocentowanie lokat powoduje, ze du-
73 popularno$¢ zyskaty inwestycje w mieszka-
nia na wynajem. Apartamenty condo réwniez
ciesza si¢ duzym zainteresowaniem. Jakie zy-
ski 1 ryzyko ze sobg niosa? Czy staja si¢ kon-
kurencja dla mieszkan na wynajem?

Wedhug ekspertéw deweloperzy gwarantuja
stope zwrotu na poziomie 7% w skali roku,
a nawet 10%. Oprocz kuszacego oprocentowa-
nia oferuje si¢ mozliwo$¢ zarzadzania nieru-
chomosciag. Oprocz tego daje si¢ mozliwosé
korzystania z zainwestowanego lokalu pod
wlasny uzytek, np. wypoczynek. Ceny aparta-
mentow przewyzszajg cene za metr mieszkania
w stanie deweloperskim. Cena ta waha si¢ od
200 tys. do ponad 500 ty$. Wartos¢ ta uwarun-
kowana jest oczywiscie atrakcyjno$cia okolicy,
w ktorej znajduje si¢ lokal.

Nalezy jednak zwréci¢ uwage na pewne ,,ha-
czyki”. Eksperci podkreslajg, ze inwestowanie
w condohotele daje nam gwarancje zysku tylko
do pewnego czasu, czyli do konca trwania
umowy. Okres ten trwa zazwyczaj od 5 do 10
lat. Osiaganie korzy$ci moze sta¢ si¢ proble-
matyczne gdy dana inwestycja nie jest w do-
brej lokalizacji; wyczucie rynku oraz dobry
personel zarzadzajacy to rowniez wazne aspek-
ty sktadajace sie na sukces. W momencie gdy
hotel nie przynosi zyskow i zostanie ogtoszona
upadto$¢ inwestor traci. Zaznaczy¢ nalezy, ze



condohotele to branza turystyczna i nalezy sze-
roko analizowa¢ dang inwestycje, siggaé po
rady specjalistow, rozmawia¢ z innymi inwe-
storami. Trzeba pamigtaé, ze dany pomyst - np.
cichego kompleksu - niekiedy nie sprawdzi si¢
w innym miejscu. Rowniez opodatkowanie ta-
kiego apartamentu jest wyzsze niz za mieszka-
nie, gdyz traktowane jest jako lokal uzytkowy,
czyli 23% VAT zamiast 8%. Po dokonaniu
analizy moze okaza¢ si¢, ze finansowanie kre-
dytem hipotecznym stanie si¢ niemozliwe
w przypadku lokali uzytkowych, natomiast
kredyt inwestycyjny jest za drogi, co moze
oznaczac, ze inwestycja jest nieoplacalna.

Wobec tego - czy inwestowa¢ w condohotele,
czy mieszkania na wynajem? Ci¢zko przewi-
dzie¢ jak atrakcyjne beda apartamenty za
15 lat. Okaza¢ si¢ moze, ze duzo trudniej be-
dzie znalez¢ che¢tnych na apartament, niz na
mate mieszkanie. Wedlug ekspertow inwesty-
cja w apartamenty daje mniej mozliwosci
W przysztosci.

Zrédlo: https://www.rp.pl/Komercyjne/302289897-Condohotele-
zyla-zlota-czy-wielkie-ryzyko.html

Julia Jastrzebska

N owe trendy w nieruchomosciach:
Europa 2020 - klimat zmian

Wedlug badania ankietowego Emerging
Trends in Real Estate, Europa 2020, respon-
denci zachowuja silng wiar¢ w nieruchomosci
jako atrakcyjna klase aktywow inwestycyjnych
pomimo silnych trudnosci politycznych i go-
spodarczych. Pomimo niepewnosci politycznej
i rosngcych kosztow budowy nadal przewiduje
si¢ aktywny charakter europejskiego rynku
nieruchomosci w 2020 r. Inwestorzy sg usatys-
fakcjonowani z decyzji bankéw centralnych
0 utrzymaniu lub obnizeniu stop procento-
wych. Poniewaz stopy procentowe maja pozo-
sta¢ niskie na dtuzej, a rentownosci obligacji
w wielu krajach europejskich jest bardzo niska,
ocenia sie, ze dochody z nieruchomosci za-
chowajg swoja atrakcyjnos¢ dla inwestorow.

Jako ze wiele sektorow nieruchomosci prze-
chodzi znaczace zmiany strukturalne, wielu
ankietowanych uwaza inwestowanie w miesz-
kania 1 hotele za dobra strategi¢ obronng,
wspierang przez dlugoterminowa urbanizacje
i trendy demograficzne. Jak pokazato badanie
Emerging Trends Europe w ciggu ostatnich
kilku lat, sektory te znajdujg si¢ w czotowce
transformacji branzy, ktora stala si¢ branza
ustugowa. Uznaje si¢ tez, ze sektor przemystu,
ktory finansuje, buduje i obstuguje przestrze-
nie, w ktorych zyjemy, pracujemy i bawimy
sig, zaczyna charakteryzowa¢ si¢ ztozonoscia

i reagowac na swoja role jako cze$¢ infrastruk-
tury spoteczne;j.

Wyniki badania sugeruja, ze zwigkszona zto-
zonos¢ 1 ryzyko operacyjne wynikajace z obje-
cia uzytkownika koncowego i jego zmieniajg-
cych si¢ wymagan jest warte zainteresowania
z perspektywy osiggniecia dodatkowych zy-
skow. Jednoczes$nie widoczne jest zatarcie gra-
nic sektorowych w ramach wigkszego obrazu
inwestycji, w ktorym aktywa 0 mieszanym
uzytkowaniu, ulepszona laczno$¢ transporto-
wa, wieksze wykorzystanie technologii i inte-
ligentne rozwigzania w zakresie mobilnosci sa
postrzegane jako integralne elementy wzrostu
gospodarczego europejskich miast i potencjat
inwestycyjny nieruchomosci.

Wielu respondentow uwaza, ze Zwroty z inwe-
stycji, a takze ptynno$¢ rynku mogg sie popra-
wié, jesli wezmie si¢ pod uwage aktualne tren-
dy urbanizacyjne i demograficzne oraz podej-
mie probe inwestowania. Jednoczesnie zaciera-
ja sie granice miedzy tradycyjnymi
a alternatywnymi nieruchomos$ciami. Znacze-
nie alternatywnych nieruchomosci to nie tylko
kapital, ktory przyciaga, ale sposob, w jaki
rozwini¢to ide¢ nieruchomos$ci jako ustugi.
Jednoczes$nie zacieranie granic miedzy nieru-
chomos$ciami a aktywami nieruchomymi -
zwlaszcza infrastrukturg transportowq - zache-
ca inwestorow do doktadniejszego zbadania,
w jaki sposob begda wykorzystywane ich bu-
dynki i rozwdj miast.

Dla wielu lideréow branzy mozliwosci wykra-
czaja znacznie poza infrastruktur¢ publiczna.
Uwaza sie, ze nalezy bra¢ pod uwage trudniej-
sze do zdefiniowania rozwigzania i zmiany
kulturowe, ktore juz ,,przeksztatcaja mobilnosé
w miastach”. Uznaje si¢ tez, ze w dalszej per-
spektywie dlugoterminowe inwestycje musza
odzwierciedla¢ przyjecie pojazdow elektrycz-
nych i autonomicznych. Respondenci oczekujg
rowniez, ze inteligentna mobilno$¢ moze by¢
katalizatorem rewitalizacji miast.

Zrédlo: https://www.pwe.com/gx/en/industries/financial-

services/asset-management/emerging-trends-real-estate/europe-
2020.html

Karolina Okreglicka

Renesans blokow z wielkiej plyty.
Polska goni Zachod

Jak wynika z danych Urzedu Statystycznego,
w bardzo szybkim tempie wzrasta liczba
mieszkan skonstruowanych z betonowych
elementéw prefabrykowanych. Mozna powie-
dzie¢, ze gonimy Zachdd, gdzie gotowe modu-
ly w budownictwie pomagaja rozwigzac takie
problemy jak wzrastajace koszty budowy, cia-



gnace si¢ procesy budowlane oraz problem
ekologii.

Z danych GUS mozemy dowiedzie¢ si¢, ze za-
ledwie w ciaggu 9 miesigcy biezacego roku po-
wstato az 7,7 tys. mieszkan w tak zwanej tech-
nologii wielkoptytowej. Oznacza to, ze co 19-
te nowo wybudowane mieszkanie w Polsce
powstalo przy uzyciu wlasnie tej technologii.
Chodzi tu o cate $ciany, ktore przyjezdzajg na
plac budowy jako gotowe elementy betonowe.
Dla produkcji mieszkan z wielkiej plyty prze-
fomowy byt rok 2018. Osiagnat on poziom
niemal 4,7 tys. Przed tym rokiem mieszkan
budowanych tg technologia powstawalo zale-
dwie kilkaset sztuk.

1los¢ nowych mieszkan w wielkiej plycie
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392 181 247 481

2014 2015 2016 2017 2018 I-11Q
2019

Zaskakujaca rzecza jest to, ze na Zachodzie
budownictwo prefabrykowane jest dzi$ spra-
wa, 0 ktorej mowi sie w superlatywach. Polacy
natomiast maja uprzedzenia, ktérych zrodet
mozna by doszukiwaé si¢ w okresie PRL-U.
Betonowe bloki budowane w tym okresie cha-
rakteryzowaly si¢ toporng architekturg oraz
niedomagajacymi instalacjami wodnymi i elek-
trycznymi. Jednak jesli chodzi o budowanie
z wielkiej ptyty, mozna okresli¢ to jako szyb-
kie i tanie rozwigzanie. Przy budowie miesz-
kan z tych elementdw jest to niemal blyska-
wiczne, co pomaga ograniczy¢ liczbe pracow-
nikow na budowie, przyspiesza si¢ rowniez
czas, w jakim przyszli mieszkancy moga si¢ do
nich wprowadzi¢. Podsumowujac, proces bu-
dowlany ogranicza si¢ do kilku miesiecy, gdzie
wczesniej trwato to nawet kilkanascie. W Pol-
sce jednak moéwi sie dopiero o ponownym od-
krywaniu tej technologii. Mimo, ze rozwigza-
nie to niesie ze sobg optymalizacje kosztow, to
na razie niestety nie daje pewnosci, ze miesz-
kania budowane ta technologia bedg tansze
W budowie. Niewatpliwym atutem tej techno-
logii jest doktadno$¢, jaka ciezko osiagnac
przy tradycyjnych metodach budownictwa.
Minimalizowane sg rowniez ryzyka popehia-
nia btedow w budowie oraz mozliwo$¢ uzy-
skania bardziej korzystnych parametrow ener-
getycznych. Nie jest wiec sprawa dziwna, ze
budownictwo prefabrykowane jest na Zacho-

dzie bardzo popularne, oraz ze Polska dazy do
tego samego.
Zrédlo: https://forsal.pl/nieruchomosci/aktualnosci/artykuly/

1444806,nowe-mieszkania-z-wielkiej-plyty-budownictwo-
prefabrykowane-polska.html

Matgorzata Kuwerska

Franczyza na rynku
nieruchomosci

Rynek posrednictwa w obrocie nieruchomo-
sciami z roku na rok staje si¢ coraz bardziej
nasycony. W kazdym, nawet najmniejszym
miescie dziata kilka, jak nie kilkanascie agen-
¢ji nieruchomosci. Ze wzgledu na tak duze
rozdrobnienie rynku, nie dziwi fakt naglego
wzrostu liczby franczyz w tym sektorze go-
spodarki. Franczyza z powodzeniem wykorzy-
stywana od lat w innych branzach (sklepy spo-
zywcze, apteki), wydaje si¢ idealng metoda
konsolidacji. Pozwala ona na dotaczenie do
branzy nie tylko osobom niezwigzanym z nig
wczesniej, ale 1 istniejagcym lokalnym biurom,
ktore pragng rozpoczaé dziatalno$¢ w obrgbie
wigkszej, ogdlnopolskiej organizacji.

Wzmozone zainteresowanie ze strony obu grup
wplyneto na rozwoj franczyzowych sieci agen-
c¢ji nieruchomosci. Spotka Poéinoc Nierucho-
mosci jako pierwsza pod koniec 2011 r. zaob-
serwowata ten trend, zwigkszajac tempo uru-
chamiania kolejnych placowek w ramach sieci.
Na koniec tego roku spotka liczyta 50 placo-
wek franczyzowych, zatrudniajacych ponad
250 wykwalifikowanych doradcow oraz po-
srednikow. Znacznym powodzeniem cieszy si¢
rowniez Metrohouse liczaca 78 jednostek fran-
czyzowych, co plasuje ja na pierwszym miej-
scu wsrdd franczyzowych sieci biur nierucho-
mosci. W site ro$nie Grupa WGN konczgca
rok z 70 placowkami franczyzowymi.

Wymogi finansowe stawiane przysztym fran-
czyzobiorcom wykazujagcym che¢é dziatania
w ramach sieci agencji nieruchomos$ci nie sg
zbyt wygoérowane, szczego6lnie w zestawieniu
Zinnymi branzami (np. gastronomiczng).
Istotnym czynnikiem selekcjonujacym partne-
rOw stajg sie wymogi personalne zwigzane
bezposrednio z charakterem pracy, do ktorej
nie kazdy ma okreslone predyspozycje. Idealny
biorca powinien posiada¢ doswiadczenie w za-
rzagdzaniu duzymi zespolami sprzedazowymi
oraz by¢ doskonatym handlowcem. Potencjal-
nym partnerom stawiane sa wysokie wymaga-
nia wzgledem lokalizacji biura - preferowane
miejsca to centrum miasta, lokal z duza witry-
ng, zlokalizowany w obregbie gldwnego ciggu
komunikacyjnego. Sam lokal powinien mieé
okoto 50 m? i by¢ podzielony na kilka po-
mieszczen, m.in. sal¢ pracy agentow, gabinet,
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recepcje, pomieszczenie socjalne. Wkiad na
rozpoczgcie dziatalnosci zalezy jest od dawcy
systemu. Zazwyczaj oscyluje on w granicy 20-
50 tys. ztotych. Wystarcza na: remont, wypo-
sazenie, okablowanie lokalu. Nalezy mie¢ jed-
nak na uwadze, iz $rodki te nie pokrywaja
kosztow prowadzenia samego biznesu. Ze
wzgledu na specyfike branzy zazwyczaj na zy-
ski nalezy poczeka¢ kilka miesigcy. Potrzebne
sg wiec dodatkowe $rodki na pokrycie bieza-
cych kosztow.

Okres rozruchu zalezy jest od wtozonej pracy
w pozyskanie klientow. Przewaznie pierwsze
transakcje realizowane sa po okoto trzech-
czterech miesigcach. Biura pierwsze zyski no-
tuja po czwartym miesigcu dziatalno$ci. Wow-
czas zyski rownowazg koszty, w sktad ktérych
wchodza: wynagrodzenia pracownikow, najem
lokalu, koszty stale prowadzenia dziatalnosci,
reklama. Szacuje si¢, ze wynosza one okoto
15-25 tys. zlotych. Spotka Potnoc Nierucho-
mosci ocenia na maksymalnie 12 miesiecy
okres zwrotu z inwestycji.

Inwestycja w franczyze agencji nieruchomosci
minimalizuje ryzyko prowadzenia biznesu,
jednoczesnie utatwiajgc start nowym podmio-
tom. Korzystanie ze znanej i rozpoznawalnej
na rynku marki, sprzyja budowaniu przewagi
konkurencyjnej i pozyskaniu wigkszej ilosci
klientow. Ogromna ilo§¢ plusow zwigzanych
z prowadzeniem takiej formy dziatalnosci go-
spodarczej zdecydowanie zacheca w inwesty-
cje z tym zwigzane.

Zrédio: https:/iwww.freedom-

nieruchomosci.pl/blog/franczyza/pomysl-na-biznes-w-2019-
roku-franczyza-nieruchomosci/

Izabela Kunicka

Czy Airbnb stanowi zagrozenie

dla lokalnych rynkow
nieruchomosci?

Powstanie platformy Airbnb od samego po-
czatku jest przedmiotem wielu sporéw oraz
wielu krytycznych prac naukowych, ktore de-
finiuja gléwne zagrozenia jakie ta platforma
generuje:

— podwyzka cen mieszkan, a co za tym idzie
rozregulowanie lokalnego rynku nieru-
chomoséci,

— zmiana dynamiki zatrudnienia,

— wyludnienie centréw historycznych miast
z lokalnych mieszkancow jak rowniez
Z punktoéw ustugowych,

— zmniejszenie wplywow z podatkow lokal-
nych.

Co tracq najemcy

Portal Airbnb zach¢ca wiascicieli domoéw do
przeksztalcania istniejacych zasobow lokalo-
wych w jednostki krotkoterminowe, ktére do
tej pory mogly by¢ mieszkaniami przeznaczo-
nymi do wynajmu dlugoterminowego. Wiadze
miast, w ktorych dziata platforma twierdza, ze
krotkoterminowy rynek wynajmu wakacyjnego
przyczynia si¢ do gwattownego wzrostu czyn-
szow dhlugoterminowych. Oczywiscie Airbnb
nie jest jedynym czynnikiem, ktéry wptywa na
wzrost czynszow dlugoterminowych, ale jak
twierdza naukowcy ma na to bardzo znaczny

wplyw.

Europejskie miasta uwazaja, ze lokale miesz-
kalne powinny by¢ wykorzystywane jako baza
mieszkaniowa dla lokalnej ludnosci. Wiele
miast boryka si¢ z problemem powaznego nie-
doboru mieszkan. Tam, gdzie domy moga by¢
wynajmowane bardziej dochodowo turystom,
znikaja z tradycyjnego rynku mieszkaniowego.

Co tracq pracownicy

Gdy Airbnb wkracza do miasta spada popyt na
prace zwigzane z pracami porzadkowymi
i ustugami hotelowymi. Powodem takiej sytua-
cji jest fakt, ze na poczatku wynajmu poprzez
portal Airbnb wielu wynajmujacych podejmuje
si¢ osobiscie prac porzadkowych lub innych
ustug swiadczonych standardowo przez hotele.
Jesli decyduja si¢ nie robi¢ tego osobiscie mo-
ga wynajac¢ zewnetrzne ushlugi sprzatania, ktore
nie sg zobowigzane do oferowania takich sa-
mych $wiadczen pracowniczych jak personel
hotelu.

Co tracq miasta

W 2019 r. dziesig¢ miast europejskich (Am-
sterdam, Barcelona, Berlin, Bordeaux, Brukse-
la, Krakéw, Monachium, Paryz, Walencja
i Wieden) zazadato od Unii Europejskiej wigk-
szej pomocy w walce z Airbnb i innymi stro-
nami z ofertami wynajmu wakacyjnego, ktore,
jak twierdza, zmieniajg oblicze dzielnic.

Miasta stwierdzity, ze wladze lokalne musza
by¢ w stanie przeciwdziala¢ niekorzystnym
skutkom boomu wynajmu krétkoterminowego
takich jak rosngce czynsze dla lokalnych
mieszkancOw oraz ciagle ,turystyfikowanie”
centrow historycznych czy tez dzielnic wypo-
czynkowych.

Wiadze wyzej wymienionych miast uwazaja,
ze miasta sa najlepiej przygotowane do zrozu-
mienia potrzeb ich mieszkancow, regulacji
dzialalnos$ci lokalnej poprzez zasady planowa-
nia przestrzennego i mieszkalnictwa. Wiele
miast podejmuje dziatania majac na celu ogra-
niczenie dziatalnosci Airbnb na ich terenie: w
Paryzu wlasciciele sa narazeni na kare grzyw-
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ny, jesli nie zarejestruja si¢ w urzedzie miasta
przed wynajeciem jakiejkolwiek nieruchomo-
$ci na krotki czas (chociaz wielu tego nie robi),
natomiast Barcelona zawiesita wszystkie nowe
zezwolenia na wynajem krotkoterminowy
w zesztym roku. Czy to jednak wystarczy?

W kwietniu zesztego roku rzecznik generalny
Europejskiego  Trybunatlu  Sprawiedliwosci
stwierdzil, w niewiazacej opinii, ze zgodnie
z prawem UE Airbnb nalezy uzna¢ za dostaw-
ce informacji cyfrowych, a nie tradycyjnego
agenta nieruchomosci. Status ten, o ile zostanie
potwierdzony przez sad, pozwolitby Airbnb
i podobnym platformom na swobodne dziata-
nie w krajach Unii Europejskiej i co najwaz-
niejsze, zwolnitby je z wszelkiej odpowie-
dzialnosci za dopilnowanie aby wtasciciele
przestrzegali lokalnych przepisow reguluja-
cych wynajem mieszkan.

Zrédlo: https:/iwww.theguardian.com/cities/2019/jun/20/ten-
cities-ask-eu-for-help-to-fight-airbnb-expansion;
https://www.citylab.com/equity/2019/02/study-airbnb-cities-
rising-home-prices-tax/581590/

Agnieszka Filipowicz

Wydawca:
Koto Naukowe Menedier Nieruchomosci

Nasz kontakt w sprawach dotyczacych
dziatalnosci kota to:
malgorzata.okreglicka@pcz.pl

Znajdz nas na Facebooku!
Koto naukowe menedzer nieruchomosci

https://www.facebook.com/groups/716166201
751373/

Opiekun naukowy Kota Menedzer Nieruchomosci

dr hab. Mafgorzata Okreglicka

Dotacz do Nas! Zapraszamy!
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