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Warszawski rynek
mieszkaniowy

arszawa to najwigkszy rynek nieruchomosci mieszka-
Wniowych w Polsce, bardzo dobrze rozwinigety i dojrza-

ty, zaréwno jesli chodzi o rynek wtérny jak i pierwotny.
Jednak pomimo stosunkowo wysokich dochodéw mieszkancoéow
pod wzgledem dostepnosci mieszkaniowej Warszawa znajdu-
je sie na 2. miejscu wsréd miast o najmniejszej sile nabywczej,
gorzej jest tylko w Krakowie.

W 2020 r. deweloperzy sprzedali w Warszawie ponad 19 tys. mieszkan,
co oznacza, ze co czwdadrte nowo wybudowane w Polsce mieszkanie
sprzedaje sie w Warszawie. Od roku 2018 warszawski pierwotny
rynek mieszkaniowy jest rynkiem o liczbie transakcji poréwnywalnej
z Londynem i 4-5 krotnie wiekszym niz np. zblizony pod wzgledem
populacji Bukareszt czy inne stolice regionu Europy Srodkowej
i Wschodniej.

Przy ograniczonej podazy nowych inwestycji, w ktérych do sprzedazy
trafito w minionym roku tylko 15 tys. nowych mieszkan, oferta z ktérej
na koniec roku mogli wybiera¢ nabywcy skurczyta sie do zaledwie 13,8
tys. lokali, a to w poréwnaniu do okresu sprzed pandemii oznaczato
o 30% mniejszy wybdr. Natomiast w pierwszym poétroczu 2021 roku
deweloperzy wprowadzili na rynek 9892 mieszkania, a wigc o 22,3%
wigcej niz w tym samym okresie zesztego roku, gdy rynek najbardziej
odczuwat efekty pandemii. Nie wystarczyto to jednak do zaspokojenia
popytu. Na koniec pierwszej potowy 2021 roku w ofercie znajdowato
sig 11,3 tys. mieszkan, czyli o 30,2% mniej rok do roku i 0 21,1% mniej
niz pot roku wezesniej. W pierwszej potowie 2021 roku popyt powrdcit
do poziomu sprzed pandemii. Od stycznia do czerwca br. w stolicy
sprzedaty sie 12 802 mieszkaniq, czyli 0 30,5% wigcej niz w poprzednim
potroczu i 62,4% wiecej rok do roku.

W stolicy najczesciej nabywane sq mieszkania o powierzchni uzytkowej
od 40 do 60 m? - okoto 40% obrotu. Popularne sq tez lokale najmniejsze
do 40 m? ktére stanowiq 25% transakcji na tym rynku. Mieszkania
o powierzchni od 60 do 80 m? to 21% obrotu, zas ponad 80-metrowe
lokale — 14%.

Warszawa wiodta prym réwniez pod wzgledem przecietnej powierzchni
uzytkowej mieszkan, ktére byty przedmiotem obrotu. W Il kwartale 2021
roku wyniosta ona 58,17 m? przy $redniej krajowej wynoszqgcej 55,64 m2

Stale rosnqcy popyt, bedqgcy z jednej strony wynikiem historycznie
taniego kredytu mieszkaniowego, a z drugiej braku alternatywy dla
lokowania oszczednosci naszych rodakdw, sprawity iz w Il kwartale
2021 roku odnotowano dalsze wzrosty $redniej ceny transakcyjnej 1m?
powierzchni uzytkowej mieszkania zaréwno w Warszawie, jak réwniez



we wszystkich badanych przez Centrum AMRON lokalizacjach. Jednak Warszawa ze wzrostem cen
kwartalnych na poziomie 1,50% uplasowata sig praktycznie na koricu listy monitorowanych lokalizacji.
Nizszy wzrost cen odnotowat tylko rynek mieszkaniowy w todzi. Uwzgledniajgc praktyczny brak
wzrostu $redniej ceny transakcyjnej w Warszawie w | kwartale 2021 roku — odnotowano woéwczas
spadek o 0,08% w odniesieniu do wartosci notowanej w poprzednim kwartale - mozna zaryzykowaé
stwierdzenie, ze zblizamy sie do pewnej symbolicznej granicy akceptowalnych cen srednich w stolicy.
Co prawda w relacji do analogicznego okresu 2020 roku, wzrosty cen transakcyjnych w Warszawie
w drugim kwartale wyniosty 9,57%, a $rednia cena osiggneta poziom 10 224 zt/m?

Wracajge do  poréwnarn  migdzynarodowych
— w segmencie apartamentdéw na rynku pierwotnym
-jestesmy nadal rynkiem o relatywnie niskich
cenach. Ze stolic naszego regionu poréwnywalne
do warszawskich sg tylko ceny apartamentéw
w Bratystawie, gdzie s$rednio za 1m? w centrum
ptaci sie 2449 € - ale Bratystawa liczy tylko
430 tys. mieszkancow. W czeskiej Pradze przecigtnie
za nowy apartament ptaci sie nawet 3200 € za
1 m? - w ciqgu ostatnich 5 lat wzrost cen wynidst tu
prawie 50%. Pod wzgledem cen nowych mieszkan
Czechy dogonity sqgsiedniq Austrig, trudno sie wigc
dziwié, ze Czesi mieszkajqcy w pétnocno-zachodniej
czesci kraju z zainteresowaniem patrzq réwniez na
niemiecki rynek mieszkaniowy. Podobnie w stolicy
Wegier, w ciggu ostatnich S lat ceny nieruchomosci
podwoity sig, siegajgc w niektérych dzielnicach
miasta 4 tys. € za 1 m?

Na zakonczenie tych miedzynarodowych poréwnan dodam, ze za metr mieszkania w nowym
budownictwie w centrum Berlina trzeba zaptaci¢ srednio 5275 €, a w Warszawie ,tylko” 2740 €.
Jest wigc w Warszawie tylko 2 razy taniej. Za $redniq pensjeg, wyliczong na poziomie 912 € mozna
kupi¢ w Warszawie tylko 0,33 m? a w Berlinie za éredniqg pensje w wysokosci 2300 €, mozna kupié
,a2" 0,43 m? mieszkania.

To krotkie miedzynarodowe poréwnanie pokazuje, ze dynamiczny wzrost cen w Polsce nie jest
tylko naszqg specyfikq i nie jest przejawem nadmuchiwania banki spekulacyjnej. Oznaczaé moze
réwniez to, ze po lekkim wyhamowaniu wzrostu cen transakeyjnych na rynku warszawskim mozemy,
czy wrecz powinnismy, oczekiwaé w dtuzszej perspektywie dalszych wzrostéw.

Czy pocieszeniem dla oséb poszukujgcych witasnego lokum moze by¢ rynek wtérny? Z analiz
Centrum AMRON wynika, ze po okresie wywotanych pandemiq przejsciowych zmian struktury obrotu
nastepuje ponowne, systematyczne zblizanie sie poziomu srednich cen transakcyjnych na obu tych
rynkach. Poczqwszy od roku 2019 wyraznie wzrosta réwniez dynamika cen domoéw jednorodzinnych.
Sugeruje to wywotane zaréwno wzrostem cen mieszkan jak i konsekwencjami pandemii przeniesienie
czesci popytu na ten segment rynku mieszkaniowego. Zmiany prezentuje ponizszy wykres.



, , Decydujqce dla rynku bedq kolejne kwartaty — poziom popytu na najem krétkoterminowy,
decyzje dotyczgce powrotu studentdow do zaje¢ w trybie stacjonarnym i - co stanowi
nowy czynnik mogqcy w srednim okresie ogranicza¢ podaz mieszkan a tym samym
wywotywac presje na wzrost czynszow - nowe koncepcje podatkowe rzqdu, w tym przede
wszystkim planowane niekorzystne dla wtascicieli wynajmowanych nieruchomosci
zmiany w obszarze opodatkowania najmu.

Stabilizuje sie natomiast sytuacja na rynku najmu,
gdzie wyraznie wyhamowata dynamika spadkéw
czynszéw. Trudno jest jednak jednoznacznie
przesqdza¢ o perspektywach rozwoju sytuacji.
Decydujqgce dla rynku bedq kolejne kwartaty
— poziom popytu na najem kréotkoterminowy, decyzje
dotyczqgce powrotu studentow do zaje¢ w trybie
stacjonarnym i - co stanowi nowy czynnik mogqcy
w $rednim okresie ogranicza¢ podaz mieszkarn a tym
samym wywotywaé presje na wzrost czynszéw
- nowe koncepcje podatkowe rzgdu, w tym przede
wszystkim planowane niekorzystne dla wtascicieli
wynajmowanych nieruchomosci zmiany w obszarze
opodatkowania najmu.

Drugi kwartat biezgcego roku przynidst stabilizacje
poziomu czynszéw na poziomie wyraznie obnizonym
wobec okresu sprzed wybuchu pandemii COVID-19.
Z rynkéw najwiekszych polskich miast warszawski
rynek zachowat sie w tym okresie najbardziej
stabilnie — zaobserwowano na nim tylko niewielki,
wynoszqcy jedynie 0,12% spadek w stosunku
do wysokosci $redniego czynszu notowanego
kwartat wczeéniej. Sredni czynsz najmu mieszkania
w Warszawie w Il kwartale 2021 roku wynidst
1 652 zt i byt nizszy od notowanego kwartat wczesniej
o 2 zt. W ciqgu catego okresu pandemii COVID-19
najwieksze spadki $redniego czynszu zanotowano
w Krakowie — 0 13,86% i Warszawie — 11,76%.

Dlaczego inwestujemy w mieszkania w Warszawie?

Na podstawie danych z Systemu AMRON zestawitem
zmiany $redniej ceny transakcyjnej oraz stawki
czynszu dla rynku warszawskiego w okresie ostatnich
12 miesigcy oraz ostatnich 5 lat. Wyniki w ponizszej
tabeli ttumaczq wszystko.

Atrakcyjnosé inwestowania na warszawskim rynku mieszkaniowym

5 lat I1Q 2021 /11 Q2016 36,27% 1\
Zmiany cen transakcyjnych
1rok I1Q 2021 /11 Q2020 9.57% /]\
1 rok Il Q2021 /11 Q 2020 -11,75%
Zmiany stawek najmu
5 lat Il Q 2021 / 1l Q 2016 883% T




Uzupetnieniem do danych z powyzszej Tabeli moze by¢ podsumowanie z najnowszego Raportu NBP,
potwierdzajgce, iz ,pomimo obaw pojawiajgcych sie na poczgtku pandemii, popyt na mieszkania jest
wysoki, a caty rynek mieszkaniowy zachowuje sig dos¢ stabilnie. Powody sq przynajmniej trzy:

* wobliczu szybko rosnqcych cen szukamy ochrony przed inflacjq,

* wobliczu niemal zerowego oprocentowania lokat szukamy inwestycji dajgcej rentownosé
na stabilnym poziomie,

e preferujemy inwestycje w bezpieczniejsze aktywa - nieruchomosci.

Historia pokazuje, ze inwestorzy dtugoterminowi mogq liczy¢ na wzrost cen mieszkan wyzszy niz
inflacja. Na wynajmie w duzych miastach — cho¢ mniej niz przed rokiem — mozna zarobié przez
rok kwote odpowiadajqcq 4-5% wartosci mieszkania. Poza tym, to nieruchomosci sq uznawane
za bezpiecznqg inwestycje. Wszystko to sktada sie na wysoki popyt na mieszkania w okresie pandemii.”
Poniewaz zainteresowanie mieszkaniami jest nadal bardzo duze, nic nie wskazuje na to, zeby
w najblizszym czasie wzrosty cen mieszkann w Warszawie poddane zostaty jakiejkolwiek korekcie.
Duza czesé inwestoréow traktuje zakup mieszkania jako lokate kapitatu, bo jest to, mimo mniejszego
zainteresowania najmem w czasie pandemii, wciqz stabilna inwestycja. Mimo wzrostu cen
mieszkan na rynku wtérnym obserwuje sie duze zainteresowanie nieruchomosciami z ,drugiej reki”.
Wazrost przecietnej wysokosci pensji na warszawskim rynku pracy oraz wysoki odsetek pozytywnie
rozpatrzonych wnioskéw kredytowych, przy jednoczesnej niskiej stopie procentowej, zacheca
do zakupu mieszkania i realizacji marzen o wtasnych czterech kqtach.

Niezaleznie od analizy podazowo-popytowej nalezy pamietag, ze ceny mieszkan mogq jeszcze pojsé
w gore, ze wzgledu na rosnqce ceny materiatéw budowlanych, a takze ograniczonq podaz dziatek
pod budowe nowych osiedli. Rowniez zakonczenie pandemii jest coraz bardziej realne, a to bedzie
wzmagac popyt na mieszkania, ktérych w ofercie na rynku warszawskim jest coraz mnie;j.

Jacek Furga
AMRON
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Posrednio czy
bezposrednio?

a niektére robimy sami? Gdzie przebiega granica pomigdzy

~-sam sobie naprawie samochéd”, a ,oddaje go do warsztatu”?
Co sig optaca i jak to wyliczyé? W ktérym momencie moze sig okazaé,
ze przespalismy w szkole najwazniejszq lekcje matematyki.

Co decyduje o tym, ze niektére rzeczy czy ustugi kupujemy,

Mieszkanie czy dom to zwykle najbardziej wartosciowa rzecz jakqg
posiadamy. Otrzymujemy jg w spadku, jako dorobek zycia naszych
bliskich lub zaciggamy na nig wieloletnie kredyty. Gdy okolicznosci
zyciowe sprawiajq, ze decydujemy sig jg sprzeda¢ mozemy popetnié¢
wiele kosztownych btedéw. Pozwdl, ze przepowiem Ci przysztosé.
W kilku scenariuszach.

Kasia i Tomek

Wszyscy w skrzynkach na listy znajdujemy karteczki w stylu: Szukamy
mieszkania dla siebie w tym bloku. C6z za szczesliwy zbieg okolicznosci!
W koncu to logiczne, ze wszyscy chcq mieszkaé w tym bloku. To przeciez
najlepszy blok na swiecie! Tylko ze te karteczki sq wrzucane wszedzie. Zapytaj
znajomych z innych dzielnic. Czy to znaczy, ze ci ludzie chcq mieszkaé
wszedzie? Nie, to sposdb na dotarcie do potencjalnych sprzedajqcych, ktérzy
dzigki braku zorientowania w aktualnej sytuacji na rynku, sprzedadzq swoje
mieszkanie ponizej wartosci rynkowej.

Zadanie

Sprzedates mieszkanie za 300 00O zt w 1 miesiqc. Teoretycznie
zaoszczedzite$ na agencji nieruchomosci okoto 9 000 zt. Dzigki
profesjonalnej stylizacji wnetrza, sesji zdjeciowe] i kampanii
promocyjnej moégtbys sprzedac¢ je ok. 10% drozej w 2 miesigce.

Pytanie

Zaoszczedzites 9 000 zt czy stracites 21 000 zt?

Wedtug danych z amerykarniskiego rynku, home staging zwykle podnosi
wartos$é transakcji o ok. 10% i przyspiesza jg o ok 40%. Doswiadczenie
pokazuje, ze doktadnie tak jest.



Moja klientka rekordzistka, po blisko 3-letnich, nieudanych prébach sprzedazy domu, zwrécita sig
do nas po pomoc. Po odpowiednim przygotowaniu nieruchomosci, uzyskata kwote sprzedazy o 20%
WYyZszq niz proponowano jej wczesniej.

,, Moja klientka rekordzistka, po blisko 3-letnich, nieudanych probach sprzedazy domu,
zwrdcita sie do nas po pomoc. Po odpowiednim przygotowaniu nieruchomosci, uzyskata
kwote sprzedazy o 20% wyzszq niz proponowano jej wczesniej.

Zosia Samosia

To bardzo popularny scenariusz. Robisz zdjecia telefonem. Starsze osoby czesto proszq o pomoc
wnuczeta, zeby “wrzucity ogtoszenie do Internetu”. Fotki zamieszczane sq na Facebooku, czasem
na popularnych portalach. Atutem ma by¢ bezposrednio$¢. Niektdérzy nawet dodajg: Posrednikom
dziekujemy.

Mozliwoséci sq dwie. W pierwszym przypadku, nie masz $wiadomosci jak ksztattujq sie aktualne
ceny i podasz kwote nizszq niz rynkowa. Chetni znajdq sie z predkosciq swiatta. Lowcy okazji majq
ustawione alerty Google i natychmiast otrzymujg powiadomienia o nowych ofertach na telefon.
Jesli widzq, ze to okazja, od razu zadzwonig i szybko umdwiq sie na spotkanie. Zbiegiem
okolicznosci bedq mieli przy sobie pienigdze na zadatek, a nawet, o dziwo, wydrukowanq tres¢
umowy przedwstepnej. Drugi scenariusz zaktada, ze przestrzelisz cene i prézno bedziesz czekad
na chetnych do bezposredniego zakupu. Telefon nie bedzie jednak milczat. Nastepnego dnia
rozdzwoniq sig posrednicy z réznych agencji. Tak, istniejg programy komputerowe, ktére przeszukujq
Internet, a wielu agentéw zaczyna swéj dzien od kontaktowania sie w sprawie ogtoszen, ktére
pojawity sie dzien wczesniej. Moze na poczgtku nie bedziesz chciat sie z nikim spotkac. Ale trudno sie
oprzec styszgc: Méj Klient szuka czegos takiego! Kupi za gotéwke bez kredytu. W koncu sie skusisz.
Pytanie: ile razy?

Matematyka

W przypadku pierwszym, straty sq trudne do oszacowania. Zwykle sq wprost proporcjonalne do
tempa, w jakim stawia sie chetny do zakupu. Im szybciej sie pojawi, tym wiecej pieniedzy tracisz.
I nie pocieszaj sie faktem, ze mieszkanie jest przeciez do remontu i nikt inny by go nie chciat. Fliper je
wyremontuje i sprzeda z solidnym zyskiem. Inaczej by go nie kupit.

W przypadku drugim nie chciate$ korzysta¢ z posrednikéw, a Twoje ogtoszenie po kilku tygodniach
wylgdowato juz w kilku agencjach. Co prawda sugerowano Ci obnizenie ceny, ale uwazates, ze
agenci moéwiqg tak, zeby tatwiej im byto sprzeda¢, wiec sie nie zgodzites. Telefon milczy. Z biegiem
czasu tracisz orientacje, z ktérymi firmami podpisates umowy. Nasza rekordzistka miata ich 18,
z réoznymi agencjami. Trafita do nas po ponad roku préb sprzedazy. Zaczeli$my od nowa. Najpierw
musiata dopilnowa¢ usunigcia starych ofert, bysmy mogli ruszyé z nowq kampaniqg reklamowg. Jesli
nieruchomos$¢ ma rézne ceny w zaleznosci od agencji publikujgcej ogtoszenie, a czasem nawet
metraz, to dziata to bardzo zniechecajqco na potencjalnych nabywcéw. Czujq, ze cos
jest nie tak. Dodatkowo, jesli ogtoszenie jest na rynku dtugo, kupujqcy rzadko sie
nim zainteresujq. Skoro do tej pory nieruchomos$¢ nie zostata sprzedana to... dobrze
myslisz. Co$ jest nie tak. | to bardzo, poniewaz Ty tracisz czas, a czas to przeciez

pieniqdz.

Klucz do sukcesu

Nie czarujmy sie: zrobienie zdjeé, publikacja ogtoszern oraz wywieszenie
baneru z numerem telefonu, to nie sqg niesamowicie trudne rzeczy. Czy warto
za nie zaptaci¢ kilka, kilkanascie czy kilkadziesiqt tysiecy? Niekoniecznie.
Czy poradzisz sobie jednak z kluczowym dla sukcesu finansowego
momentem, czyli negocjacjami? Czy jeste$ w stanie zachowaé zimng
krew gdy chodzi o setki tysiecy Twoich ztotych? Gdy sprzedajesz
mieszkanie po zmartej mamie i samo wejscie do niego sprawia, ze
masz serce w gardle? Gdy ze wzgledu na trudnosci finansowe, musisz

wbrew swojej woli sprzeda¢ swoje marzenie o lepszym zyciu?



Jaki$ czas temu, jeden z klientéw zapytany czy nadal jest
zainteresowany domem, ktoéry razem oglqdalismy powiedziat

mi, ze co prawda kupit juz co$ innego, ale pamieta, ze w sumie

ten dom byt catkiem niezty. Tylko wtasciciele jak go oprowadzali
podczas prezentacji, opowiadali o nieruchomosci z takg nostalgig

i smutkiem w gtosie, ze on nie byt w stanie wyobrazi¢ sobie swojej
przysztosci w tym domu. Przyttoczyta go jego przesztosé.

Posrednik jest w stanie zachowa¢ dystans i profesjonalizm, bo nie jest
zwiqzany z Twojq nieruchomoscig emocjonalnie. Dzigeki niemu, mozesz
otrzyma¢ duzo wyzszg kwote za sprzedaz swojej nieruchomosci i to
wiasnie za to warto zaptaci¢. W Polsce s$rednio réznica miedzy ceng ofertowq

a transakeyjng to -6%. To duzo mniej niz wynagrodzenie agencji. Zadaniem
posrednika jest zaoszczedzi¢, a wrecz zarobi¢ dla Ciebie pienigdze. Po prostu
podziel sig z nim zyskiem, jaki dla Ciebie wypracuje.

, , W Polsce srednio réznica miedzy cenq ofertowq a transakcyjnq
to -6%. To duzo mniej niz wynagrodzenie agencji. Zadaniem
posrednika jest zaoszczedzic, a wrecz zarobic dla Ciebie pieniqdze.
Po prostu podziel sie z nim zyskiem, jaki dla Ciebie wypracuje.

Wielokrotnie dostawatam do sprzedazy nieruchomosci, ktére na rynku byty juz od diuzszego
czasu. Nie cieszyty sie zainteresowaniem. Zaczynamy wtedy od metamorfozy wnetrza. Wtasciwie
dobrana cena ofertowa, atrakcyjne zdjecia i czytelne plany sprawiajq, ze chetni zgtaszajq sie dos¢
szybko. Od przebiegu prezentacji i dalszych rozmoéw zalezy, jakg ceneg ostatecznie uzyskamy.

Dobry i zty policjant

Podczas mojej wieloletniej pracy zawodowej zdarzyto sie wiele sytuacji, gdy oszukani ludzie zwracali
sie do mnie z prosbq o pomoc. Mimo szczerych checi, nie bytam juz w stanie nic zrobi¢. Byto za pézno.
Niestety nie bratam udziatu w ich transakcjach, a pojawity sie btedy, ktérych mozna byto unikng¢.
Najemcy, ktérzy nie ptacq lub ptacq za mato i nie chcg sie wyprowadzié, to czasem nie jest najwiekszy
problem.

Prowadzitam kiedys$ rozmowy na temat sprzedazy domu z osobami, ktére same go niedawno kupity,
ale nagle zmienity sie plany. Nie nawigzalismy wspotpracy, bo wtascicielka ,wiedziata lepiej”. Sama
znalazta kupca i pozwolita, by wprowadzit sie do domu przed podpisaniem aktu notarialnego. Trzeba
byto przeciez jeszcze zatatwi¢ duzo dokumentow, a jemu sie spieszyto. Po wizycie u notariuszaq,
naleznos$¢ jednak nie wptyneta na konto. ,Kupiec” mieszkat w domu i formalnie zostata na niego
przeniesiona wtasnos$é. Nie miat zamiaru ani ptacié¢, ani wyprowadzi¢ sie z wiasnej nieruchomosci.

’, Umiejetnosc¢ mowienia ,nie” jest trudng sztukq. Chcemy, zeby byto mito
I nie uczy sie nas asertywnosci. Zwykle mamy jakies doswiadczenie
w targowaniu sie, ale jesli ktos prosi o przystuge, to dla dobra transakcji
zbyt fatwo sie godzimy. Profesjonalny posrednik wie, ktore przystugi sq
bezpieczne, a ktorych nie nalezy wyswiadczac. Podczas negocjacyi, bedzie

Twoim ztym policjantem i nie pozwoli by Cie oszukano.

Umiejetnos¢ moéwienia nie” jest trudng sztukg. Chcemy, zeby byto mito i nie uczy sie nas asertywnosci.
Zwykle mamy jakie$ doswiadczenie w targowaniu sig, ale jesli ktos$ prosi o przystuge, to dla dobra
transakcji zbyt tatwo sie godzimy. Profesjonalny posrednik wie, ktére przystugi sg bezpieczne,
a ktérych nie nalezy wyswiadczaé. Podczas negocjacji, bedzie Twoim ztym policjantem i nie pozwoli
by Cie oszukano. Zwtaszcza, ze osoby nieuczciwe sq niebywale wiarygodne i majg dar wzbudzania
zaufania. Nie z posrednikiem takie numery.



A moze sprzedac¢ z posrednikiem?

Jak znalez¢ dobrego agenta? Popytajmy sqsiadow, ktérzy niedawno sie sprowadzili lub znajomych.
Najlepiej szuka¢ go tak samo, jak dobrego fryzjera czy hydraulika - z polecenia. Mozemy sprawdzi¢
ogtoszenia nieruchomosci na sprzedaz w okolicy i zadzwonié do agencji, ktérych ogtoszenia zwrécity
naszq uwage. Spotkajmy sie z kilkoma agentami i sprawdzmy, z ktérym najlepiej bedzie sie nam
wspotpracowato. Dopytajmy nie tylko o wysokosé prowizji, ale przede wszystkim o zakres ustug i czy
mozemy liczy¢ na to, ze bedzie wspodtpracowat z innymi agencjami, np. poprzez ogdlnopolski system
wymiany ofert MLS (www.mls.org.pl).

Jesli posrednik udowodni nam, ze wspdtpracuje z innymi biurami, a chcemy by

’, zainwestowat w sprzedaz naszej nieruchomosci maksymalnie duzo czasu i wysitku,
zdecydujmy sie na tzw. ,umowe na wytqcznosc”. Dzieki temu zyskamy pewnosc,
Zze bedzie reprezentowat wytqgcznie nasze interesy.

Jesli posrednik udowodni nam, ze wspdtpracuje z innymi biurami, a chcemy by zainwestowat
w sprzedaz naszej nieruchomosci maksymalnie duzo czasu i wysitku, zdecydujmy sie na tzw. ,umowe
na wytgcznosc”. Dzieki temu zyskamy pewnosé, ze bedzie reprezentowat wytgcznie nasze interesy.
W innym przypadku, moze uzaleznia¢ podanie adresu nieruchomosci zainteresowanym, od podpisania
umowy posrednictwa. Wspdtpraca z agentem na zasadzie wytgcznosci, w znakomite] wigkszosci
przypadkow, gwarantuje nam 100% zaangazowanie w proces sprzedazy, pozyskanie wiarygodnych
kupcéw i uzyskanie maksymalnej mozliwej ceny.

Marta Gadzinska
EKSPERCI.pro




Analiza rynku pierwszej
potowy roku 2021,

na podstawie danych
mis.org.pl

Zyjemy w dziwnych czasach. Dopiero w przysztosci

historycy i inni badacze bedq mogli zmierzyé¢ sie z oceng
wptywu wirusa na sytuacje ekonomicznq $wiata i kraju. Nim to
jednak nastqpi, w skali globalnej wiele oséb zastanawia sie nad
przyziemnymi sprawami, ktére dotyczq bezposrednio ich oraz
posiadanych nieruchomosci.

O statnie miesiqce bezapelacyjnie zdominowat COVID-19.

Jak wyglgda kondycja rynku nieruchomosci w pierwszej potowie roku?
Na to pytanie postaram sie odpowiedzieé¢ analizujgc dane z systemu
mls.org.pl. To system stworzony przez posrednikéow i dla posrednikow,
stuzqcy obstudze ofert wytqcznych. Sq w nim zaréwno oferty widoczne
na popularnych portalach jak i tzw. oferty off-market (,spod lady”),
czyli dostepne wytgcznie w systemie MLS i widoczne wytqcznie dla
posrednikéw. Obecnie, w chwili publikacji raportu, takich ofert (off-
market) jest ponad 500!

* 1stycznia 2020 roku, tuz przed pandemiq, w Systemie MLS
byto zarejestrowanych ponad 2100 agentéw z catej Polski,
ktorzy reprezentowali 315 biur nieruchomosci.

* 31 lipca biezqcego roku, z systemu korzysta prawie 400
biur i ponad 3000 agentéw (doktadnie 397 i 3004).

Takie wyniki posrednio pokazujq jak wyglgda koniunktura
w ,nieruchomosciach” i czy jest tzw. ,ruch w interesie”.

tqczna sprzedaz (wolumen obrotu)
w roku pandemicznym 2020 wyniosta
1 009 506 405 zt. Ponad miliard ztotych
obrotu! Tymczasem, w pierwszym poétro-
czu 2021 obrét osiqgngt prawie 70% ubie-
gtorocznego, a dokitadnie 693 220 368 zi,
przy czym w analogicznym okresie 2020
roku byto to 426 963 769 zt. Odnotowujemy
wiec wzrost o 62,36%.

Przyczyny tego stanu rzeczy sq rdézne.
Z jednej strony, wiecej posrednikow
to wiecej transakcji i naturalnie wigkszy
obrét. Z drugiej, trend zwigzany jest takze
ze znacznym wzrostem cen nieruchomosci.
Widaé to bardzo wyraznie kiedy poréwnamy
$rednie ceny mieszkan w poszczegdlnych
okresach (Warszawa - | potowa 2020,
Il potowa 2020 i | potowa 2021).
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Liczba agentow i biur w systemie MLS

Zarejestrowanych agentow w systemie MLS

-~ 2100 ~ 3 000 |+900

1 stycznia 2020 31 lipca 2021

Liczba biur korzystajgcych z systemu MLS

BE: 315 B: 400 [#115

1 stycznia 2020 31 lipca 2021

Analiza rynku na podstawie danych mls.org.pl

tgczna sprzedaz (wolumen obrotu)

1009 506 405 zt 693 220 368 zt

Rok 2020 Pierwsze pdétrocze 2021

+62,36% W stosunku do pierw-
szego poétrocza 2020

Ceny mieszkan w Warszawie na koniec 1 pétrocza 2021

| potowa Il potowa | potowa

2020 2020 2021
kawalerka 342 003 354 090 380 865 11,35% 11754
2 pokoje 485 542 492 963 569 555 1730% 11 507
3 pokoje 711 562 736 366 754 243 599% 10 863
4 pokoje 1001752 1104 357 1113 079 11,11% 10 865

i wieksze



http://mls.org.pl

Poniewaz System MLS ma zasieg ogélnopolski mozna wskazaé, ze np. w Poznaniu za kawalerke trzeba
zaptaci¢ o ponad 100 00O zt mniej niz w Warszawie, a doktadnie 252 911 zt, natomiast w Krakowie
259 668 zt. Za mieszkanie dwupokojowe warszawiacy muszq zaptaci¢ srednio 458 503 zt, podczas
gdy w Krakowie 438 957 zt. Co ciekawe w todzi, ktéra jest najblizej Warszawy, aby kupié¢ kawalerke
nalezy dysponowaé kwotg 171 777 zt, a na mieszkanie dwupokojowe trzeba przeznaczyé 250 050 zi,
co jest kwotg o potowe nizszq niz w stolicy.

Od poczgtku roku do kornca czerwca 2021 posrednicy korzystajgcy z Systemu MLS obstuzyli ponad
2300 klientéw. Nowymi nieruchomosciami cieszy sie prawie 1800 kupujgcych, a juz prawie 600
nieruchomosci zyskato najemcoéw.

Poniewaz w Systemie MLS jest ponad 4500 aktualnych ofert sprzedazy (domdw, mieszkan i
dziatek) mozna zaryzykowaé stwierdzenie, Zze ponad potowa klientéw jacy zaufali
profesjonalizmowi posrednikéw korzystajgcych z tego narzedzia zostata obstuzona.

Takie podejscie jest oczywistym uproszczeniem, ale sytuacja w zakresie ilosci ofert i transakcji
zmienia sie bardzo dynamicznie.

Sposrod wielu zalet i funkcjonalnosci Systemu MLS, jest on wyjqtkowym zrédtem informacji o rynku
nieruchomosci, poniewaz w kazdej chwili posrednicy sq w stanie analizowa¢ sytuacje i dostosowac
oferte swoich klientéw do warunkoéw.

Ciekawe jakimi wynikami zakonczy sig caty rok 2021 i jak bedzie sie ksztattowaé dynamika cen

nieruchomosci. Juz w styczniu 2022 bedziemy wiedzieé, a taka analiza z pewnosciq pojawi sie
w noworocznym wydaniu raportu.

Piotr Jaskulski
Rzecznik Prasowy WSPON
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Czy warto kupowaé
na wynajem?

ograniczenia znaczqco wptynety na rynek nieruchomosci

na wynajem. Raporty méwiq o znacznych spadkach
czynszoéw i wzrostach liczby ofert mieszkan na wynajem, przez
co coraz wigcej oséb zadaje sobie pytanie, czy warto kupowaé
na wynajem. Odpowiedz nie jest jednoznaczna, dlatego przed
jej udzieleniem warto przyjrzeé¢ sie blizej czynnikom majgcym
wptyw na sytuacje na rynku najmu.

Trwqjqco od ponad roku pandemia i zwiqgzane z niq

Rentownos¢ najmu - znaczqcey spadek

Inwestowanie w nieruchomosci na wynajem od kilku lat cieszy sig duzym
zainteresowaniem ze wzgledu na niski poziom stép procentowych,
ktory sktania Polakéw do poszukiwania alternatywnych metod
inwestowania i zacheca do wyciqgania kapitatu z lokat. Widaé to
wyraznie, gdy przyjrzymy sie liczbie unikalnych ofert wynajmu mieszkan.
Jak informuje raport UNIREPO liczba unikalnych ogtoszen o wynajmie
mieszkan na portalu OLX w latach 2019-2021 z roku na rok wzrastata
o ok. 10%, co jest najlepszym dowodem na rosnqce zainteresowanie
tq formq inwestowania.

Unikalne oferty wynajmu mieszkan: OLX

Zrédto: Raport Unirepo

Wzrost liczby mieszkarn na wynajem zbiegt sie niestety w czasie
z pandemiq, ktéra sprawita, ze wiele osdb, ktére wczesdniej stanowity
duzy procent popytu na mieszkania na wynajem, przeszto na prace
i nauke zdalng. Wiekszosé wrocito w swoje rodzinne strony, a to sprawito,
ze wzrosta liczba mieszkan do wynajmu. Mozna zatem powiedzied,
Zze mniejsze zainteresowanie przetozyto sie na zwiekszenie liczby
wolnych mieszkan, przy jednoczesnym zwiekszeniu podazy zwiqzanej
z szerokim zainteresowaniem tq formgq inwestowania.
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Jak mozna sie byto spodziewaé wzrost podazy sprawit, ze wtasciciele mieszkan na wynajem, chcqc
zachecié potencjalnych najemcdw, zaczeli obniza¢ czynsze.

Wedtug raportu AMRON - SARFiN sredni czynsz najmu mieszkania w Warszawie w Il kwartale 2020
byt nizszy o 8,43% w odniesieniu do poprzedniego kwartatu i wynosit 1714 zt. Jesli porownamy kwiecien
2021 do kwietnia 2020, to ceny wynajmu w Warszawie spadty 0 79% do 52 zt za m2 Przy czym jest to
spadek $redni, a najwieksze réznice zanotowano w wysokosci czynszéw mieszkan wigkszych. Czynsz
za mieszkanie 3-pokojowe w Il kwartale 2020 r. byt nizszy o ponad 15% w poréwnaniu do Il kwartatu
2020r.

Trend ten jest zauwazalny rowniez w innych miastach, ale zdecydowanie najwieksze spadki dotyczg
duzych miast uniwersyteckich.

Przecietny koszt noimu

mieszkania zam Zmiana w odniesieniu Zmiana w odniesieniu
(bez optat licznikowych do stycznia 2021 do kwietnia 2020
i administracyjnych)

Miasto

Warszawa 52 zt -19% -79%
Gdynia 38 zt 4,1% -7.3%
Torun 30 zt 0,4% -7.3%
Krakow 40 zt 0,0% -7.0%
Rzeszow 31zt bd -5,5%
Katowice 38 zt -1,0% -3,8%
Czestochowa 31zt -19% -3,1%
Gdansk L4y 7t 1,0% -2,4%
Wroctaw 42 7t -0,8% -23%
Lublin 38 zt 0,7% -1,3%
Poznan 37 zt 2,8% 0,0%
Szczecin 40 zt 4.7% 2,6%
Sosnowiec 31zt -3,6% 2,6%
Bydgoszcz 33 zt 3,3% 4,2%
Lédz 37zt 55% 6,2%
Biatystok 33 zt 1,6% bd

Zrédto: Raport Expander i Rentier.io
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Powyzsze czynniki sprawity, ze znaczqco spadta rentownosé inwestycji na wynajem, ktérej poziom
przed pandemiq osiggat 4-5%, a w przypadku skréocenia czasu, w ktérym mieszkanie jest wynajete
o potowe, spada do poziomu 1-1,5%. Dtuzszy okres pozostawania bez najemcy sprawia, ze rentownosé
ta spada jeszcze bardziej i moze sige nawet zdarzyé, ze nie bedzie przynosié zadnych przychododw,
a jedynie generowac koszty.

Rentownos$é netto inwestycji w mieszkanie

Rentownos$¢ inwestycji Rentownos¢ inwestycji Rentownos¢ inwestycji
netto, gdy r.nieszkanie netto, gdy r.nieszkanie netto, gdy r.nieszkanie
Jjest wynajete przez Jjest wynajete przez jest wynajete przez

12 m-cy 11 m-cy 6 m-cy

todz 50% 4,4% 1,6%
Sosnowiec 49% 4,3% 1,4%
Szczecin 4,7% 4,2% 1,5%
Czestochowa 4.7% 4,1% 1,3%
Katowice 4,5% 4,0% 14%
Lublin 4,3% 3,.8% 1,4%
Bydgoszcz 4,2% 3,7% 12%
Wroctaw 4,1% 3,7% 1,4%
Biatystok 4,0% 3.5% 1,1%
Poznan 4,0% 3,5% 12%
Warszawa 4,0% 3,5% 14%
Rzeszéw 39% 3,5% 1,1%
Gdansk 3,8% 34% 1,3%
Torun 3,6% 32% 09%
Gdynia 3,6% 32% 1,1%
Krakow 34% 3,0% 1,1%

Zrédbo: Raport Expander i Rentier.io
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Warto podkresli¢, ze sytuacja na rynku najmu nie jest jednolita, a najem jest pojeciem rozumianym
bardzo szeroko. Pandemia réwniez i tutaj spowodowata duze zmiany i mieszkania wynajmowane
na pokoje, ktére jeszcze jaki$ czas temu dawaty wysokie stopy zwrotu, w tej chwili nie cieszq sie
duzym zainteresowaniem. Przyczynq jest brak prywatnosci i koniecznosé korzystania z innymi
ze wspolnych pomieszczen.

Mozna zatem przypuszczad, ze popularnosc takiej formy najmu bedzie coraz mniejsza,

’, gdyz coraz wiecej osdb jako alternatywe dla tej mozliwosci traktuje wynajem
mikrokawalerki. Wynajmujgc jq mozna zachowaé pefng prywatnosé i swobode,
bez koniecznosci codziennego kontaktu z innymi wspdtlokatorami.

Mozna zatem przypuszczaé, ze popularnosé takiej formy najmu bedzie coraz mniejsza, gdyz coraz
wigcej oséb jako alternatywe dla tej mozliwosci traktuje wynajem mikrokawalerki. Wynajmujgc
ja mozna zachowad petng prywatnosc i swobode, bez koniecznosci codziennego kontaktu z innymi
wspotlokatorami. Rynek ten ma zatem z pewnosciq jeszcze perspektywy wzrostu, a witasciciele
wigkszych mieszkarn mogq rozwazy¢ przerobienie ich na mikrokawalerki (o ile to mozliwe) lub
wynajmowania ich na kwatery pracownicze. Popyt na wynajem nieruchomosci dla pracownikéw jest
dosé duzy i wida¢ state zainteresowanie tq formg najmu.

Spadek rentownosci mieszkarn na wynajem dotyczy réwniez nieruchomosci wynajmowanych
na krétki termin. Ten rynek bardzo dotkliwie odczut pandemie, zwtaszcza w duzych miastach, takich
jak Warszawa, Krakéw czy Wroctaw, w ktérych gtéwnymi najemcami byli obcokrajowey. Czeséé tych
mieszkan trafita na rynek najmu diugoterminowego, co réwniez przyczynito sie do znacznego wzrostu
podazy na tym rynku i miato wptyw na obnizenie rentownosci najmu.

Mniejsze problemy ze znalezieniem najemcéw mieli wtasciciele mieszkar na wynajemkrétkoterminowy,
potozonych w lokalizacjach atrakcyjnych turystycznie: w goérach, nad morzem czy na Mazurach,
ktorych klientami sq gtéwnie Polacy.

Co przyniesie przysztos¢ na rynku najmu?

Aktualna sytuacja na rynku nieruchomosci z pewnosciq nie bedzie trwac¢ wiecznie, a szczepienia
przeciw COVID-19 oraz che¢ ludzi do powrotu do normalnosci sprawiq, ze popyt na mieszkania
na wynajem ponownie wzros$nie. Nie oznacza to jednak, ze rentownos$é najmu wréci do poziomu
sprzed pandemii, gdyz jest wiele czynnikow, ktére bedg miaty wptyw na rozwdj sytuacji na rynku
najmu.

Przede wszystkim nalezy mie¢ na uwadze, ze ceny mieszkan stale rosng, a prognozy modwig,
ze w najblizszych latach bedzie to wzrost o ok. 7% rocznie. Oznacza to, ze nawet niewielki wzrost
czynszu najmu moze nie zrekompensowaé réznicy wynikajqcej ze wzrostu cen nieruchomosci.
Ponadto do Polski wkracza coraz wigecej funduszy inwestujgcych w nieruchomosci, a zatem trudno
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Dodatkowym czynnikiem majgcym wptyw na poziom rentownosci bedzie
mie¢ podatek katastralny, ktory stale pojawia sie w zapowiedziach
rzgdzqcych. Nie ma co prawda na razie zadnych konkretéw na ten
temat, ale w ciqgu kilku najblizszych lat prawdopodobnie zostanie

on wprowadzony. Dodatkowym czynnikiem wptywajgcym na poziom
rentownosci z najmu bedzie miata rowniez podwyzka stép procentowych,
ktéra zapowiadana jest z poczqtkiem 2022 r. To dotknie szczegdlnie
tych, ktoérzy kupili swoje mieszkania wspomagajgc sie kredytem
hipotecznym.

Patrzqgc na te wszystkie czynniki mogtoby sie wydawaé, ze inwestycja w mieszkanie na wynajem
przestaje sie optacaé i warto poszuka¢ innych sposobdéw inwestowania. Nalezy jednak miec¢
na uwadze, ze na rentownos¢ inwestycji w nieruchomosci wptywa nie tylko wysokos$¢ przychoddéw
z najmu, ale réowniez wzrost wartosci nieruchomosci w czasie. Dzigki temu, nawet jesli biezgce
przychody sq na poziomie nizszym niz zaktadalismy, to w perspektywie diugoterminowej wartosc¢
nieruchomosci rosnie, a zatem mozna uznaé, ze nadal jest to jedna z najatrakeyjniejszych form
bezpiecznego inwestowania.

,, (..) rentownosc¢ inwestycji w nieruchomosci wptywa nie tylko wysokos¢ przychoddw
z najmu, ale réowniez wzrost wartosci nieruchomosci w czasie. Dzieki temu, nawet
jesli biezqce przychody sq na poziomie nizszym niz zaktadalismy, to w perspektywie
dfugoterminowej wartosc¢ nieruchomosci rosnie, a zatem mozna uznac, ze nadal jest to

Jjedna z najatrakcyjniejszych form bezpiecznego inwestowania.

Zanim jednak podejmiesz decyzje o zakupie mieszkania na wynajem, wez pod uwage zaréwno
plusy m.in. bezpieczeristwo, wzrost wartosci nieruchomosci w czasie, rézne mozliwosci wynajmu,
jak i minusy m.in. spadek zainteresowania wynajmem krétkoterminowym, obnizki czynszéw, podatek
katastralny czy podwyzki stép procentowych takiej inwestycji. Spdjrz na te czynniki przez pryzmat
swoich oczekiwan i sytuacji, a dopiero potem podejmij decyzje o tym, czy w Twoim przypadku
inwestycja w mieszkanie na wynajem faktycznie ma sens.

Aleh Tur

Tur Nieruchomosci
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Ceny mieszkan
w Warszawie

ciggu ostatnich 12 miesigcy srednia cena ofertowa
Wmieszkanio oferowanego do sprzedazy na rynku

wtérnym w Warszawie wzrosta o 10,5% - wynika
z analizy serwisu Morizon.pl. W czerwcu 2020 roku wtasciciele
zqdali przecigetnie 11 342 zt za m? oferowanego lokalu; w czerwcu
2021 stawka ta byta juz o prawie 1 200 zt wyzsza i wynosita
12 534 zt/m?2.

Najdrozszq dzielnica Warszawy niezmiennie pozostaje Sréodmiescie.
Srednia stawka za mieszkanie w centrum stolicy wynosita w czerwcu
br. juz blisko 16 000 zt/m? i byta o 4,5% wyzsza niz przed rokiem.

Najnizsze stawki, tj. $érednio nieprzekraczajqgce 10 000 zt/m? cechujq
peryferyjne dzielnice prawobrzeznej czesci Warszawy. W Wesotej metr
kwadratowy uzywanego mieszkania wyceniany byt w czerwcu br. na
8 786 zt, w Rembertowie - 9 015 zt, na Biatotece - 9 594 zt, a w Wawrze
- 9 646 zt

W tym miejscu warto zwréci¢ uwage na fakt, ze juz w przypadku blisko
80% ofert sprzedazy mieszkan w Warszawie cena metra kwadratowego
przekracza 10 OO0 zt.

Biorqc pod uwage skale wzrostéw cen w cigqgu minionego roku
najbardziej wzrosty stawki ofertowe w:

® Ursusie - 0 17,6%,
°* na wspomnianej wczesniej Biatotece — 0 14,1%,

* na Pradze-Pdtnoc — 0 14%.

Wyraznie, bo o przeszto 10%, zdrozaty lokale jeszcze w 6 dzielnicach:
* na Mokotowie (10,2%),

e  Pradze-Potudnie (11%),
*  Wilanowie (12%),

e Bielanach (13,4%),

*  Bemowie (13,6%),

* Rembertowie (13,7%).

Dzielnicq, w ktérej $rednia cena mieszkania wzrosta w ciqgu roku
minimalnie (tylko o 0,5%) jest Wesota.
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Ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym w Warszawie

érednia cena (zt/m?) zmiana

dzielnica
czerwiec 2020 czerwiec 2021

Bemowo 10081 11457 13,6 1376
Biatoteka 8408 Q594 141 1186
Bielany 10527 11935 134 1408
Mokotéw 12060 13285 102 1225
Ochota 11818 12863 8,8 1045
Praga-Potudnie 10362 11505 11,0 1143
Praga-Pdétnoc 10709 12203 14,0 1494
Rembertow 7926 9015 13,7 1089
Srédmiescie 15256 15938 4.5 682
Targéwek 9502 10088 62 586
Ursus 8542 10043 17,6 1501
Ursynéw 11044 11651 55 607
Wawer 8872 9646 8,7 774
Wesota 8739 8786 05 47
Wilanow 12023 13469 12,0 1446
Wiochy 10331 11168 81 837
Wola 12621 13451 6,6 830
Zoliborz 12970 14078 8,5 1108
Warszawa 11342 12534 10,5 1192
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Analizujgc ceny oferowanych w Warszawie mieszkan tatwo dostrzec, ze najdrozsze - w przeliczeniu
na m? - sq mieszkania jednopokojowe. Wiasciciele wyceniajg m? takich lokali érednio na 13 671 zt.
Na ponad 900 zt mniej, tj. 12 748 zt, wyceniane sq mieszkania 2-pokojowe, a stawka za m? lokalu
3-pokojowego jest nizsza o dodatkowy 1 000 zt i wynosi 11 762 zt.

Cena m? mieszkan (i apartamentéw) z min. 4. pokojami ksztattuje sie na srednim poziomie
12 621 zt/m2.

Ceny ofertowe mieszkan wg liczby pokoi Struktura popytu na mieszkania wg liczby pokoi
1 13 671 1 97
2 12748 2 40,6
3 11762 3 354
4 i wiecej 12 621 4 i wiecej 14,3

Struktura popytu, czyli jakich mieszkan szukajq klienci

Nie od dzi$ wiadomo, ze klienci pytajg i oglgdajg te oferty, ktére sqg, a niekoniecznie te, o jakich
marzq. Czesto trudno jest znalez¢ oferte idealnie odpowiadajgcqg indywidualnym oczekiwaniom,
a nierzadko jest to zwyczajnie niemozliwe. Dlatego analize zapytan, jakie klienci kierujg do oferentéw
w sprawie konkretnych ofert, nalezy postrzega¢ jako wypadkowq ich rzeczywistych preferencji i tego,
jak ksztattuje sie podaz.

Z andadlizy zapytan kierowanych do oferentéw przez uzytkownikéw serwisu Morizon.pl wynika,
ze w 2. Kwartale br. najwiekszym zainteresowaniem klientéw cieszyty sie mieszkania 2-pokojowe
(40,6%).

Drugg pod wzgledem wielkosci grupe popytowq stanowili klienci zainteresowani mieszkaniami
3-pokojowymi — w ich sprawie kontaktowata sig z oferentami ponad 1/3 poszukujqcych (35,4%).

Co siodmy klient poszukujgcy mieszkania w Warszawie kontaktujqcy sie w sprawie ofert

za posrednictwem serwisu Morizon.pl zainteresowany byt mieszkaniem z min. 4 pokojami, a tylko
co dziesigty mieszkaniem jednopokojowym.

Marcin Drogomirecki
Ekspert Gratka-Morizon
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Banka spekulacyjna.
Czy mamy z niq do
czynienia?

ostatnim roku ceny nieruchomosci poszybowaty
Ww gore. Warszawski rynek mieszkaniowy odnotowat
duze wzrosty w kazdym obszarze. Wedtug danych
pozyskanych z Systemu MLS ( mls.com.pl) od stycznia 2020 do
konca czerwca 2021 ceny mieszkan z rynku wtérnego wzrosty

odpowiednio o:

* jednopokojowe tzw. kawalerki - 11,35%
* dwupokojowe (najbardziej poszukiwane) - 17,30%
* trzypokojowe - 599%

* czteropokojowe i wigksze -11,11%

W 2021 roku, aby kupi¢ z rynku wtérnego kawalerke nalezato
dysponowaé kwotq okoto 380 865 zt, a 1m? kosztowat srednio 11 754 zt.

Mieszkanie dwupokojowe to juz wydatek 569 555 zi, gdzie 1m?
kosztowat srednio 11 507 zt. Z kolei na mieszkanie trzypokojowe nalezato
przygotowac kwote, az 754 243 zt, gdyz 1m? kosztuje obecnie srednio
10 863 zt. Mieszkania czteropokojowe i wieksze kosztowaty s$rednio
1113 079 zt przy cenie 1m? na poziomie 10 865 zt.

To oczywiscie statystyki sprzedanych nieruchomosci, ale wskazujg one
bardzo jasno jakie mieszkania cieszyty sie najwiekszq popularnosciq
i w jakim kierunku podqza rynek.

Wolumen obrotu w Systemie MLS w roku ubiegtym wynidst ponad
miliard zt, za$ w | poétroczu 2021 roku wynidst 693 220 368 zt z tego
mieszkarn w Warszawie sprzedano za tqczng kwote 250 037 684 zi.
W catym roku ubiegtym (dla Warszawy) byto to 448 S45 997 zt.

Czy te dane sq oznakg tzw. ,banki spekulacyjnej’?

Moim zdaniem niekoniecznie. Niepewna sytuacja w 2020 roku
i w pierwsze] potowie 2021 zmobilizowata klientéw do szybkiego
ulokowania posiadanych oszczednosci w obawie przed ich utratq.
Dynamika rynku nabrata wielkiego tempa. To z kolei w potgczeniu
zniepewnosciq jakqg wywotata pandemia i stosunkowo niewielkg podazq
(réwniez zwigzanq ze stanem zagrozenia wirusem) wywotato wzrost cen.
Efekt tego zachowania klientéw zobaczy¢é mozna w prezentowanych
danych z Systemu MLS (mls.org.pl)

Jako spoteczenstwo jestesmy od dawna przywigzani ,do ziemi”,

czyli w obecnych readliach ogdlnie do nieruchomosci. Wiemy,
ze pienigdz moze straci¢ na wartosci, a dobra materialne takie jak

22


http://mls.org.pl

nieruchomosci postrzegamy jako znacznie bezpieczniejszq forme lokowania kapitatu. To powoduje,
ze sytuacja zagrozenia skupia uwage inwestordw na bezpieczenstwie transakeji, a nie zyskownosci
przedsiewziecia. Dlatego nieruchomosci mieszkaniowe cho¢ znacznie podrozaty i pomimo tego,
ze pandemia obnizyta mocno czynsze najmu (i tym samym spadta stopa zwrotu z inwestyc;ji) i tak
byty postrzegane jako bardzo atrakcyjne.

Szukajgc oznak banki spekulacyjnej nalezy sie zastanowié kto i z jakiego powodu miatby wptywaé
na wzrost cen. Pojawiajq sie co prawda w Polsce fundusze kupujgce pakietowo nieruchomosci i ich
dziatanie posrednio odpowiada za wzrosty, ale czy tylko je mozna wini¢ za wysokie ceny?

Mamy w Polsce inflacje zblizajqgcq sie do 5%, ogromne ograniczenia w obrocie ziemiq rolng, (w ktérq
wubiegtychlatachbardzo chetnieinwestowaliPolacy), dynamiczng polityke, szybkie nieprzewidywalne
zmiany w prawie. Czy mozna sig wiec dziwi¢, ze ceny poszybowaty? Mnie to nie dziwi. Wzrost cen
jest naturalng konsekwencjq ostatnich wydarzen. Jesli dodamy do tego permanentny brak gruntéw
pod zabudowe wielomieszkaniowqg oraz w dalszym ciqgu trudny i dtugi proces uzyskiwania pozwolen
na budowe, a takze ogromne wzrosty cen materiatéw budowlanych to moim zdaniem niestety taniej
nie bedzie.

, ’ Byc¢ moze obecny poziom cen wyhamuje rynek i dynamika wzrostu spadnie, ale powoddw
do obnizenia koniunktury nigdzie nie widac. Warszawa byfta, jest i zapewne bedzie dalej
atrakcyjna dla inwestordw.

By¢ moze obecny poziom cen wyhamuje rynek i dynamika wzrostu spadnie, ale powodoéw do obnizenia
koniunktury nigdzie nie widaé. Warszawa bytq, jest i zapewne bedzie dalej atrakeyjna dla inwestordw.

Warto tez zwréci¢ uwage, ze pomimo bardzo wysokich cen banki do$¢ chetnie udzielajg kredytowania.
Moim zdaniem, gdyby byto “zbyt drogo” o kredyty bytoby znacznie trudniej. Ostroznos¢ bankow
wida¢ za to wyraznie w obszarze finansowania zakupu gruntéw o przeznaczeniu rolniczym. Zmiany
przepiséw prawa dotyczqce obrotu ziemiq rolng spowodowaty, ze chyba tylko banki spétdzielcze
finansujq jeszcze takie transakcje.

Co nas czeka? Moim zdaniem sg dwie mozliwosci. Jedna to, ze rynek przerazony wysokosciqg cen
zwolnitempo i odnotujemy okres stabilizacji cen. Ale samemu trudno mi wto uwierzy¢, gdyz wiekszosé
klientéw stara sie kupi¢ szybko w obawie przed kolejnymi zwyzkami. A druga ewentualnos¢ to dalsze
wzrosty. Dopdki u deweloperéw dochodzi do sytuacji kiedy inwestycje wyprzedajq sie na etapie
przystowiowej “dziury w ziemi” nie ma przestrzeni do spadku cen.

Oczywiscie pozostaje niepewnosé przysztosci. Zaréwno pandemiczna (IV fala), poziom inflacji jak
i ta zwigzana z nowymi regulacjami prawnymi jakie sq planowane w odniesieniu do rynku najmu.
Jak te czynniki wptyng na zainteresowanie Polakéw inwestowaniem w nieruchomosci mieszkaniowe
przeznaczone pod wynajem pokazg kolejne miesiqce i kolejne dane z rynku wtérnego.

Jacek Furga
AMRON
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Ceny odrywajq sie
od fundamentow

eny rosnqg szybciej niz przewidywano, a jednak nowych

mieszkan ciqgle brak. Jak wyglqgda rynek deweloperski

w Warszawie? lle trzeba czekaé¢ na nowg nieruchomosé
i na jakie wydatki trzeba sig przygotowaé? O zmianach na rynku
pierwotnym rozmawiatem z Filipem Wierzchowskim.

Michat Dziermanski: Filip, planuje przeprowadzke, chce wrécic¢
do Warszawy po pieciu latach i zamieszka¢ we wtasnym mieszkaniu
z rynku pierwotnego — od czego powinienem zaczqé?

Filip Wierzchowski: Na rynku pierwotnym musimy, niestety, zada¢
sobie kilka dodatkowych pytan. Méwie “niestety”, bo czesto odpowiedz
na nie bywa rozczarowaniem. Przyktad? Na kiedy tego mieszkania
potrzebujesz? Dzis deweloperzy oferujq mieszkania, ktére bedg
oddawa¢ do uzytkowania np. za dwa lata. Musimy jednak pamigtag,
ze to i tak nie bedzie ten czas, kiedy do takiego mieszkania bedziemy
mogli wejsé z meblami. Bedzie to dopiero chwila, w ktérej do $rodka
wejdzie ekipa remontowa. A ile taki remont potrafi trwaé, wie pewnie
kazdy z nas. Teraz dodatkowo wszystko przedtuza sie przez sytuacje
pandemiczng. Nawet na drzwi wewnetrzne mozemy czeka¢ kilka
miesigcy.

Czy to oznacza, ze nowych mieszkan dostepnych “od reki” nie ma na
rynku wecale?

Takich ofert do oddaniajuz na teraz jest bardzo mato. A te, ktére zostaty,
na ogdét majq jakis mankament. Oczywiscie, zdarzajq sie mieszkania,
ktore wrécity do puli sprzedazowej, bo komus — na przyktad - nie
powiodta sie akcja kredytowa. Ale to jest rzadkosé.

Wiegkszosétychlokali,ktére moznaznalezé naportalach ogtoszeniowych,
ma po prostu jakies wady: wyjgtkowo niekorzystne potozenie wzgledem
stron $wiata, niefortunny uktad, umiejscowienie nad wjazdem do
garazu czy wiatg $mietnikowq. Jesli masz nadziejg, ze znajdziesz nowe
mieszkanie na juz, to musisz naprawde mocno wierzy¢é w szczgscie.

Jeszcze wierze, ale musze przyznaé, ze Twoje stowa majq pokrycie
w rzeczywistosci. To nie jest rynek, ktéry ja pamietam. Zmienito sig
cos jeszcze?

Zmienita sie chociazby dostepnosc¢ komadrek lokatorskich. Deweloperzy
starajg sie wyprodukowa¢ jak najwigcej powierzchni mieszkalnej
i takich komdrek na blok powstaje raptem kilka. A przeciez zmienito sig
nasze zycie! Jestesmy bardziej fit, uprawiamy sporty, do ktérych czesto
potrzebujemy wtasnego sprzetu. Moéwie tu np. o tenisie, windsurfingu,
rowerach. | gdzie to potem trzymaé? W mieszkaniu?
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Komoérki lokatorskie staty sig luksusem. Oferowane sq tylko do wybranych lokali — najwigkszych,
najdrozszych, albo tych, ktére same nie chcq sie sprzedaé, bo majg wiasnie jakis defekt.

Co jeszcze? Zmienita sie przede wszystkim dostepnos¢ lokali. Jeszcze kilka lat wstecz nawet na kilka
miesiecy przed oddaniem inwestycji mozna byto kupi¢ typowe lokale. W tej chwili, a tak naprawde od
2018 roku, sprzedajq sig dziury w ziemi. Na dtugo przed zamieszkaniem. Zakupy na rynku pierwotnym
trzeba po prostu planowa¢ duzo wczesnie;.

Co stoi za tym, ze te lokale tak szybko znikajq z rynku?

Musimy spojrze¢ szerzej, najpierw na rynek kapitatowy. Rynek nieruchomosci jest tylko jednym z jego
czescei. Kiedy rynek inwestycyjny szukat towardéw, w ktére mozna byto zainwestowad, pojawiaty sie
rézne pomysty: whisky, dzieta sztuki, obligacje, akcje. Po latach okazato sig, ze byty to kompletnie
nietrafione pomysty. Czesto koszty prowadzenia takich rachunkdéw przewyzszaty sume wptat. Innymi
stowy — klienci po prostu tracili.

Dzis z kolei mamy tak niskie stopy procentowe, ze przestaty optacac sig takze lokaty. Jesli spojrzymy
uczciwie na rynek, to okaze sig, ze tak naprawde nie mamy w co inwestowaé. A pieniqdz jest.

Twierdzisz, ze Polacy wzbogacili sie¢ w trakcie pandemii?

Twarde dane wyglgdajg nastepujgco: w zwigzku z obostrzeniami i lockdownami nie mielismy
na co wydawaé pieniedzy. Co miesigc w gospodarstwach domowych przybywato wolnych srodkéw
na poziomie 2-3 miliardéw. Co miesiqc!

Ci, ktorzy mogli te wolne s$rodki zainwestowaé, lokowali je w nieruchomosciach. W obliczu tak
galopujgcej inflacji okazuje sig, ze to by¢ moze jedyny sposdb, aby wtasny kapitat zabezpieczyé.
Z drugiej strony ceny nieustannie rosng. Mamy do czynienia z dziewigtym rokiem wzrostéw!
To pokazuje, ze nieruchomosci nieprzerwanie zyskujq na wartosci. Na lokacie, jesli chodzi o potencjalny
zysk, ciggle krecimy sig blisko zera, podczas gdy inwestowanie w nieruchomosci oznacza czasami
nawet dwucyfrowe wzrosty. | to rok do roku. Dlatego mieszkania w duzej mierze znikajq z rynku juz
na etapie przedsprzedazy.

Naprawde jest to tak czesto spotykana sytuacja?

Sqg takie inwestycje, sam je zresztg sprzedawatem, ktére jeszcze nie doczekaty sie fundamentdw,
a mieszkan w sprzedazy juz nie byto..

Nie masz wrazenia, ze cierpliwo$é klientéw jest na wyczerpaniu?

Jak najbardziej! Wiesz... Mieszkania sprzedajq sie szybciej niz zawieszanie i zdejmowanie materiatéw
reklamowych. Klienci dzwonig pod numery reklamowe z nadziejq i dowiadujq sig, ze wolnych mieszkan
juz nie ma. Tylko dla nich to jest kolejne “juz nie ma”.

Powiem Ciwigcej. Ostatnio sam szukatem ofert na rynku pierwotnymdlajednego z klientéw. Znalaztem
ogtoszenia archiwalne, dostownie sprzed kilku miesigcy. Dotyczyty etapu pierwszego tej konkretnej
inwestycji. Wiedziatem jednak, ze deweloper zakonczyt drugi i rozpoczqt trzeci etap. Wyobraz sobie,
ze te dwa kolejne etapy wyprzedaty sie catkowicie, a biuro sprzedazy bazowato tylko na osobach,
ktore nie zdgzyty “zatapaé sie” na etap pierwszy. Dwa etapy inwestycji sprzedane w 100% bez zadnej
opublikowanej w internecie oferty. Czy to daje Ci petny

obraz sytuacji w Warszawie?

Czy to oznacza, ze deweloperzy majq teraz zioty
okres? Wydaje mi sie, ze dalej nie majq najlepszej
prasy...

Dobra, to ja zadam przewrotne pytanie: A kiedy
deweloperzy mieli dobrq prase? Deweloper
jest postrzegany jako cwaniak, ktory
zarabia krocie. Moi klienci w ogdle uwazajgq,
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ze deweloperzy tylko czekajq, zeby kogos$ ,naciqcd”.
A negocjowaé¢ to w ogdle muszq z nim nagjostrzej jak
tylko potrafiq. Nie ma w spoteczenstwie powszechnego
szacunku dla deweloperéw. Ja jestem posrednikiem
i w sumie moge powiedzie¢: ,Hej, witajcie w klubie!”.
Nasz zawéd tez  jest  mocno  deprecjonowany.
Do tego dochodzq skandale w prasie, ze ten czy inny
“co$ sobie zatatwit”. Kiedy rozmawiam z deweloperami,
to nagle okazuje sig, ze ich marzeniem jest to, zeby dostali
wterminieto,cozostato zatatwione” wpetnizgodnie zprawem.
Zeby dostali pozwolenie na budowe.

Czy deweloperzy naprawde majq tak stodko? Dzisiqj, zeby
deweloper moégt ubiegac sig o kredyt albo inne finansowanie,
optacalnos$é¢ jego inwestycji musi oscylowaé na poziomie
minimum 15%. Jezeli jest ponizej, to nikt nawet nie bedzie
chciat takiego biznesplanu czytaé. To jest dla bankdéw znak,
ze taka inwestycja to po prostu Zle wymyslony biznes.
To z kolei pokazuje, ze oczekiwanie rynku finansowego jest
takie, ze deweloper powinien zarobi¢ 20-25%. A skoro tak
jest, to tak muszg by¢ planowane inwestycje.

| tak rodzi sie patodeweloperka...

Ja nie wiem, czy to jest tak powszechne zjawisko. Skupmy sie moze na definicji. Ona nie jest mojaq,
nalezy do jednego z warszawskich architektéw, a brzmi tak: patodeweloperka wystepuje tam, gdzie
w pogoni za najwiekszq powierzchnig mieszkalng rezygnujemy z wszelkich przestrzeni wspdlnych
i zdroworozsqgdkowych rozwiqzan. Innymi stowy — to bezmysine produkowanie PUMu. Kiedy obserwuje
nawet tych najmniejszych deweloperéw, tych, ktorzy robiq pierwsze inwestycje, widze, ze szukajg jak
najlepszych rozwigzan. Nie zawsze wychodzi, okej. Ale czy to jest od razu patologia?

Przyktad? Jedna ze wschodnich dzielnic Warszawy — deweloper postawit na 4-kondygnacyjne
budynki mieszkalne. Wgskie, ale wielokondygnacyjne. | okej, znalezli sie kupujgcy, ktérych takie
rozwigzanie skusito. W koricu w przyzwoitych pienigdzach otrzymali te 100-kilkadziesigt metréw
powierzchni. Ale czy te nieruchomosci sqg na pewno funkcjonalne? Czy po kilku latach dalej klienci
tak o nich sgdzg? No pewnie nie. Ale czy to juz jest patodeweloperka, czy pogon klienta, za jak
najwiekszqg powierzchnig za mozliwie jak najmniejsze pieniqdze? Ja tu mam problem. Przeciez nie
mozna powiedzieé, ze deweloper kogos oktamat, bo klient doktadnie widziat, jak wyglgda plan.
Ze po tych schodach bedzie musiat chodzié.

Moglibyémy pewnie rozmawiaé o tym bez kornca, ale to
temat na zupetnie inny czas. Wréémy do tego, jak wiedzie
si¢ deweloperom. Czy i oni majq swoje problemy?

Przede wszystkim deweloperzy nie majq gruntéw. Ostatnio

rozmawiatem z jednym z nich i powiedziat mi wprost: “Filip,
tatwe grunty w Warszawie to juz sie skornczyty. Oczywistych
terendw juz nie ma. Coraz rzadziej zdarzajq sie tez grunty,
w ktore trzeba wtozy¢ mnéstwo srodkow, zeby dostosowaé
je do jakiegokolwiek budowania”.

Druga sprawa to fatalna sytuacja na rynku materiatow
budowlanych. 2-3 lata temu byt problem z wynagrodzeniami
ekip budowlanych. Kierownicy przychodzili i méwili wprost:
‘Jak nie zwiekszycie mi kontraktu o 30%, to ja jeszcze
dzi$ zabieram ludzi i wyjezdzam z budowy”. A przeciez to
sq ogromne kwoty! Natomiast takim wykonawcom i tak
bardziej optacato sie zaryzykowaé, zaptaci¢ kare umowng,
bo na budowie obok te 30% wigcej dostawali. To byt niemal
standard.
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Teraz na rynku robocizny takich skokéw juz nie ma, ale sytuacja na rynku materiatéw budowlanych
jest dramatyczna. Stal jest takim przyktadem granicznym, bo ta podrozata niemal dwukrotnie.
Ale podrozato wszystko: drewno, plastik, tworzywa sztuczne. O kilkadziesigt procent co najmniej.
I nikt nie wie, kiedy to sie zatrzyma.

Jak myslisz, skqd tak niekontrolowane wzrosty?

Docierajqg do mnie informacje, ktére jasno wskazujq, ze mamy juz do czynienia ze spekulacjq. Sytuacja
jest taka, ze firma, ktéra dysponuje materiatem, woli poczekac i nic nie sprzedawaé przez miesiqc, nie
generowac¢ zadnego zysku, zeby za miesigc sprzedac¢ drozej. O tyle drozej, ze zarabia wiecej, niz jakby
sprzedawata regularnie przez cate dwa miesiqce.

Taka sama sytuacja jest tez na Wegrzech. Tam
rzqd zdecydowat, ze takie praktyki bedg od razu
sankcjonowane. To jest przykre, ze trzeba is¢
w kierunku interwencjonizmu ze strony Panstwa,
bo powinien to regulowaé rynek. Ale pytanie brzmi
inaczej — jaki w takim razie mamy rynek?

Deweloper nie wie, ile bedzie go kosztowat materiat.
Dzi$ stworzenie umowy z generalnym wykonawcgqg
jest zadaniem karkotomnym, bo wykonawcy
nie chcq bra¢ na siebie ryzyka. Znam sytuacje,
w ktorych deweloper i wykonawca do kupy zaptacili
za inwestycje wigcej, niz mieli na niej zarobié.

| teraz, co zrobi¢ w takiej sytuacji, kiedy inwestycja
~przestaje sig spina¢”? Dowozi¢ do korncaidoktadaé
do interesu? Czy podnies¢ ceny i rozwiqzaé¢ umowy
z klientami? To oczywiste ryzyko wizerunkowe.

Zawsze znajdzie sie mistrz komentarza, ktéry napisze: ,To trzeba byto to inaczej policzy¢”. To ja sie
pytam: ,To jak Ty, drogi proroku, umiatbys to policzy¢, skoro jeszcze rok temu nikt nie wiedziat, ze stal
podjdzie tak drastycznie w gore. Tego nikt nie wiedziat”. Okej, pamigtam sytuacje, w ktérych cena cegty
urosta tak bardzo, ze trzeba byto po nig jezdzi¢ do Niemiec. Ale to, jak teraz rosnq ceny materiatdw,
jest sytuacjq bez precedensu.

Mozna przeciez zmieniaé¢ cene metra pomiedzy etapami. To naturalna praktyka, z ktérq chyba nikt
nie ma problemu, prawda?

O ile dawniej tak to funkcjonowato, o tyle dzi$ mieszkania sprzedajq sig na pniu. Czgsto deweloperzy
od razu kontraktujq catq budowe z klientami, ale finalnie nie wiedzg, za ile ta budowa zostanie
ukonczona, za jakie pieniqdze.

Ceny juz teraz powoli wymykajg sie moim ramom pojmowania
tematu. Kiedy patrzymy na dane, chociazby te pochodzgce

z AMRON, a ktore potwierdza tez GUS, ceny rosng 9. rok z rzedu. Kiedy
myslimy o ekonomii w jej podrecznikowym wydaniu, spodziewamy sig,
ze po kilku latach wzrostow przyjdzie jakas korekta, wyptaszczenie,
moze spadek. Takie sytuacje obserwuje od roku 2000, odkqd pracuje na
rynku. W tej chwili mam wrazenie, ze ekonomii uczymy sie na nowo.

Ceny rosnq i to nie ma korica. Co wiecej! Tego konca nie widaé. Wielu ludzi
wieszczyto korekte. Jak przyszedt COVID, spetnity sie wszystkie warunki,
wszelkie przestanki, ktére pozwalaty nam sqdzi¢, ze przyszedt czas weryfikacji.
Tej korekty nie byto. Byta chwilowa czkawka w drugim kwartale, ale to odbicie,
ktore przyszto w 3. i 4. nadrobito prawie cate straty z drugiego kwartatu. Jestesmy
po trzecim kwartale 2021 roku i ceny dalej rosnaq.
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Gdzie jest granica? Czy mozemy jeszcze méwié o ,,zdrowym rozsqdku” w przypadku ustalania cen
metra?

Mam przyktad inwestycjina Kabatach — deweloperzastosowatdwa poziomy cenzametr:14i18 tysiecy,
w zaleznosci od rodzaju mieszkan. Niedawno sfinalizowatem tam transakcje. Kiedy podpisywalismy
umowe, juz na poziomie 16 000 za metr (w przypadku moich klientéw), drozszy putap zaczynat sie
od 21. Ceny odrywajg sie od fundamentéw. Ja jestem ciekaw, kiedy banki na to zareagujag.
Kiedy nastqpi sytuacja, w ktérej do instytucji finansowej przyjdzie deweloper i powie, ze chce
kredyt na inwestycje, ktérg policzyt na 25 000 z metra. Czekam na sytuacje, kiedy bank powie:
,Okej, sprzedawaj za te 25, ale w naszej opinii metr jest wart 18 i na tyle dostaniesz kredyt. Reszte
finansuj samodzielnie”. To bedzie taki moment, w ktérym nastqpi trzezwe spojrzenie na wartos¢,
a nie na cene nieruchomosci. Ale jesli popatrzymy na wysokg cene gruntéow, na szybko rosngce
ceny materiatéw, na wynagrodzenia ekip budowlanych i marze, ktérej oczekujq banki, dochodzimy
do takich poziomoéw cen. | nie ma mozliwosci, zeby byto inaczej.

Co nie pozostaje bez wptywu na ceny na rynku wtérnym, prawda?

Oczywiscie. Bo jezeli tyle dewelopera kosztuje wybudowanie
nowego mieszkania, a tych mieszkan ciggle brak, to ceny
mieszkan na rynku wtérnym szybko sie zrownujq.

Czy one mogg dalej rosngé? OdpowiedZz jest prosta:
jesli ziemi bedzie coraz mniej (a jest jej coraz mniej), jesli
materiatyirobociznabedqdrozeé, podrozejgtezcenymetra.
Mamy do czynienia z rozpedzongq rakietq.

A widzisz szanse na to, ze chociazby materiaty budowlane
przestanq tak ekspresowo drozeé?

Czy z cenami materiatéw moze sig cos staé? Jasne, jeslirynek
zareagowatby.. rynkowo. Czyli odpowiedziatby ogromng
podazq na ogromny popyt. Ale zastanoéwmy sie przez chwilg,
czy optaca sig tak bardzo duzo produkowaé, zeby zarobié
tyle samo, albo mniej? Biznesowo optaca sie sprzedawaé
mniej za duzo wigcej. To bolesna prawda.

Konczgc juz ten wqtek, pamigtam takie spotkanie z klientem.

To byt Wtoch, 15 lat temu. Ceny wtedy byty na poziomie
1,5-2 tysigcy euro za metr w najlepszych lokalizacjach w Warszawie. Dla mnie to juz wtedy byto duzo.
Przy kawie ten klient powiedziat: ,Filip, stary, spokojnie, takie sg ceny. W Mediolanie ptacimy 10 000
euro za metr. Wy tez kiedys do tego dojdziecie”.

Ja wtedy pomyslatem: ,Co on w ogdle moéowi? W Warszawie? 50.000 zt za metr?!”

A my mamy juz w Warszawie transakcje na poziomie 50 000 za metr. Okej, to sq wyjqtki, ale mozna
powiedzieé, ze osiqgneliSmy poziom Mediolanu sprzed 15 lat. Mamy jeszcze ogromngq przestrzen
do wzrostéw. Ja nie chciatbym, zeby kto$ potraktowat moje stowa jako przepowiednig, ale skoro
w innych europejskich miastach te ceny tez ciggle rosnq, to po prostu nie powinien nas dziwié
kierunek, w ktérym to wszystko zmierza.

Widzisz zmiang w samych kupujqcych? Oni tez ulegli transformac;ji?

Przede wszystkim towarzyszy im frustracja z poziomu cen oraz tego, ze tych niesamowicie drogich
nieruchomosci i tak nie ma.

Mozemy postuzy¢ sig jakgs analogig. Wezmy na tapet chleb. Kazdy wie, ile kosztuje zwykty bochenek.
| jezeli ten chleb kosztuje, dajmy na to, 4 zt i z powododw obiektywnych podniesiemy te cene na 6 zi,
to ludzie mogg sie zbuntowac i powiedzie¢:,Nie, dosé, to juz przekroczyto jakgs takq zdroworozsqdkowq
granice. Nie kupujemy chleba!”. | teraz nasuwa sie pytanie pytanie: ,Jak diugo wytrzymacie,
nie kupujgc chleba? Dzien, dwa? Potem w koncu go kupicie”.
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| okej, wspomnielismy juz, ze wtrakcie pandemii przybywaty te 2-3 miliardy wolnych srodkéw w polskich
gospodarstwach domowych. Ale z drugiej strony z systemu bankowego wycofano kilkadziesiqt
miliardéw ztotych. Jak myslisz, gdzie je zainwestowano? W nieruchomosciach.

To, co jest znamienne, to fakt, ze ceny bardzo wzrosty, a nie zmienita sie $srednia cena kredytu.
To pokazuje, ze wieksza czes¢ kapitatu wtasnego jest wykorzystywana przez klientéw. Po prostu tymi
$rodkami dysponujg.

Chetnych na zakup nowych mieszkan jest faktycznie wigcej?
Tak, od 2-3 lat jest ich zdecydowanie wiecej niz 10 lat temu.

Jak, Twoim zdaniem, zmienia lub zmieni sie rynek nieruchomosci w Warszawie? Czym Ci kupujqcy
sq najbardziej zainteresowani?

Przez pandemig potrzebujemy wiekszych przestrzeni. Mozliwosci odseparowania sie od siebie,
chociaz na czas pracy. Szukamy ucieczki na $wieze powietrze. Takim przyktadem jest zainteresowanie
mieszkaniami na parterze, tymi z ogrédkiem — kiedys sig ich baliSmy przez wtamania, a teraz sq
najbardziej poszukiwane, wtasnie przez mozliwos¢ wyjscia na zewngqtrz.

Ciqgle trwa tez ,boom” na dziatki i domy poza miastem. Przede wszystkim te w klasycznym
budownictwie. Chociaz ja jestem fanem doméw z drewna, my, Polacy, ciggle chcemy mie¢ domy
murowane. Byt kiedys taki krdél, Kazimierz Wielki, i odkqd zastat Polske drewnianq a zostawit murowang,
mamy jakqs$ awersje do domoéw z drewna. Nie wiem, dlaczego tak jest, moze to faktycznie jakies
pietno historii.

Myslisz, ze szybko ujrzymy jakq$ zmiane na rynku? Zwtaszcza na rynku cen?

Mysle, ze to, co powiem, bedzie stanowié¢ najlepszg kropke: chciatbym w to wierzyé, ale nie mam
ku temu zadnych powoddw.

Rozmowe poprowadzit Michat Dziermariski, Phenomen Studio

Filip Wierzchowski
Wiceprezes WSPON
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Czego oczekiwac od
posrednika w obrocie
nieruchomosciami?

llu handlowcoéw, tyle sposobéw na sprzedaz. Czy w przypadku

biur nieruchomosci istniejg zasady wspodtpracy, ktoére
pozwalajg nam - klientom - zyskaé pewnosé, ze jestesmy
bezpieczni? Szczegdlnie, gdy w gre wchodzi nasz majqtek
w postaci sprzedawanej nieruchomosci lub setki tysigcy ztotych,
ktére chcemy przeznaczyé na inwestycje. Jak wybraé biuro
nieruchomosci lub konkretnego posrednika? Czego mozemy sig
spodziewaé i na co zwréci¢ uwage przed podjeciem wspotpracy?
Eksperci najlepiej rozwiewajq wqgtpliwosci. Dlatego zwrécitam sig
zprosbgorozmowe do PiotraTuralskiego,PrezesaWarszawskiego
Stowarzyszenia Posrednikdw w Obrocie Nieruchomosciami
(WSPON).

I lu przedsigbiorcow, tyle sposobéw na prowadzenie dziatalnosci.

Magdalena Rocéko: Piotrze, zacznijmy od poczgtku — co mozemy
rozumie¢ pod pojeciem standardéw na rynku posrednictwa?

Piotr Turalski: Standardem powinna by¢ wysoka jako$¢ obstugi poparta
wiedzq, doswiadczeniem i znajomosciqg rynku.

W momencie rozpoczynania dziatalnosci wiedza nie jest zbyt duza
a klientéw zdobywa sie dosé intuicyjne. Przyciqga sie ich gtéwnie
osobowosciqipoczuciem, ze ,znamysie narzeczy”.Mozna zaryzykowaé
stwierdzenie, ze nikt nie narzuca sobie z géry regut postepowania. Skad
wiec tak naprawde biorq sie zasady? Kto je okresla?

Do 31 grudnia 2013 roku wszystkich posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami, ktérzy posiadali licencje zawodowe (a tylko
tacy mogli postugiwaé sie tym tytutem) obowigzywaty standardy
zawodowe uzgodnionezministremwtasciwymdo spraw budownictwa.
Jednak od 1stycznia 2014 roku (w zwigzku z deregulacjqg, ktéra objeta
rowniez posrednikéow) obowigzek ten przejety na siebie organizacje
zawodowe takie jak Polska Federacja Rynku Nieruchomosci (PFRN),
ktérego cztonkiem jest nasze stowarzyszenie.

Warto jednak pamietaé, ze zasady przygotowane przez organizacje
zawodowe dotyczg jednak tylko ich cztonkéw a nie wszystkich
uczestnikéwrynku.Dlategotak waznejest aby sprawdzié czy osobg,
z ktérg rozpoczynamy wspotprace nalezy np. do Warszawskiego
Stowarzyszenia w Obrocie Nieruchomosciami.
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Oczywiscie sama przynaleznos$¢ nie gwarantuje jakosci (chociaz dqzymy do tego aby tak byto).
Jednak w sytuacji, gdy klienci majq zastrzezenia do pracy cztonka WSPON, mogq sie z tym zwrdécic
do nas. Nam, jako stowarzyszeniu, bardzo zalezy na dobrej opinii klientéow. Dlatego wszelkie uwagi
dotyczgce dziatan zrzeszonych oséb staramy sie rozstrzygac szybko i jednoznacznie.

Czy istnieje jaki§ podrecznik, ktéry pozwala osobie
zaczynajqcej na rynku posrednictwa nieruchomosci
zdobyé wiedze krok po kroku. W jaki sposéb obstugiwaé
klienta? Co jest wazne i istotne by czut sie bezpiecznie?

Niestety, taki podrecznik nie istnieje.

Wiele oséb, ktére rozpoczynajg kariere w branzy
posrednictwa, jest przekonanych, ze rynek nieruchomosci
jest tatwy. Jesli chodzi o samo rozpoczecie dziatalnosci,
rzeczywiscie, prog wejscia wydaje sie by¢ bardzo niski,
bo mozna zrobi¢ to z dnia na dzien: zarejestrowacd
dziatalno$é¢, wydrukowac wizytéwki i okresli¢ siebie jako
agenta nieruchomosci.

Jednak za tym nie pdjdzie wiedza i jakosé. Bez gruntownego przygotowania, posrednik ryzykuje nie
tylko majgtkiem klienta ale tez odpowiedzialnosciq cywilng i karnq. Kazda niewtasciwa decyzja czy
btedna porada, moze mie¢ powazne konsekwencje.

Dlatego tak istotne jest, aby solidnie przygotowac sie do rozpoczecia dziatalnosci. Rynek szkoleniowy
jest przebogaty, szczegdlnie jezeli chodzi o kursy marketingowe: jak zrobi¢ zdjecia, jak opisac
oferte, jak by¢ zauwazonym w mediach spotecznosciowych. Niewiele jest szkolerh merytorycznych,
technicznych, uczgcych czym sg nieruchomosci w ogdle i co musimy o nich wiedzieé¢ by pracowac
w petni profesjonalnie.

Jako WSPON mamy tego swiadomosé¢. Dlatego juz od 2014 roku jestesmy organizatorem kursu,
START w nieruchomosciach, ktéry kornczy sie egzaminem i uzyskaniem licencji posrednika PFRN.
Przeznaczony jest zaréwno dla oséb zainteresowanych rozpoczeciem dziatalnosci, jak réwniez dla
tych, ktérzy chceieliby odswiezy¢ swojq wiedze lub uzyska¢ licencje PFRN.

Kurs START w nieruchomosciach to 85 godzin szkoleniowych, podzielonych na moduty prowadzone
przez 12 wyktadowcdw, bedgeych praktykami w swojej dziedzinie. Sq to prawnicy, notariusze, doradcy
podatkowi, praktycy rynku nieruchomosci specjalizujqcy sie w poszczegdlnych jego obszarach:
sprzedazy, najmie, marketingu i zarzgdzaniu.

Kazda edycja to kilkudziesigciu nowych uczestnikéw z wiedzq i umiejetnosciami, ktore budujq
wizerunek profesjonalisty na rynku nieruchomosci.

Czy WSPON ma check-liste wymagan jakosciowych, ktére muszq spetnié¢ czlonkowie stowarzy-
szenia?

Tak. Takg check-listg sq Standardy Zawodowe
i Etyczne przyjete przez nasze stowarzyszenie.

To ogodlne zasady postepowania, do ktérych
przestrzegania zobowiqzany jest kazdy cztonek
naszego stowarzyszenia.

Bardzo zalezy nam, aby cztonkami WSPON
byty wytgcznie osoby na co dzien dziatajgce
wg. tych zasad. Dlatego kazdy przyszty cztonek
WSPON  przechodzi weryfikacje. Najpierw
sktadana jest deklaracja checi przystgpienia
do stowarzyszenia, a nastepnie informacja
o kandydacie trafia do wszystkich cztonkdw.
Majq oni czas na zgtoszenie ewentualnych uwag
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do kandydatury. Przyjmowany jest tylko taki kandydat, co do ktérego nie ma zastrzezen lub zostaty
one rozwiane. Jesli pojawiaqjq sie powazne zastrzezenia dotyczqce kandydata, a w szczegdlnosci do
jego pracy jako posrednika, wowczas taka osoba nie ma szans na zostanie cztonkiemm WSPON-u.

Przy okazji, warto wspomnieé o istotnej kwestii. Z ustawy o stowarzyszeniach wynika, ze cztonkiem
zwyczajnym organizacji moze by¢ wytqcznie osoba fizyczna. W naszym przypadku jest to najczesciej
witasciciel lub manager biura. Z doswiadczenia wiem, ze jesli jedna lub wiecej oséb z danego biura
nieruchomosci jest cztonkiem WSPON, to z ogromng dozg prawdopodobienstwa mozemy zatozyd,
ze cata firma dziata zgodnie z naszymi zasadami. Dodatkowo, dzieki wspotpracy ze stowarzyszeniem,
wszyscy pracownicy majg mozliwosé korzystania z branzowych szkoleri i statego podnoszenia
kwalifikaciji.

Na co powinni$my zwrécié¢é uwage, zanim podejmiemy wspétprace z agentem nieruchomosci?

Zanim podejmiemy wspotprace nalezy przede wszystkim porozmawiaé: zapytac o ostatnie transakcje,
o ocene aktualnej sytuacji rynkowej czy doswiadczenie. Podczas takiej rozmowy, mozemy wiele
dowiedziec¢ sie o osobie, ktérej chcemy powierzy¢ sprzedaz czy poszukiwanie nieruchomosci. Klienci
bardzo czesto intuicyjnie dostrzegajq réznice pomiedzy dobrym agentem a takim, ktéry probuje im
cos sprzedac¢. Dobry agent ma $wiadomosé, ze kazdego dnia buduje swojg marke osobistqg. Stara sie
zrozumie¢ klienta, aby mie¢ pewnosé, ze jego doswiadczenie jest wystarczajqce dla tego konkretnego
zadania. Marka osobista z czasem staje sig jego najwiekszym atutem w rozmowie z klientami.

Ktos kto zaczyna, bedzie miat wigkszq trudnosé z przekonaniem klientdw, ze jest swietnym agentem
niz osoba z kilkuletnim doswiadczeniem. Jednak kazdy kiedys zaczynat i wazne jest, aby od poczqtku
robi¢ to wtasciwie. Budowanie marki odbywa sie kazdego dnia, podczas kazdego spotkania, nawet
jesli efektem nie jest podpisanie umowy. Dlatego dobry agent powinien zbiera¢ s$wiadectwa
swojej pracy: opinie i rekomendacje. W wielu branzach gwiazdki w wyszukiwarce czy w mediach
spotecznosciowych majq znaczenie. W nieruchomosciach réwniez.

Z czasem, efektem takich dziatan sq
polecenia, ktére sg najlepszym dowodem
naszej skutecznosci i profesjonalizmu.
Jesli mamy tyle pracy, ze pracujemy
wytqcznie z klientami, ktérzy przyszli do
nas poniewaz ustyszeli dobre opinie lub
sprawnie przeprowadzilismy transakcje
znajomych to znak, ze nasza praca jest
dostrzegana i ceniona. To pokazuje jakimi
jestesmy ludzmi. Dlatego kazdy agent dgzy
do tego, by przejs¢ na system polecen,
a jedyna droga by to osiggngé, to rzetelng,
profesjonalna i etyczna praca na rzecz
swoich klientéw.

Skoro o gwiazdkach mowa... moze warto kategoryzowaé biura jak hotele?

To by sie nie udato. Hotele muszqg spetni¢ bardzo jasno okreslone kryteria odnosnie ilosci pokoi,
powierzchni, udogodnien, itd., by uzyska¢ okreslonq ilo$¢ gwiazdek. W przypadku biur nieruchomosci
okreslenie takich wskaznikéw jest niemozliwe. Bardzo dobre (lub przeciwnie) moze by¢ jedno- czy
kilkuosobowe biuro, ktére funkcjonuje na lokalnym rynku - jest dobrze postrzegane, ma s$wietne
efekty, jest polecane i w sumie nie musi mie¢ nawet siedziby, w ktérej spotyka sie z klientami.
Z drugiej strony mamy duze biura czy sieci franczyzowe, w ktérych pracuje kilkudziesieciu a nawet
kilkuset agentéw. Takie biura tez mogq by¢ dobre lub zte. Ciezko wigc poréwnac¢ jednoosobowq
dziatalno$¢ z duzq agencjq i uznad, ktéra z nich zastuguje na okreslong ilo$¢ gwiazdek.

Na rynku byto kilka préb podjecia sie oceny biur nieruchomosci, jednak nie przekonaty one do
siebie ani agentow ani klientéw. Zaréwno organizacje zawodowe jak i inne podmioty dziatajgce na
rynku nieruchomosci starajq sie te luke wypetnié, przyznajgc witasne nagrody i wyrdznienia. Bycie
docenionym i zauwazonym na rynku jest mite, budujqce i wartosciowe. Nie zmienia to jednak faktu,
ze rekomendacje od klientéw majq duzo wiekszg moc niz statuetki.
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Czy w Twojej perspektywie okres pandemii
w jakikolwiek sposéb zmienit sposéb dziatania
agencji i standardy, jakimi si¢ kierujq?

Nie sqdze aby pandemia w jakis istotny sposdb
wptyneta na standardy. Jest jednak jeden obszar, na

ktory w mojej ocenie miata duzy wptyw - coraz wigcej oséb
dostrzega, ze praca jakosciowa jest lepsza niz ilosciowa.
Wedtug naszych danych, pochodzqcych z systemu MLS
(mls.org.pl) zauwazalnie wzrosta liczba biur i agentéw
nieruchomosci, ktérzy pracujg z klientami w oparciu o umowy
wytgczne, stawiajgc tym samym na jakos¢ wspotpracy, a nie
mnogos¢ ofert w portfolio.

Umowa na wylqczno$éé brzmi... ograniczajqgco. Powierzyé jednej
osobie sprzedaz nieruchomosci?

Zdecydowanie tak. Warto wybraé do wspdtpracy jednego posrednika,

ktéry o nieruchomosci bedzie wiedziat wszystko i bedzie maksymalnie

zaangazowany w jej sprzedaz czy wynajem. Warunek — taki posrednik

musi gwarantowaé cheé¢ wspdtpracy z innymi uczestnikami rynku, w

tym z innymi posrednikami, np. poprzez uczestnictwo w systemie MLS

(mls.org.pl). Jest to miejsce, w ktérym ponad 3 OO0 posrednikéw z catego kraju poszukuje
nieruchomosci dla swoich klientéow. Tylko to gwarantuje, ze oferta dotrze do wszystkich
potencjalnie zainteresowanych.

Agent wylgczny to partner w sprzedazy nieruchomosci. Ktos, kto przygotuje atrakcyjng
oferte, zaplanuje marketing, poprowadzi kazde spotkania z zainteresowanymi nig osobami.
To ktos, kto odpowiada za kazdy etap transakcji, wie na biezgco co sie dzieje i jest w statym
kontakcie z klientem. Jednoczesnie przez caty ten czas dqzy do uzyskania mozliwie najlepszych
warunkoéw sprzedazy. Dlatego przy podpisaniu umowy z klauzulg wytqcznosci, szansa na sukces
jest bez mata 100%.

Byé moze to kwestia pandemii, a byé moze trend, ktéry mocno sie podczas niej uwidocznit
- szukamy ustug na wylqcznosé i marek (wtym osobistych), ktére dajq nam poczucie wyjqgtkowosci.

To prawda. Wszyscy oczekujemy ustug wysokiej jakosci, nawet jesli wiqze sig to z nieco wyzszg ceng.
Tylko wtedy, gdy jestesmy przekonani, ze ustuga jest jej warta, cena nie jest warunkiem podjecia
wspotpracy. Formuta ,,na wytqcznosé” jest wedtug mnie sposobem zaréwno na lepszq wspodtprace
z klientami jak i na zmiane wizerunku posrednika.

Gdy przeglqdam portale z nieruchomosciami, nie sposéb nie zauwazyé, ze mocno zmienit sie
sposéb prezentacji ofert. Wnetrza nieruchomosci coraz czesciej wyglqdajq jak wyjete z katalogu.
Wymaég czasu?

Wymdg czasu tak, ale wynikajgey z mocno
przyspieszajgcej profesjonalizacji  rynku
nieruchomosci. Home staging, bo o nim
moéwimy, nie jest nowosciq, chociaz dzis
dbato$¢ o jakosé przygotowywanych ofert
jest znacznie wieksza niz kilka lat temu.

Najczestszq a jednoczesnie najprostszq

formg home stagingu jest stylizacja

nieruchomosci do sesji fotograficznej.

Sprowadza sie ona do uporzqdkowania

przestrzeni, wyeliminowania z niej

elementéw osobistych witascicieli (gdy

jeszcze w niej zamieszkujq) oraz dodaniu

gadzetdéw i akcesoridw, ktére podnoszq jej MLS to system wspotpracy dla posrednikéw
atrakeyjnosé wizualng. nieruchomosci. www.mls.org.pl
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’ , Najczestszq a jednoczesnie najprostszq formq
home stagingu jest stylizacja nieruchomosci

do sesji fotograficznej. Sprowadza sie ona do
uporzgdkowania przestrzeni, wyeliminowania
z niej elementow osobistych wtascicieli (gdy
Jjeszcze w niej zamieszkujq) oraz dodaniu
gadzetdow | akcesoriow, ktdore podnoszq jej
atrakcyjnosc wizualnq.

Z drugiej strony, czasem wiemy, ze bez gruntownego
remontu bedzie duzy problem ze sprzedazg lub trzeba
bedzie sprzeda¢ nieruchomos$é znacznie ponizej jej
rzeczywistej wartosci rynkowej. Jezeli klienci podzielajg
naszq opinig, wéwczas zdarzajq sie projekty, ktérych
realizacja trwa tygodniami lub nawet miesiqcami zanim
oferta pojawi sie na rynku.

To jest klasyczny, najwiekszy home staging. Pomiedzy nim a stylizacjg do zdjec¢ jest cate spektrum
dziatan, ktére sprawiajqg, ze w efekcie nieruchomosci wyglqdajqg jak z katalogu.

Okres pandemii przeniost wiele bizneséw online. Czy w przypadku branzy nieruchomosci réwniez
zaszta taka transformacja?

Nie, chociaz poczgtkowo wydawato sig, ze tak bedzie i ze spotkania oraz prezentacje nieruchomosci
online stang sie przysztosciq posrednictwa. W teorii takie rozwigzanie ma same zalety, m.in.
eliminuje czas na dojazd do nieruchomosci i w godzine mozna zobaczy¢ kilka mieszkarn a nie jedno.
Wydawato sig, ze cata ta technologiczna otoczka i aktywnosci, ktére pojawity sie jako wymuszone
przez pandemig, przyjmgq sie na rynku. Jednak czas pokazat, ze tak nie jest. W momencie gdy tylko
pojawita sie mozliwosé osobistych spotkan, klienci natychmiast zrezygnowali z technologii na rzecz
klasycznych prezentaciji.

Przychodzgc na prezentacje nieruchomosci, to klient decyduje o tym, co chce zobaczy¢
i nie obawia sig, ze jaki$ mankament ,umknie” mu podczas prezentacji online. Tym bardziej,
Zze najczesciej sam ,obraz” nie wystarcza do podjecia decyzji zakupowej. Istotne jest
wrazenie, atmosfera a nawet zapach i mozliwos¢é dotkniecia, ktérych nie bedzie nawet
w najlepszej prezentacji.

,, Przychodzqc na prezentacje nieruchomosci, to klient decyduje o tym, co chce zobaczy¢
i nie obawia sie, ze jakis mankament ,,umknie” mu podczas prezentacji online. Tym bardziej,
Ze najczesciej sam ,obraz” nie wystarcza do podjecia decyzji zakupowej. Istotne jest
wrazenie, atmosfera a nawet zapach i mozliwos¢ dotkniecia, ktérych nie bedzie nawet
w najlepszej prezentacyi.

Inng kwestiqg jest to, ze akurat w naszej branzy, nie pojawita sie zadna nowa technologia, ktéra nie
bytaby znana przed pandemig, a zmienitaby w zasady sposéb istotny.

Swietnym przyktadem sq tu wirtualne spacery, dzieki ktérym mozemy przechadzaé sie po
nieruchomosci z poziomu ekranu. To rozwiqzanie funkcjonowato na rynku juz 15 lat temu. Teraz
sq po prostu znacznie powszechniejsze i doskonalsze niz kiedykolwiek wczesniej. Sq genialnym
uzupetnieniem oferty, jednoczesnie pozostajqc tylko utatwieniem decyzji o zobaczeniu jej
,Na zywo".
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Czy sq sygnaty i znaki ostrzegawcze, ktére méwiq: Uciekaj! To nie jest dobry posrednik!

Jesli mamy wrazenie, ze agent nie odpowiada na nasze pytania, méwi ogdlnikami, odwotuje sie do
rozwigzan oczywistych i nie potrafi wskaza¢ dlaczego akurat z nim warto wspétpracowaé — to jest
duzy sygnat ostrzegawczy.

Jezeli spotykamy sig z agentem, ktéry wejdzie do mieszkania, zrobi kilka zdje¢ i chce szybko podpisaé
umowe (a nie mamy potwierdzenia w zaden sposdb, ze jest to ktos wiarygodny) to powinna nam sie
zapali¢ lampka ostrzegawcza. Wybranie agenta nieruchomosci, ktéry zajmie sie naszq transakcjq
(szczegodlnie przy umowie wytqcznej) powinno by¢ decyzjq przemyslang. Szybkos¢ dziatania jest
atutem agenta, ale jako klienci powinnismy sobie da¢ chwile na zastanowienie i przeanalizowanie
umowy. Zwtaszcza, gdy nie mamy do czynienia z osobg, ktérg polecili nam zaufani znajomi.

Sama umowa powinna tez by¢ dla nas jasna, zrozumiata, a takze dobrze opisana. Nie mozemy mieé
wgtpliwosci co do jej zakresu i obowiqzkéw stron. Tu warto wspomnieé, ze ustawodawca natozyt na
posrednikéw wiele obowiqzkéw, w tym obowigzek zawarcia umowy w formie pisemnej, pod rygorem
niewaznosci.

Jak sqdzisz: pandemia byla akceleratorem pewnych zmian w standardach czy branza po prostu
rozwija sie swoim tempem. A moze cofa sie do starych, dobrych rozwiqzan wraz ze znoszonymi
ograniczeniami?

Technologia pomaga nam i utatwia prace w wielu obszarach. Moze jej wykorzystanie przyspieszyto
przez pandemig, ale to nie pandemia jg wprowadzita. Wszelkie narzedzia istniaty wczesniej. Teraz na
pewno sq czesciej wykorzystywane, bardziej zauwazalne ale nie stanowiq ,zmiany popandemicznej”.

Ten trudny okres pokazat jednak pewne rzeczy. Okazato sig, ze dobrzy agenci $wietnie odnalezli sie
w sytuacji. Ci stabsi, ktérzy nie mieli zaplecza technologicznego, a przede wszystkim wiedzy jak
dostosowaé prace do nowych warunkéw, poradzili sobie znacznie gorze;j.

’, Ten trudny okres pokazat jednak pewne rzeczy.
Okazato sie, ze dobrzy agenci swietnie odnaleZli
sie w sytuacji. Ci stabsi, ktdrzy nie mieli zaplecza
technologicznego, a przede wszystkim wiedzy jak
dostosowac prace do nowych warunkdw, poradzili
sobie znacznie gorzej.

To co jest obecnie ngjistotniejsze, to zmiana myslenia agentéw
nieruchomosciibiur wkierunku bardzo jako$ciowejpracy iwspotpracy

z klientami na zasadach wytgcznych. Dzieki temu znaczqco rosnie
skutecznosé prowadzonych dziatan, co cieszy zarowno klienta jak

i posrednika. Nie tylko szybki finat transakcji jest istotny, ale przede
wszystkimwzajemne zaangazowanie w caty proces. Klientmaautentyczne
poczucie, ze kto$ poswieca mu 100% swojego zaangazowania. Agent
z kolei, ma szanse doskonale pozna¢ klienta, jego oczekiwania i precyzyjnie
zaplanowaé swoje dziatania.

Pandemia pokazata tez, Zze budowanie marki osobistej jest bardzo
wazne. Kanaty online umozliwity agentom pokazanie swojej osobowosci
i wiedzy. Bardzo czesto klienci decydujq sie na wspodtprace nie tyle
z biurem czy markq, ale konkretnym agentem. Brand, jako marka agencji,
jest bardzo wazna. Personal branding, czyli marka osobista, jeszcze wazniejsza.

Wyraznymtrendem, ktéry obserwujemy,jesttez znacznie wieksza popularnosé transake;ji

realizowanych w formule off-market. Dyskretna sprzedaz od zawsze byta doskonatq
opcjq dla nieruchomosci o duzej wartosci, szczegdlnie gdy jej wiasciciele sqg osobami
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rozpoznawalnymi. Doswiadczenie wskazuje, ze publikacja takiej oferty w ogdélnodostepnych serwisach
na pewno przyciqgnie oglgdajgcych, ale niekoniecznie dobrze wptynie na samgq transakcje. Podobnie,
gdy dotyczy to funkcjonujqcych biznesoéw, a ich sprzedaz oficjalnymi kanatami mogtaby spowodowaé
duzy niepokdj zaréwno wsréd pracownikow jak i klientow. Zmiang jest réwniez coraz wieksza pula
,Zwyktych” mieszkan sprzedawanych w tej formule.

Do sprzedazy off-market niezbedne sq rozbudowane sieci kontaktéw. Takg role spetnia m.in.
MLS (mls.org.pl), ktérego jako stowarzyszenie jestesmy wiascicielem. MLS to system wspdtpracy
dla posrednikéow nieruchomosci, w ktérym mozna znalez¢ klientdw i tysigce nieruchomosci
»,Na wytqgcznosé” - w tym setki oferowanych w formule off market.

Jak widzisz przysztosé posrednictwa w obrocie nieruchomosciami?
Jakos$e¢, jakosé i jeszcze raz jakosé. Dzisiejszy posrednik w obrocie nieruchomosciami, agent,
to przede wszystkim osoba, ktérej zalezy na rekomendacjach. Klienci nie bedqg polecac¢ ustug, ktoére

nie sq warte uwagi i srodkéw jakie poniesli. Nie ma mozliwosci zbudowania marki czy to osobistej,
czy marki agencji nieruchomosci, oferujqc niskq jakos¢ ustug.

Rozmowe poprowadzita Magdalena Roé¢ko, Phenomen Studio

Piotr Turalski
Prezes WSPON
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Jak bezpiecznie
sprzeda¢ mieszkanie
w czasach
postcovidowych?

spoteczenstwo zaczynamy przyzwyczajaé¢ sie do sytuacji,

wprowadzanych obostrzeniograniczen. Zaczynamyréwniez
uwzglednia¢ w naszych planach mozliwe zaktécenia réwniez
wtedy, gdy na horyzoncie pojawia si¢ cheé lub koniecznosé
sprzedazy nieruchomosci.

Po ponad roku od wybuchu pandemii Covid-19 jako

Jak wobec tego bezpiecznie sprzedaé mieszkanie w czasach
pandemii Covid-19? Na co zwréci¢ uwage przygotowujqc sig do
zbycia nieruchomosci? Przed czym sie zabezpieczyé? O czym
nalezy dodatkowo pomysle¢? Na pewno warto zwréci¢ uwage
na kilka kwestii.

Narzedzia do prezentacji nieruchomosci

Biorqc pod uwage fakt, ze potencjalni nabywcy bedq chcieli obejrzeé
nieruchomos¢ zanim podejmqg decyzje o zakupie, warto zastanowi¢
sie nad bezpiecznym dla wszystkich stron sposobem prezentaciji.
W czasie pandemii, wszelkie zdalne formy przedstawiania ofert,
takie jak: wirtualne spacery, filmy prezentujgce sprzedawang
nieruchomos¢ czy dobre zdjgcia, zyskaty na znaczeniu. Te rozwigzania
utatwiajq potencjalnym nabywcom zapoznanie sig z nieruchomosciq,
zanim pojawiq sie w niej osobiscie. Jednoczesnie, zdalne prezentacje
ograniczajq liczbe oglqdajgcych do tych, ktérzy sq naprawde
zainteresowani zakupem, a takze ograniczajq ilo$¢ ,zwiedzajgcych”.
Ciotki, wujkowie, rodzice czy znajomi mogq zapoznaé sig z ofertq
online. Dzieki dobrej prezentacji nieruchomosci ograniczamy kontakty
osobiste z oglgdajqcymi do niezbednego minimum.

Przygotowanie nieruchomosci

Oczywiscie do nagrania czy profesjonalnych zdje¢ lokal powinien byé
odpowiednio przygotowany. Home staging lub co najmniej decluttering
- to dzi$ podstawa. Home staging to wizualne przygotowanie
nieruchomosci do sprzedazy bqdz wynajmu. Jego celem jest
atrakcyjne zaaranzowanie wnetrza i podkreslenie jego unikalnego
charakteru, aby wzbudzi¢ zainteresowanie jak najwiekszej liczby
poszukujgcych. W zaleznosci od potrzeb, mozemy przeprowadzi¢
drobne naprawy, zmieni¢ kolor scian, wymieni¢ zyrandole, zmienié¢
funkcje poszczegdlnych pomieszczen, kupi¢ lub wypozyczy¢ meble czy
udekorowa¢ lokal. Takie metamorfozy potrafig catkowicie odmienié
mieszkanie i sprawi¢, ze staje sig bardziej atrakcyjne dla nabywcdw.
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Decluttering mozna po polsku nazwaé ,odgraceniem”. Polega na usunigciu zbednych przedmiotéw
zmieszkania,zorganizowaniuniecoinnego sposobu przechowywaniarzeczyorazodpersonalizowaniu
wnetrza, poprzez ukrycie przedmiotéow osobistych, tj. kosmetykdw, zdjeé, bibelotéw, dewocjonalidow
lub pamigtek.

Oczywiscie podstawq tych dziatan jest wczesniejsze doktadne posprzgtanie wnetrza, umycie okien,
a nawet prace pielegnacyjne w ogrodzie. Dopiero gdy wnetrze jest w petni gotowe, mozna zaprosic¢
fotografa.

Przygotowanie dokumentow

Przed pandemigq, wiele spraw mozna byto zatatwic ,,od reki”. Dzis uzyskanie dokumentu
,, w urzedzie moze potrwac kilka lub nawet kilkanascie dni. Sprawdzenie zawczasu

Jjakich dokumentow potrzebujemy oraz uzyskanie brakujqcych (zwtaszcza jesli musimy

.zamowic” ich przygotowanie w urzedzie), utatwi transakcje i skroci caty proces.

Przystepujgc do sprzedazy warto zadbac¢

o dokumenty, ktore bedq potrzebne do

transakeji. Nalezy zgromadzi¢ je wczesniej

lub przygotowa¢ sie do ich uzyskania.

Prawnik, notariusz lub posrednik w obrocie
nieruchomos$ciami  mogg pomdéc  nam

w sporzqdzeniu listy koniecznych dokumentdw.
Przed pandemiq, wiele spraw mozna byto
zatatwi¢ ,od reki”. Dzis uzyskanie dokumentu

w urzedzie moze potrwac kilka lub nawet kilkanascie
dni. Sprawdzenie zawczasu jakich dokumentéw
potrzebujemy oraz uzyskanie brakujqcych (zwtaszcza
jesli musimy ,zaméwic” ich przygotowanie w urzedzie),
utatwi transakcje i skroci caty proces.

W szczegdlnosci nalezy zwréci¢ uwage na dokumenty,

na podstawie ktérych weszlismy w posiadanie mieszkania,
np.aktnotarialnynabycia,wyroksqduitp.,atakze dokumenty
zwigzane z przeksztatceniem uzytkowania wieczystego
gruntu we witasnosé. Jezeli nie jestesmy w ich posiadaniu,
to w niektorych przypadkach pozyskanie ich moze zajgé nawet
kilka tygodni. Pamigetajmy wiec o tym, zanim nasza oferta zostanie
rozpowszechniona.

Nabywca z kredytem

Kupujqcey, ktéry posiada srodki wtasne, zawsze byt cenny. Tym bardziej

w obecnych czasach. Zmiany w polityce kredytowej bankéw, nowe wymogi
stawiane kredytobiorcom i diugie okresy rozpatrywania wnioskéw to dzi$
typowe okolicznosci procesu ubiegania sig o kredyt hipoteczny. W pandemii
wzrosto ryzyko, ze kupujgcy nie otrzyma potrzebnego mu finansowania

na zakup nieruchomosci. Takq ewentualnosé réwniez trzeba wzigé pod uwage.
Jeslimamyw planachwydatki, ktére squzaleznione od sprzedazy nieruchomosci,
lepiej wstrzymac sie z wiqzqgcq decyzjg do uzyskania przez nabywce pozytywnej
decyzji kredytowej. Dzigki temu, unikniemy sytuacji podbramkowej, gdy okaze sig,
ze do sprzedazy jednak nie dojdzie lub proces przedtuzy sie o kilka miesigcy.

38



Zawieranie umow

Konstruujgc umowy warto wzigé¢ pod uwage wszelkie niespodziewane sytuacje, ktére mogg miec
wptyw na jej terminowq realizacje. W kazdej chwili mogqg zosta¢ wprowadzone ograniczenia
w przemieszczaniu, kwarantanna lub opdznienia w pracy urzedéw.

,, Konstruujgc umowy warto wziqé pod uwage wszelkie niespodziewane sytuacje, ktdre
mogq miec wptyw na jej terminowq realizacje. W kazdej chwili mogq zostac wprowadzone
ograniczenia w przemieszczaniu, kwarantanna lub opdZnienia w pracy urzedow.

Aby unikngé trudnych i stresujgcych zdarzen, lepiej zwiekszyé margines czasowy przewidziany na
finalizacje transakcji i wprowadzi¢ do umowy zapisy, ktére w przypadku wystgpienia niespodzianek
pozwolq np. na dokonczenie transakcji w pdzniejszym terminie bez obawy, ze druga strona sie wycofa.

Wraz z pojawieniem sie pandemii Covid-19 nasza rzeczywistosé ulegta zmianie i to, co kiedys$
wydawato sie proste w realizacji, dzi$ nastrecza pewnych trudnosci, ktére pozostang z nami na dtugi
czas. Zycie idzie jednak dalej i pomimo przeciwnosci losu wiele oséb konsekwentnie realizuje swoje
plany. Sprzedaz nieruchomosci moze by¢ jednym z nich. Szczegdlnie teraz, pomoc specjalisty moze
okazac¢ sie niezbedna aby spokojnie, bez niespodzianek i zaskoczen, przej$¢ przez proces zbycia
mieszkania czy domu. Dobry, doswiadczony posrednik nieruchomosci jest w stanie przewidzie¢ wiele
sytuacji i zaproponowa¢ rozwiqzania, ktére pozwolg nam uniknqgé¢ komplikacji. Co istotne, zadba
réowniez o przygotowanie nieruchomosci do prezentacji, np. zaproponuje home staging, zorganizuje
profesjonalnq sesje zdjeciowq, przygotuje marketing oferty, pomoze z dokumentami i wezmie
na siebie komunikacje z zainteresowanymi kupnem. Innymi stowy, zadba o bezpieczernstwo naszej
transakeji od poczgtku po moment przekazania kluczy tak, by caty proces nie spedzat nam snu
z powiek.

Agata Stradomska

Biate Lwy Nieruchomosci
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