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Drodzy Parstwo,

Ostatnie trzy lata na rynku nieruchomosci nie byty taskawe dla branzy. Zamrazanie gospodar-
ki, dodruk pienigdza, problemy logistyczne, wojna za wschodniq granicq, grozba kryzysu energe-
tycznego, rosnqca inflacja, drogi kredyt i obnizajqgca sie zdolnos¢ Polakéw do jego zaciggania, po-
nadto nizsza dostepnos¢ wykwalifikowanych ekip budowlanych, nowe niekorzystne regulacje pra-
whne - wszystkich problemdw spokojnie wystarczytoby na trzy dekady.

Kazdy z nas zadaje sobie wiele pytan o przysztosc. Co nas czeka? Jakie nowe ktody rzuci nam
pod nogi rzeczywistosc? Jak sie na nie przygotowac? A moze jak je wykorzystac do zbudowania cze-
gos nowego? W niniejszej publikacji 30 przedstawicieli branzy dzieli sie swoimi przemysleniami
w zakresie tych kwestii. Zapraszamy Panstwa do inspirujqgcej lektury!

Yoor (it

Mariusz Wilner Natalia Chermer
Co-Founder & Portfolio Director Co-Founder &CEO



O BLACK WHALE

Black Whale (www.blackwhale.pl) to firma zajmujaca sie
dostarczaniem ofert z rynku nieruchomosci na sprecy-
zowane zapotrzebowanie. Aktualnie obstugujemy 470
inwestoréw z kraju i zagranicy, specjalizujac sie w trans-
akcjach kupna-sprzedazy obiektow wielomieszkanio-
wych, biurowcéw, hoteli, obiektéw handlowych oraz
gruntéw pod réznego typu inwestycje. Model dziatania
Black Whale polega na cichym taczeniu stron, ktore
sprzedajacym zapewnia dyskrecje, za$ kupujacym umo-
Zliwia dostep do perfekcyjnie dopasowanych do zapot-
rzebowania ofert przed innymi uczestnikami rynku.
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FOREST MIEDZYZDROUJE,
HOMELAND DEVELOPMENT

ADRIAN NIEWIADOMSKI
PREZES ZARZADU
w HOMELAND DEVELOPMENT

Homeland Development to firma dziatajaca w segmentach mieszkanio-
wym oraz hotelowym, realizujaca zaréwno inwestycje deweloperskie na
rynku pierwotnym, jak i projekty rewitalizacyjne. Spétka zajmuje sie row-
niez kompleksowa obstuga inwestycji budowlanych: od wykonywania
badan Due Diligence, przez projektowanie architektoniczne, planowa-
nie przestrzenne, prowadzenie procedur formalno-prawnych, az po po-

zyskiwanie finansowania i realizacje czesci wykonawczej samej budowy.
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ADRIAN NIEWIADOMSKI

7))

Nadal powinnismy miec
do czynienia z rozwojem
rynku najmu, co moze
skutkowac dalszym wzro-
stem cen w tym segmen-
cie, napedzanym przez
spadek sprzedazy miesz-
kan.
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ROK 2023

Z uwagi na znaczacy spadek rozpoczynanych w 2023 roku inwestycji, koszty wykonawstwa powinny spadac,
a to z kolei powinno przetozy¢ sie na ustabilizowanie cen na rynku. Wzrost cen w segmencie pierwotnym ra-
czej wyhamuje, a na rynku wtérnym bedziemy mogli zaobserwowac nieznaczne spadki - szczegolnie widocz-
ne beda w lokalizacjach ,nieinwestycyjnych’, czyli na obrzezach miast wojewddzkich oraz w mniejszych miejs-
cowosciach. Niektore podmioty skoncentrowane na dziatalnosci w takich lokalizacjach, z uwagi na problemy
z przeptywami pienieznymi, moga nie wytrzymac presji, co skutkowato bedzie pojawianiem sie okazji na rynku
i znacznymi przecenami.

ROK 2025

Przy tak dynamicznej sytuacji geopolitycznej ciezko jednoznacznie przewidzie¢, co wydarzy sie za 3 lata. Na-
tomiast jesli nic nieoczekiwanego nas nie spotka, mozna oczekiwac powolnego odbicia od dna i ozywienia na
rynku, ktéry powinien przyzwyczaic sie juz do trudniejszych realiéw, wysokich stép procentowych i wysokiej
inflacji, zaczynajac powoli rozkrecac sie na nowo. W koncu potrzeby mieszkaniowe Polakow sg nadal dalece
niezaspokajane.

ROK 2030

W 2030 roku wszystko powinno juz wréci¢ do normy z czaséw ,,przedcovidowych” i wojennych. Oczekuje
znaczacego wzrostu liczby nowych inwestycji oraz hossy na rynku, co spowoduje, ze ceny nieruchomosci zno-
wu beda rosty.
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ADRIAN NIEWIADOMSKI

NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Uwazam, ze w najblizszych latach prym nadal beda wiodty mieszkania, w szczegdlnosci te potozone w cen-
trach miast i nabywane w celach inwestycyjnych, a takze apartamenty w miejscowosciach wypoczynkowych
(gtéwnie nadmorskich oraz gorskich), a ponadto produkty stricte luksusowe - poniewaz przy zatamaniach ryn-
kowych najbardziej cierpi zwykle segment ,,popularny”. Jest to spowodowane tym, ze przystowiowy , Kowal-
ski” najczesciej finansowanie zakupu opiera o kredyt bankowy, podczas gdy wysokie stopy procentowe zna-
czaco utrudniaja przeprowadzanie takich transakgji.

Jezelirzadzacy zdecyduja sie zainterweniowac, to do task moga wroci¢ mieszkania z nizszej potki cenowej
- na obrzezach duzych miast oraz w miejscowosciach do nich przylegajacych. Rowniez rynek najmu powinien
w dalszym stopniu sie rozwijac, co moze skutkowac dalszym wzrostem cen w tym segmencie, napedzanym
przez spadek sprzedazy mieszkan. Nie widze tez przestanek przemawiajacych za szybkim zakorczeniem woj-
ny na Ukrainie, ktéra w duzym stopniu wptywa na zainteresowanie najmem w naszym kraju.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Zmian diametralnych nie przewiduje - raczej bedzie to dynamiczna ewolucja tego, co juz dzisiaj obserwujemy.
Biurowce nadal beda powstawaty, jednak ich formaty oraz standardy bedg coraz bardziej ,,zachodnie”. Nie be-
dziemy mieli do czynienia z lokalami do wynajecia w klasycznie rozumianych budynkach biurowych, a raczej
w swego rodzaju kampusach, w ramach ktorych powstawata bedzie takze cata infrastruktura towarzyszaca,
jak kawiarnie, restauracje czy sklepy.

Przewiduje dalszy dynamiczny rozwdéj w obszarze parkdw handlowych, ktorych udziat w powierzchni han-
dlowej w Polsce w ciagu najblizszych 10 lat powinien sie podwoic. Lokalizacja tego typu inwestycji zmierza
w kierunku mniejszych miejscowosci, ktérych mieszkaricom brakuje nowoczesnej i komfortowej przestrzeni
handlowej. Ponadto w duzych aglomeracjach miejskich nasycenie centrami czy parkami handlowymi oraz cen-
trami wyprzedazowymi (outletami) jest juz wystarczajace.

Trzeci istotny segment rynku komercyjnego to logistyka magazynowa. Zmiany dotyczace transportu to-
warowego, jakie wprowadzaja gospodarze miast, a takze fakt, iz Polska jest liderem branzy transportowej
w Europie, utwierdza mnie w przekonaniu, ze centra logistyczne beda rosty jak grzyby po deszczu. Coraz lep-
sza infrastruktura drogowa w naszym kraju, miedzynarodowe lotniska oraz potozenie pomiedzy Europa Za-
chodnig a wschodem (w tym Dalekim Wschodem) na pewno sa czynnikami, ktére ten segment beda dodatko-
WO wspieraty w rozwoju.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Zakonczenie wojny na Ukrainie moze catkowicie zmienic sytuacje panujaca na rynku. W takim scenariuszu ist-
nieje wysokie prawdopodobienstwo, ze wiekszos¢ pracownikow budowlanych urodzonych za nasza wschod-
nig granica bedzie chciato wrdci¢ do ojczyzny, aby odbudowywac zniszczone miasta. Co wiecej, Zachdéd w ta-
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kiej sytuacji prawdopodobnie wpompuje ogromne pieniadze w odbudowe tego kraju, aby utrzymac jak naj-
wieksze wptywy, co w konsekwencji moze spowodowac zainteresowanie tym rynkiem naszych rodzimych
firm budowlanych, szukajacych lepszego zarobku. W takim wypadku koszty wykonawstwa w naszym kraju
moga znaczaco wzrosnac, co przetozy sie na ceny oraz podaz nowych mieszkan. Rynek najmu réowniez moze
znaczaco ucierpied, z uwagi na nagty odptyw bardzo duzej liczby ludzi.

PRZYSZLE TRENDY

Wiegksi inwestorzy na pewno beda szukali okazji rynkowych i beda oczekiwali znaczacych przecen, tak aby
rozpoczynajac nowe projekty, mie¢ duzy margines bezpieczenstwa realizowanych inwestycji. W ostatnim cza-
sie spadto na nas wiele ,,bomb” - najpierw covid, a pézniej, gdy juz wszystko zaczeto powoli wraca¢ do normy,
przyszta wojna na Ukrainie, a za nig drastyczna inflacja i wzrost stop procentowych. Rynek funkcjonuje w du-
7ej niepewnosci i potrzebuje stabilizacji oraz poczucia bezpieczenstwa.

Mysle, ze w dalszym ciagu mieszkania na wynajem w centrach miast beda cieszyty sie najwiekszym powo-
dzeniem, z uwagi na ochrone kapitatu przed inflacja oraz niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe Polakow
- ktore jeszcze bardziej wzrosty po wydarzeniach zwiazanych z wojna i naptywem miliondw uchodzcow zza
wschodniej granicy. Przewiduje tez konsolidacje podmiotdw oraz wykruszenie sie tych najmniejszych firm
deweloperskich, ktére dotychczas, pomimo braku know-howu i potrzebnego zaplecza finansowego, z powo-
dzeniem realizowaty mniejsze inwestycje, korzystajac z historycznie najwiekszej hossy na rynku nieruchomo-
sci. W trudnych warunkach rynkowych takie podmioty nie przetrwaja.

NADCHODZACE SZANSE

Kryzys, drogi pieniadz i niedostepnos¢ kredytow spowoduja, ze na rynku pojawi sie wiele okazji inwestycyj-
nych, a w takich czasach obowiazuje powiedzenie: Cash is king. Dla inwestoréw, ktérzy beda dysponowali
wtasnym kapitatem, na pewno pojawi sie wiele ciekawych okazji i przecen. Przed nami takze dalsza czes¢ kry-
Zysu zwigzanego z rosnacymi kosztami energii, w zwiazku z czym przewiduje, Zze z uwagi na problemy z ptyn-
noscia i biezacym funkcjonowaniem, upadnie wiele przedsiebiorstw, zas inne, ratujac sie przed upadkiem, be-
da uptynniaty swoje nieruchomosci, ktore dotychczas nie byty na sprzedaz.

Adrian Niewiadomski

Homeland Development
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GRANO MARINA HOTEL,
DEKPOL DEWELOPER

ALEKSANDRA DZIADUL
KIEROWNIK DZIALU SPRZEDAZY
| WSPARCIA SPRZEDAZY
w DEKPOL DEWELOPER

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (www.dekpol.pl) to spotka zalezna Grupy
Kapitatowej Dekpol SA, specjalizujaca sie w budowie osiedli mieszkanio-
wych, luksusowych apartamentowcoéw, osiedli doméw jednorodzinnych
oraz hoteli. Firma posiada ugruntowana pozycje w pétnocnej Polsce

i planuje ekspansje na inne regiony kraju.
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ALEKSANDRA DZIADUL

Polska jako atrakcyjny
pod wzgledem inwesty-
cyjnym kraj w Europie
Srodkowo-Wschodniej
stanowi doskonatq alter-
natywe dla rynkow Euro-
py Zachodniej, gdzie PRS
osigga bardzo dobre wy-
niki finansowe.
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ROK 2023

Konczy sie dynamiczny wzrost cenirynek przejdzie w faze stabilizacji z mozliwa czasowa tendencja spadkowa.
Podaz zmierzy sie z trudnosciami na rynku pracy i dostaw, rosngcymi kosztami wykonawstwa, wysokimi cena-
mi gruntow, a jednoczesnie spotka duzy deficyt dostepnych mieszkan i zmniejszajace sie mozliwosci nabyw-
cze kupujacych. Ograniczone mozliwosci zakupu nieruchomosci spowoduja ozywienie na rynku najmu, na kté-
rym stawki beda wysokie ze wzglegu na rosnacy popyt.

Silny wzrost kosztow budowy, przy jednoczesnym braku mozliwosci przeniesienia ich na ceny mieszkan,
jest powodem podejmowania przez deweloperéw decyzji o wstrzymywaniu nowych inwestycji. Zaowocuje to
obnizeniem nowej podazy.

ROK 2025

Cykl zaciesniania polityki pienieznej, perspektywy zwiazane z dynamika PKB oraz planowany spadek infla-
¢ji do poziomu docelowego w 2024 roku moga spowodowac odbicie na rynku nieruchomosci w zakresie cen
w 2025 roku.

ROK 2030

Ograniczone mozliwosci nabywcze, malejace gospodarstwa domowe, zmiany pokoleniowe, naptyw imigran-
tow, a takze trend sharing economy spowoduja popularyzacje najmu mieszkan. W 2030 roku bedzie mozna
zaobserwowac dynamiczny przyrost ludnosci w wieku 80+, a na rynku bedzie coraz wiecej tzw. nierucho-
mosci senioralnych. Praca zdalna i wzrastajaca mobilno$¢ przyniosa zmiane stylu zycia mtodego pokolenia.
Popularna bedzie hotelizacja, czyli tworzenie obiektéw taczacych w sobie funkcje mieszkaniowe, handlowe
i biurowe. Obiekty typu PRS beda zajmowac jedno z gtéwnych miejsc na rynku nieruchomosci inwestycyjnych.
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ALEKSANDRA DZIADUL

NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Galopujaca inflacja i wzrost stép procentowych zwiastuje znaczne zmniejszenie popytu na nieruchomosci
mieszkaniowe, w zwiazku z ograniczeniem mozliwosci nabywczych i dostepu do finansowania zewnetrznego.
Dodatkowe ryzyko moze stanowic¢ znalezienie przez klientow gotéwkowych atrakcyjniejszych opcji lokowa-
nia kapitatu.

Przed strona podazowa stoi z kolei bardzo duze wyzwanie w postaci znalezienia recepty na zwalniajacy
popyt. Bardzo duza role u deweloperéw odegra doswiadczenie w branzy, skala ich dziatalnosci, a takze elas-
tycznos¢ w dostosowywaniu sie do turbulentnego otoczenia makroekonomicznego. Kluczowe wydaje sie wy-
korzystywanie wszelkich szans pojawiajacych sie na rynku, np. podjecie wspodtpracy z funduszami zagranicz-
nymi.

Ceny nieruchomosci beda utrzymywaty sie na stabilnym poziomie, cho¢ niewielka tendencja spadkowa nie
jest wykluczona. Rynek moze zweryfikowac dotychczasowych uczestnikéw i istnieje uzasadnione zagrozenie
pozostania na rynku gtownie ,duzych graczy”.

Dobry moment inwestycyjny dla funduszy zagranicznych, dynamicznie rozwijajacy sie rynek najmu, a tak-
ze wystepujaca luka podazowa na rynku mieszkaniowym moga przyspieszy¢ w Polsce rozwoj sektora PRS.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Polska staje sie coraz atrakcyjniejszym rynkiem dla zagranicznych inwestoréow instytucjonalnych. Obietnice
sporych zyskéw powoduije sytuacja na rynku walut oraz niedobdr mieszkan na polskim rynku. Naptyw inwes-
torow zagranicznych, a takze czasowa migracja ludnosci ze wschodu zwiekszajg zapotrzebowanie na nierucho-
mosci komercyjne.

Na rynku nieruchomosci biurowych zapowiada sie kontynuacja dobrego poczatku 2022 roku. Po ostatnich
latach spowolnienia w sektorze wraz z rosnagcym popytem coraz mocniej uwidacznia sie luka podazowa, beda-
ca nastepstwem pandemii. Jej stopniowe wypetnianie najprawdopodobniej rozpocznie sie w latach 2023-24,
gdyz rosnaca inflacja nie nastraja deweloperdw do znacznego zwiekszenia swojej aktywnosci w tym sektorze.

Z powodu pandemii oraz rozwoju e-commerce atrakcyjnos¢ duzych, nowoczesnych przestrzeni handlo-
wych spadtaw latach 2020-22. W dtuzszej perspektywie pogarszajaca sie koniunktura gospodarcza oraz ros-
naca inflacja moga negatywnie wptynac na poziom obrotdéw osiaganych przez najemcow przestrzeni hand-
lowych. Na rynku brak wyraznych powodoéw do antycypowania trendéw wzrostowych w tym sektorze.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Wozrost stép procentowych powoduje ograniczenie dostepu do finansowania zewnetrznego. Rosnaca inflacja
przektada sie na ograniczenie mozliwosci nabywczych. Obserwujemy zaburzone tancuchy dostaw oraz rosna-
ce ceny materiatéw i ustug budowlanych. Dodatkowe zagrozenia to niedobory wykwalifikowanej sity robo-
czej w zakresie wykonawstwa prac budowlanych, wysokie ceny gruntéw pod zabudowe, spowodowane ich
ograniczona dostepnoscia, a takze rygor nowej ustawy deweloperskiej, zwiekszajacy wymogi wzgledem de-
weloperow.
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PRZYSZLE TRENDY

W ostatnich latach rozwiazania prosrodowiskowe, odpowiedzialnos¢ spoteczna i tad korporacyjny staty sie je-
dnymi z priorytetéw publicznych i politycznych (ESG), ktére zaczety rowniez coraz czesciej stanowic kluczo-
wa wartos¢ dla inwestoréw za sprawa korzysci, ktore niosa. Swiadome identyfikowanie i zarzadzanie kwes-
tiami ESG w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej bedzie prowadzi¢ do wzmocnienia pozycji rynko-
wej, w zwigzku z czym deweloperzy coraz czesciej i chetniej beda wychodzi¢ naprzeciw oczekiwaniom nabyw-
cow, siegajac po tzw. zrownowazone budownictwo oraz spoteczna odpowiedzialnos¢ biznesu.

Polska jako atrakcyjny pod wzgledem inwestycyjnym kraj w Europie Srodkowo-Wschodniej stanowi dosko-
nata alternatywe dla rynkéw Europy Zachodniej, gdzie PRS osiaga bardzo dobre wyniki finansowe. Inwesto-
rzy zaktadaja powtdrzenie sukcesu rowniez w Polsce, z uwagi na dobry moment inwestycyjny dla funduszy
zagranicznych oraz dynamicznie rozwijajacy sie rynek najmu, a takze wystepujaca luke podazy na rynku mie-
szkaniowym.

Ograniczenie mozliwosci nabywczych i naptyw ludnosci ze wschodu to gtowne czynniki, ktére rozpoczety
w Polsce dynamiczny rozwdj rynku najmu mieszkaniowego.

NADCHODZACE SZANSE

Dynamicznie rozwijajacy sie rynek najmu, antycypowany rozwdj sektora PRS, naptyw kapitatu zagranicz-
nego potaczony z luka podazowa na rynku nieruchomosci, a takze brak zagrozenia drastycznego spadku
cen nieruchomosci, to kluczowe szanse dla inwestoréw na tym rynku.

Aleksandra Dziadul

Dekpol Deweloper
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ATAL OLIMPIJSKA
- NOWA INWESTYCJA
W KATOWICACH

ANGELIKA KLIS
CZtONEK ZARZADU
w ATAL

ATAL SA (www.atal.pl) to czotowy polski deweloper z 30-letnim doswiad-
czeniem na rynku nieruchomosci. Spétka realizuje inwestycje w trzech
sektorach: mieszkaniowym, komercyjnym oraz w segmencie apartamen-
téw inwestycyjnych. W aktualnej ofercie firmy znajduja sie inwestycje
deweloperskie realizowane w aglomeracji $laskiej, Krakowie, todzi, Wro-
ctawiu, Warszawie, Tréjmiescie oraz Poznaniu. Od 2015 roku akcje ATAL

notowane s3 na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.
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ANGELIKA KLIS

W duzych miastach spo-
dziewam sie wzrostu za-
interesowania projekta-
mi prestizowymi w stylu
skyscrapers. Ten kierunek
uwazamy za bardzo per-
spektywiczny, co widac
w naszym portfolio.

22

ATAL

ROK 2023

2023 rok powinien przyniesc¢ stabilizacje na rynku mieszkaniowym i stopniowe odbudowywanie sie popytu.
Wiele zalezy od rozwoju sytuacji makroekonomicznej, w tym polityki pienieznej panstwa. Zaktadamy, ze jeste-
smy blizej niz dalej korca cyklu podnoszenia stop procentowych, co bedzie czynnikiem sprzyjajacym dewelo-
perom. Sposrod nich w lepszej sytuacji beda duzi gracze, ktorzy nie dziataja pod presja finansowa, a niedawny
boom rynkowy umocnit ich biznesy.

Podaz moze sie skurczy¢, co bedzie wynikiem wstrzymania przez wielu deweloperéw inwestycji w |1 poto-
wie 2022 r. To réwniez bedzie faworyzowato duze podmioty, posiadajace bogate portfolio sprzedazowe i cie-
kawe projekty na najlepszych rynkach krajowych.

Nie przewidujemy przy tym spadkdéw cen, bo nie widzimy aktualnie ku temu przestanek (wysokie koszty
budowy, zmniejszenie podazy).

ROK 2025

W $rednim i dtuzszym horyzoncie czasowym widzimy dobre perspektywy dla branzy deweloperskiej. Wcigz
brakuje mieszkan, a procesy migracyjne sa bardzo silne - zaréwno te wewnetrzne z mniejszych miast do aglo-
meracji, jak i zewnetrzne. Polacy wraz ze wzrostem stopy zyciowej beda chcieli polepszac¢ swoje warunki by-
towe (zob. prognoza na 2030 rok).

Zaktadamy, ze do 2025 roku rynek ustabilizuje sig, a negatywne czynniki, ktére aktualnie silnie na niego
oddziatuja (poziom stop procentowych, podwyzki cen, zaktécone taricuchy dostaw, rynek pracowniczy), usta-
pia lub przynajmniej zelzeja. Liczymy, ze pozwoli to na systematyczny powrdt do lepszych poziomoéw sprze-
dazy.

ROK 2030

Polskie spoteczenstwo starzeje sie, ale zaktadamy pozytywny wptyw na rynek mieszkaniowy dodatniego sal-
da migracji zewnetrznej i wewnetrznej. Polska staje sie coraz bardziej atrakcyjnym miejscem do zycia dla ob-
cokrajowcéw, nie tylko tych zza wschodniej granicy. Do kraju moga tez powracac¢ Polacy, ktorzy wyjechali
7 przyczyn ekonomicznych. Kontynuowany bedzie trend przenoszenia sie mtodych oséb do aglomeracji. Akty-
wni beda inwestorzy zagraniczni, dla ktérych Polska bedzie wcigz perspektywicznym rynkiem (wynajem).
Wzrost zamoznosci spoteczenstwa sprawi, ze coraz wiecej osob zechce poprawic¢ standard zyciowy, przeno-
szac sie do nowo wybudowanych mieszkan. Prognoza GUS zaktada w biezacej dekadzie wzrost liczby gospo-
darstw domowych do ok. 15 min.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Zmiany nie beda rewolucyjne, lecz beda wynikaty z otoczenia makro i rozwoju wspoétczesnych trenddw. Czesce
deweloperdw bedzie zmuszona dostosowac sie do mozliwosci budzetowych klientéw. Dlatego tez srednia
powierzchnia sprzedanego w Polsce mieszkania nie powinna rosnac. Wiele tu jednak bedzie zalezato od gru-
py docelowej i klasy oferowanego produktu. W naszych inwestycjach dbamy bardzo o balans i zapewnienie
oferty dla szerokiej grupy odbiorcow (od kawalerek po przestronne apartamenty).

W duzych miastach spodziewam sie wzrostu zainteresowania projektami prestizowymi w stylu skyscra-
pers. Ten kierunek uwazamy za bardzo perspektywiczny, co wida¢ w naszym portfolio. Potwierdzeniem tego
jest duze, pomimo gorszej aktualnie kondycji rynku, zainteresowanie nasza nowa inwestycja ATAL Olimpijska
w Katowicach. Jej dominanta jest budynek 36-kondygnacyjny - najwyzszy budynek mieszkalny w tej czesci
Polski. Takie projekty zblizaja rodzimy rynek do zachodniego i przyciagaja uwage inwestoréw zagranicznych.

WSréd mozliwych zmian wymienitabym jeszcze konsolidacje branzy: niektorzy z mniejszych deweloperow
zakonczg dziatalnosc¢ lub zmniejsza jej skale (inansowanie oraz ktopoty z przetrwaniem rynkowej dekoniunk-
tury).

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Spodziewam sie kontynuacji zmian zauwazalnych juz teraz, a dotyczacych aranzacji powierzchni biurowych,
tj.: projektowania przestrzeni biurowych dla lepszego zintegrowania pracownikéw z organizacja; minimaliza-
¢ji przestrzeni biurowej (prowadzenia tzw. hot desk, zmian w ergonomii stanowisk pracy - np. wiekszych odle-
gtosci miedzy nimi); uwzglednienia rozwigzan zaktadajacych prace hybrydowa; tworzenia przestrzeni cowor-
kingowych.

W sektorze powierzchni handlowych jeszcze silniej zaznacza sie m.in. takie trendy jak: wzrost udziatu ob-
rotow w kanale e-commerce (m.in. poprzez agresywne dziatania marketingowe najwiekszych marketplace’dw
i ich wptyw na decyzje zakupowe); przejmowanie czesci ,,stacjonarnego” koszyka zakupowego przez formaty
convenience i retail parki (odpornos¢ na pandemie). Czynniki te, a takze presja inflacyjna i rygory wynikajace
z ochrony srodowiska, rysuja gorsze perspektywy przed wtascicielami i operatorami duzych galerii handlo-
wych.

Rosngcym trendem moze byc¢ takze tworzenie projektow mixed-use. ATAL to przede wszystkim deweloper
mieszkaniowy, lecz segment ten moze stanowic ciekawe uzupetnienie naszej bazowej oferty.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Jednym z istotnych zagrozen dla rynku nieruchomosci, jakie dostrzegamy, jest jego przeregulowanie. Przeja-
wia sie ono nadmierna w stosunku do potrzeb i bezpieczenstwa transakgji liczba przepiséw oraz wytycznych.
Niedawna tzw. ,nowa ustawa deweloperska” juz natozyta na branze kolejne obowiazki, w tym koniecznos¢
odprowadzania sktadek na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny.

Ponadto nowe przepisy czesto sa niejasne, wzajemnie sie wykluczaja i przydaja zbednej biurokracji. Jes-
tem sceptyczna co do tych rozwigzan. Réwniez presja inflacyjna, ptacowa, deficyty pracownicze, opdznienia
i braki w tancuchach dostaw, a takze sSrodowisko wysokich stop procentowych oraz zaostrzanie oceny zdolno-
sci kredytowej - nie bytyby sprzyjajacymi dla branzy czynnikami. Oznaczaja ryzyko dalszego wzrostu kosztow
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materiatéw i wykonawstwa, a dla klientow stanowia pogorszenie sie warunkow i dostepnosci finansowania.
Wysoki koszt pienigdza moze miec takze negatywny wptyw na firmy, ktére swoja dziatalnos¢ w duzym stop-
niu kredytuja. W firmie ATAL mamy ten komfort, ze wiekszos¢ projektéw finansujemy ze Srodkow wiasnych.

PRZYSZLE TRENDY

Coraz wiecej uwagi poswiecac sie bedzie ekotrendom: kwestiom zwigzanym ze zréwnowazonym rozwojem,
rozwiazaniom dajacym oszczednosci i promujacym elektromobilnos¢ - przy zatozeniu, Ze nie wydarzy sie ja-
kas kolejna nieprzewidziana sytuacja na skale globalna (pandemia, konflikt zbrojny), ktora odsunie na dalszy
plan zagadnienia ,zielonej rewolucji”. Ten kierunek zmian dobrze obrazuje nasza inwestycja Zacisze Marcelin.
W tym poznanskim kompleksie zastosowalismy panele fotowoltaiczne, ktore zasilaja oswietlenie czesci wspdl-
nych oraz lampy zewnetrzne, a takze pompe ciepta, stuzaca do podgrzewania wody uzytkowej. Dodatkowo,
dzieki systemowi retencji wod deszczowych, rosliny w osiedlowym parku sa podlewane w sposéb ekologiczny.

Na innych naszych inwestycjach - tam, gdzie jest to mozliwe - coraz czesciej pojawiaja sie taki kwietne
oraz ule. Coraz powszechniej projektujemy takze rowerownie, potaczenia ze sciezkami rowerowymi, a takze
miejsca parkingowe z opcja tadowania samochodow elektrycznych. ,,Goracym” trendem jest rowniez urbanis-
tyczna koncepcja 15-minutowego miasta, umozliwiajacego mieszkancom realizacje podstawowych potrzeb
w ciggu kwadransa - pieszo lub rowerem.

NADCHODZACE SZANSE

Wsrod ogolnych szans wymienie przede wszystkim dalszy wzrost atrakcyjnosci inwestycyjnej Polski. Bedzie
on wynikat z czynnikéw opisanych w odpowiedziach na wczesniejsze pytania.

Angelika Kli$
ATAL
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BROWARY WROCLAWSKIE,
ARCHICOM

ANITA MAKOWSKA
ANALITYK BIZNESU
w ARCHICOM

Archicom (www.archicom.pl) to spétka z 35-letnim doswiadczeniem, wy-
wodzaca sie ze studia projektowego, ktére od poczatku istnienia obstu-
zyto ponad 20 tys. klientéw. Jako deweloper, spétka zrealizowata blisko
200 obiektéw we Wroctawiu, w tym osiedla wieloetapowe (m.in. Olim-
pia Port czy rewitalizowane Browary Wroctawskie). Firma wykorzystuje
duze doswiadczenie projektowe i inzynieryjne, aby tworzy¢ miejsca ide-

alne do zycia i doskonale dopasowane do wspétczesnych odbiorcow.
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)
Z uwagi na kurczqce sie

banki gruntow w dobrych
lokalizacjach miejskich,
a takze postepujgce sta-
rzenie sie budownictwa
zastanego, konieczne be-
dzie rozpoczynanie pro-
jektéw opartych na rewi-
talizacjach.
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ROK 2023

W naszym odczuciu rok 2023 bedzie okresem wychodzenia z niepewnosci, gospodarczo bazujacym wciaz na
wysokich wartosciach wskaznikéw makroekonomicznych (wysoka inflacja, wysokie ceny materiatéw budow-
lanych, wzrost deficytu budzetowego). Beda one jednak nizsze od tych w 2022 roku. Spodziewamy sie nadej-
Scia momentu stabilizacji, wyhamowania konsumpcji, braku wiekszych zawirowan. Pod koniec roku przewidu-
jemy stopniowe obnizanie stop procentowych, aw perspektywie 2-3 lat ich spadek do sredniego poziomu z 0s-
tatnich 20 lat (ok. 4%), a takze poczatku ozywienia gospodarczego.

ROK 2025

Rok 2025 powinien zapoczatkowac¢ nowy model rozwoju polskiej gospodarki, oparty na inwestycjach, a nie
- jak to byto do tej pory - na konsumpgji. Przewidujemy, ze bedzie to poczatek dobrych zmian dla gospodarki
w Polsce i wyjscie z okresu niepewnosci w strone dynamicznego rozwoju. Duze znaczenie odegra trwatosc
tendencji migracyjnych oraz - co sie z tym wiaze - jeszcze wieksze zapotrzebowanie na mieszkania i remonty.
Ruch turystyczny powinien wréci¢ do poziomu z 2019 roku, choc¢ z uwagi na wysoka rentownos¢ najmu dtu-
goterminowego, ograniczona zostanie baza noclegowa przeznaczona wczesniej na najem krotkoterminowy.
WSsrod mozliwych do wystapienia ryzyk gospodarczych znajdzie sie wzrost zadtuzenia finanséw publicznych,
a takze pogarszanie sie bilansu handlowego i dalszy wzrost cen energii.

ROK 2030

Kolejne lata powinny przynies¢ przyspieszenie proceséw deglobalizacji. Samowystarczalnos¢, do ktérej da-
7y¢ bedzie Europa, jest ogromna szansa dla Polski jako kraju zasilonego dodatkows sita robocza (imigranci).
Wozrost inwestycji to takze wsparcie systemu emerytalnego, ktory jeszcze w 2019 roku byt kluczowym ryzy-
kiem demograficznym.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Najblizszy okres (do kornca 2023 roku) powinien przynies¢ pogtebiony spadek podazy, ktéry to przy spadku
popytu nie bedzie stanowit duzego zagrozenia dla tego rynku - zwtaszcza przy zatozeniu, ze bedzie to okres
przejsciowy. Spodziewamy sie lokalnych spadkéw cen nieruchomosci tam, gdzie deweloperzy nie beda w sta-
nie finansowo udzwignac swoich projektow. W innych przypadkach ceny powinny sie utrzymac lub nawet nie-
znacznie wzrosnac¢. Deweloperzy o ugruntowanej pozycji rynkowej stana przed wyzwaniem utrzymania od-
powiedniego poziomu oferty, dbania o jej jakos¢ i akceptacji nizszego wyniku sprzedazy w poréwnaniu z 0s-
tatnimi latami.

Kolejne lata powinny obudzi¢ uspiony popyt, ktéry niezaspokojony przez kilka miesiecy zacznie sie kumu-
lowac. To wszystko odbedzie sie przy ciagle niskim wolumenie ofert. Do sytuacji tej bedzie mozna dotozy¢ du-
7y zastrzyk gotéwki, ktéry pojawi sie na rynku z procesow wygranych przez frankowiczéw, a takze z zakon-
czonych inwestycji w obligacje skarbowe. Zbiegnie sie to z dynamicznym procesem rozwoju inwestycji w Pol-
sce i jeszcze wiekszym wzrostem poziomu gotéwki. Szacujemy, iz dodatkowa podaz, ktdra pojawi sie na rynku
wtornym, zwigzana z trudnosciami w sptacie kredytow hipotecznych, zostanie szybko wchtonieta przez rynek.

W przypadku zniwelowania ryzyk geopolitycznych, sektor PRS zacznie jeszcze dynamiczniej inwesto-
wac w Polsce.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Jako deweloper mieszkaniowy nie czujemy sie w petni upowaznieni do okreslania swojego stanowiska w spra-
wie powierzchni biurowych czy magazynowych. W obszarze naszej dziatalnosci skupiamy sie na dostarczaniu
odpowiedniego zaplecza lokalowego dla prowadzenia dziatalnosci ustugowej, korespondujacego z ideg mias-
ta 15-minutowego. W naszym odczuciu najblizsze lata, z uwagi na dalszy wzrost kosztéw transportu i upow-
szechnianie sie pracy hybrydowej, jeszcze bardziej wzmocnia te idee wsrdd inwestycji mieszkaniowych, ktére
beda uwzgledniaty przestrzen zaprojektowana scisle pod katem potrzeb ustugodawcédw o konkretnym profilu
dziatalnosci. Wzrosnie rowniez rola miejsc taczacych spotecznosci w ramach sasiadujacych osiedli.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Najwiekszym zagrozeniem i jednoczesnie wyzwaniem dla branzy deweloperskiej bedzie zmierzenie sie z dy-
namicznie rosnacym popytem przy bardzo niskiej podazy. Nastapi¢ to moze w wyniku kumulacji réznych zda-
rzen, w efekcie ktoérych na rynku pojawi sie przyptyw gotéwki przy jednoczesnym braku dobrych alternatyw
inwestycyjnych. Obawiamy sig, iz wywota to gwattowny wzrost cen nieruchomosci. Kluczowe dla dynamicz-
nego ozywienia gospodarki po 2023 roku bedzie otwarcie Polski na nowe inwestycje. Duza role odegraja tu
decyzje polityczne, ktére moga zaréwno przyczynic¢ sie do wsparcia tego trendu, jak i zahamowania go oraz
pozostania przy konsumpcyjnym modelu gospodarki. Wiaze sie to gtownie z ryzykiem wystapienia przepisow
prawnych hamujacych dziatania deweloperéw i sektora PRS, a takze inwestoréw prywatnych.
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PRZYSZLE TRENDY

Najwazniejszym trendem bedzie wzrost znaczenia technologii w budownictwie, a takze zwrdcenie sie w stro-
ne jeszcze bardziej ekologicznych rozwiazan niz stosowane do tej pory. W Archicom jestesmy przekonani, ze
odpowiedzialne budownictwo za chwile nie bedzie juz wytacznie trendem, ale stanie sie normalnoscia. Ozna-
czato rowniez pewne ryzyko pojawienia sie zréznicowania wartosciowego inwestycji, ktére sa relatywnie no-
we, ale deweloperzy nie zareagowali odpowiednio szybko, aby budowac je zgodnie z polityka ESG.

Kolejnym trendem bedzie wzrost liczby inwestycji z sektora PRS, a tym samym profesjonalizacja rynku naj-
mu, réwniez prywatnego. W najblizszych latach przewidujemy dynamiczny rozwoj tego rynku, utrzymany
wraz z trwatoscia obserwowanych w Polsce tendencji migracyjnych. Nie méwimy tu wytacznie o mieszkarncach
Ukrainy, ale rowniez o migranach z krajow zachodniej Europy, co byto widoczne juz w 2019 roku.

Jestesmy tez przekonani, ze trendem, ktéry pozostanie z nami juz na zawsze, bedzie nowy model zarza-
dzaniaryzykiem inwestycji deweloperskich, oparty najakosci stosowanych rozwiazan i dbatosci o klienta - nie-
zaleznie od tego, czy jestesmy w okresie rynkowej hossy, czy bessy. Juz dzisiaj widac, ze ci deweloperzy, kté-
rzy od dekad maja zapisane te cechy w DNA swoich marek, dobrze radza sobie na rynku w okresie spowolnie-
nia gospodarczego.

NADCHODZACE SZANSE

Mozliwosci inwestycyjne na rynku nieruchomosci w najblizszych latach nie zmienia sie diametralnie, co wyni-
ka z samego charakteru tego rynku. Przewidujemy rozwdj i profesjonalizacje rynku najmu, co niewatpliwie be-
dzie duza szansg dla doswiadczonych inwestoréw indywidualnych i funduszy PRS. W dalszych latach istnieje
takze prawdopodobienstwo uruchomienia funduszy typu REIT, ktére zwieksza rentownosc inwestycji posre-
dnich i zainteresowanie inwestycjami deweloperskimi.

Z uwagi na kurczace sie banki gruntow w dobrych lokalizacjach miejskich, a takze postepujace starzenie
sie budownictwa zastanego, konieczne bedzie rozpoczynanie projektdw opartych na rewitalizacjach badz re-
cyklingu istniejacej tkanki w strone budownictwa zmodernizowanego, bezpieczniejszego i jeszcze bardziej
atrakcyjnego.

Anita Makowska

Archicom
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OSIEDLE STELLA,
PROFBUD

ANNA SKOTNICKA-RYS
CZtONEK ZARZADU,
DYR. DZIAtU HANDLOWEGO
w PROFBUD

Grupa Kapitatowa Profbud (www.profbud.info) prowadzi dziatalnos¢ de-
weloperska, realizujac zaréwno projekty mieszkaniowe o podwyzszo-
nym standardzie, jak i komercyjne (m.in. biurowe). Inwestycje realizowa-
ne sa w oparciu o pogtebiona analize lokalizacji, w szczegdInosci pod ka-
tem jej zasadnosci oraz atrakcyjnosci. Uwzglednia réwniez aktualne roz-
wiazania technologiczne w ramach realizowanych przedsiewzie¢ budo-
wlanych. Spotka systematycznie poprawia swoje wyniki i zwieksza ryn-

kowy udziat.
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)
Przedsiewziecia o kilku

funkcjach w obrebie jed-
nego projektu, czy to
w formie koncepcji archi-
tektonicznej, czy tez bar-
dziej ztozonego komplek-
su, obejmujqgcego przest-
rzeni wspolng, stanowiq
swoisty trend i mogq oka-
zac sie przysztosciq bran-
7y deweloperskiej.
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ROK 2023

Sytuacja na rynku nieruchomosci, szczegdlnie w branzy mieszkaniowej, jest bardzo dynamiczna - dlatego tez
trudno jest jednoznacznie okresli¢, jak bedzie wygladata w 2023 roku. Juz teraz jednak mozna zauwazyc¢ po-
jawiajace sie zmiany, m.in. w profilu klienta, a takze rodzace sie trendy, jak zwiekszajaca sie liczba klientéw go-
towkowych oraz inwestorow, ktérzy traktuja kupno mieszkania jako bezpieczna lokate kapitatu i zrodto state-
go dochodu. Zauwazalny jest takze wzrost liczby klientéw ,dokredytowujacych” zakup lokalu, w stosunku do
0sob decydujacych sie na zaciagniecie zobowiazania w postaci petnego kredytu hipotecznego.

ROK 2025

Nasze przewidywania wzgledem 2025 roku sa podobne do tych dotyczacych 2023. Zaktadamy, iz sytuacja na
rynku nieruchomosci w perspektywie 3 lat powinna sie nieco ustabilizowac i wyklarowac. Obecnie widoczne
trendy zwigzane z eko budownictwem, zmiang profilu klienta oraz wzrostem liczby inwestoréw z pewnoscia
utrzymaja sie w omawianym czasie. Jedyna zmiana w tym okresie moze dotyczyc¢ klientéw wspomagajacych
sie kredytem hipotecznym. Zgodnie z zapowiedziami RPP stopy procentowe powinny zaczac¢ byc obnizane
w 2023 roku, co z pewnoscig wptynie na decyzje zakupowe licznej grupy odbiorcéw.

ROK 2030

Po uptywie kilku dynamicznych lat 2030 rok powinien okazac sie stabilny i spokojny, cho¢ jest to jedynie zato-
zenie wynikajace z obserwacji obecnej sytuacji - trudno zapewnic¢ nam o stusznosci stoéw, wybiegajac z teoria-
mi az o osiem lat wprzod. Biorac jednak pod uwage aktualna sytuacje na rynku oraz rodzace sie trendy, prze-
widujemy obnizenie inflacji i stop procentowych, co wptynie na wzrost popytu, przy jednoczesnym zachowa-
niu wysokiej podazy. Przewidujemy takze wzrost zainteresowania inwestycjami typu mixed-use oraz szybki
rozwdj najmu instytucjonalnego w Polsce. Istnieje réwniez szansa, iz w tym omawianym okresie rozwinie sie
w naszym kraju tokenizacja rynku nieruchomosci. Bedzie to réwnoznaczne z mozliwoscia rozliczania transak-
cji za pomoca kryptowalut.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

W ciagu kilku najblizszych lat dostrzegamy duzy potencjat w rozwoju inwestycji typu mixed-use, czyli budyn-
kéw wielofunkeyjnych. Przedsiewzigcia o kilku funkcjach w obrebie jednego projektu, czy to w formie koncep-
¢ji architektonicznej, czy tez bardziej ztozonego kompleksu, obejmujacego przestrzen wspdlna, stanowia swo-
isty trend i moga okazac sie przysztoscia branzy deweloperskie;j.

Inna zmiana, mogaca stanowic¢ réwniez kierunek rozwoju branzy, jest rynek PRS i najem instytucjonalny
w Polsce. Wedtug danych opublikowanych w licznych raportach, segment mieszkan na wynajem instytucjonal-
ny jest drugim najwiekszym sektorem nieruchomosci w Europie. Jego rozwdj prowadzi jednak nie tylko do wy-
najmu mieszkan, ale takze do powstawania catych obiektdw, a nawet osiedli przeznaczonych na wynajem. Co
prawda, inicjatywy w tym zakresie zaczety rozwijac sie w Polsce juz kilka lat temu, jednak wowczas nie byto od-
powiednich warunkéw do szybkiego rozwoju sektora. Dzisiaj wiele funduszy interesuje sie zakupem catych
inwestycji realizowanych w najwiekszych miastach Polski.

Ostatnim waznym kierunkiem, ktérego z pewnoscia nie mozna zaliczy¢ do przejsciowej mody, jest ekologi-
giczne budownictwo. Stacje tadowania samochoddw elektrycznych, panele fotowoltaiczne, zielone dachy, taki
kwietnie, a nawet wtasne elektrownie wiatrowe stanowia przysztosc branzy i dalej beda sie preznie rozwijaty
w najblizszych latach.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Powrdt do biur i tradycyjnego modelu pracy wsrod wielu firm stanowi korzystng sytuacje dla rynku nierucho-
mosci komercyjnych w Polsce. Z pewnoscia nauczeni doswiadczeniem wtasciciele obiektow beda dazy¢ do
wprowadzenia zmian majacych na celu zabezpieczenie oraz ochrone intereséw wszystkich grup kontraktu,
7 uwagi na m.in. ponowne zagrozenie epidemiologiczne. Pewne jest rowniez to, iz wtasciciele nieruchomosci
w ciagu kilku najblizszych lat nadal beda dazy¢ do wyrdzniania obiektow na rynku, tym samym zwiekszajac
swoja przewage wzgledem konkurencji. Jednym z dobrych, sprawdzonych sposobdw, zwtaszcza w przypadku
budynkéw biurowych, jest oczywiscie zapewnienie innowacyjnosci inwestycji: przestrzenie zielone, wypozy-
czalnie rowerdw, szatnie i prysznice dla mitosnikow jednosladéw, system odbioru wody deszczowej, niezalez-
ne zrodta zasilania elektrycznego, stacje tadowania samochodéw elektrycznych czy tez liczne eventy angazu-
jace samych najemcow, to tylko kilka z wielu rozwigzan wptywajacych na atrakcyjnosc i innowacyjnosc obiek-
tow. Zaletg tego typu rozwiazan jest z jednej strony dziatalnos¢ w stusznej sprawie, a z drugiej obnizenie kosz-
tow wynikajacych m.in. z mniejszego zuzycia wody i energii elektrycznej. Wszystko to wptywa na komfort
najemcéw i moze stanowic aspekt, ktéry przewazy za wyborem danej nieruchomosci.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Zagrozenia na rynku nieruchomosci w perspektywie kilku najblizszych lat moga by¢ uzaleznione od wielu czy-
nnikéw, m.in. utrzymujacej sie wysokiej inflacji, nieustannego wzrostu stop procentowych, niskiej podazy nie-
ruchomosci, nastrojéw spotecznych czy tez aktualnie panujacej sytuacji na swiecie. W obecnym czasie wysoce
prawdopodobne jest, iz rynek skurczy sie na pewien czas o klientéw positkujacych sie kredytem hipotecznym.
Oczywiscie tego typu sytuacja stanowita bedzie forme wyzwania dla rynku nieruchomosci, natomiast przewi-
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dujemy, iz taki stan rzeczy potrwa maksymalnie do przysztego roku. Kolejnymi dtugofalowymi czynnikami,
ktére rowniez przypisa¢ mozna do kategorii wyzwan, sa niska podaz oraz wzrost cen materiatow budowla-
nych. O ile w pierwszym przypadku nie dostrzegamy wiekszych zagrozen zwigzanych z wprowadzeniem na ry-
nek nowych inwestycji deweloperskich, poniewaz bank ziemi zapewnia nam komfortowa sytuacje i mozliwos¢
realizacji projektow przez najblizsze kilka lat, o tyle szybujace ceny materiatéw budowlanych moga skutkowac
ciagtym wzrostem kosztow, a w efekcie wcigz rosngcymi cenami mieszkan.

PRZYSZLE TRENDY

Zmiany na rynku nieruchomosci powiazane sa réwniez z rodzacymi sie w tym obszarze trendami oraz nowos-
ciami. Naleza do nich m.in. inwestycje wielofunkcyjne, najem instytucjonalny (np. z udziatem funduszy), zrow-
nowazone i innowacyjne budownictwo, rozwiazania z obszaru eko i well-being, a takze popularyzacja krypto-
walut na rynku nieruchomosci. Wszystko to z pewnoscia bedzie miato wptyw na branze przez co najmniej kilka
najblizszych lat.

NADCHODZACE SZANSE

Klienci posiadajacy wolne srodki wtasne chetnie decyduja sie na inwestowanie w nieruchomosci. Wynika to
oczywiscie z obecnie panujacej sytuacji, w ktorej mieszkanie stanowi bezpieczne, state Zrédto dochodu, a jego
wartos¢ z pewnoscia bedzie rosta na przestrzeni najblizszych lat. Wielu deweloperdw, wychodzac naprzeciw
oczekiwaniom inwestoréw, oferuje atrakcyjne warunki zakupu podmiotom zainteresowanym nabyciem okre-
Slonych pul lokali. Dla przyktadu, na korzys¢ kupujacego zmianie moga ulec harmonogramy ptatnosci, opcja
odliczenia podatku VAT 23% czy mozliwosci negocjowania ceny. Wszystkie wymienione kwestie mozna trak-
towac¢ w kategoriach inwestycyjnych szans, biorac pod uwage dynamike wzrostu cen na rynku mieszkanio-
wym w ciggu ostatnich kilku lat.

Anna Skotnicka-Rys$
Profbud
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ANNA SZULC
KIEROWNIK SEKCJI ANALIZ RYNKU
w VANTAGE DEVELOPMENT

Vantage Development (www.vantage-sa.pl) funkcjonuje na polskim ryn-
ku nieruchomosci od 15 lat. W tym czasie spétka zrealizowata liczne in-
westycje mieszkaniowe oraz mixed-use na terenie Wroctawia i Warsza-
wy. Od 2021 roku firma rozwija swéj nowy produkt: mieszkania w formu-
le dtugoterminowego najmu instytucjonalnego w stolicy Dolnego Slaska,
a takze w Poznaniu, Gdansku oraz todzi. Ambicja spétki jest stworzenie

sieci nowoczesnych mieszkarn na wynajem w najwiekszych miastach Pol-

ski, pod marka Vantage Rent.

¥ T POPOWICE,
TAGE DEVELOPMENT
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)
Bariery, z jakimi przyszto

sie mierzy¢ uczestnikom
rynku mieszkaniowego,
wptynety na istotny spa-
dek wolumenu transakcji
w ostatnich miesigcach.
Poprawa sytuacji na rynku
jest silnie uzalezniona od
Zmian w jego otoczeniu.
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ROK 2023

W 2023 roku nalezy oczekiwac¢ utrzymania wysokiego poziomu inflacji, przy jednoczesnym pogorszeniu sie
koniunktury gospodarczej. Nie pozostanie to bez wptywu na sytuacje na rynku nieruchomosci, ktéra juz w tej
chwili jest dos¢ trudna. Spodziewane jest pogorszenie nastrojow inwestycyjnych zaréwno po stronie dewelo-
peréw, jak i nabywcdw mieszkan, co wptynie na zmniejszenie wolumenu transakcji. Jednoczes$nie wzrastac be-
dzie rola najmu instytucjonalnego, dzieki powiekszajacej sie ofercie PRS. Na sytuacje rynkowa niewatpliwie
wptyw beda miaty zaplanowane na jesien wybory. Miesiace je poprzedzajace niosa ze soba ryzyko poluzowa-
nia polityki fiskalnej, co w obecnej sytuacji bedzie sprzyjato dalszym wzrostom inflacji.

ROK 2025

Rok 2025 to okres, w ktérym prognozuje sie stabilizacje inflacji - co prawda na wyzszym niz pozadany, acz-
kolwiek akceptowalnym poziomie. Ogdlna sytuacja gospodarcza moze wiec ulec poprawie, a szansa na wzrost
PKB jest realna - szczegdlnie w obliczu uwolnienia srodkéw w ramach Krajowego Programu Odbudowy, co
moze pozytywnie oddziatywac na nastroje zakupowe Polakéw i zwiekszenie sprzedazy. W najmie bedzie to
natomiast kluczowy rok w kontekscie wprowadzenia zapowiadanej przez inwestoréw PRS oferty lokali. Czy
osiagnie poziom 100 tys. mieszkan, zgodnie z ich deklaracjami?

ROK 2030

Przewidujemy, ze w 2030 roku zakup nieruchomosci oraz najem stang sie petnowartosciowymi sposobami
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w ocenie klientow sektora nieruchomosci. W gospodarce oczekujemy
okresu stabilizacji, w ktorym po zawirowaniach zwigzanych z dostepnoscig surowcow uczestnicy rynku przy-
zwyczaja sie do nowych realidw funkcjonowania. Duze znaczenie bedzie miat rowniez obowiazek raportowa-
nia ESG, zgodnie z europejska Taksonomia, ktory obejmie takze spdtki deweloperskie. Na wartosci, w kontek-
Scie oferowanego produktu, zyskaja wiec kwestie takie jak efektywnosc energetyczna budynkéw i rozwiaza-
nia prosrodowiskowe zastosowane w projekcie.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Wysoki poziom stép procentowych oraz inflacja, przektadajace sie na dostepnos¢ kredytéw hipotecznych
oraz site nabywcza Polakéw, beda w naturalny sposéb przesuwac klientéw zainteresowanych zakupem miesz-
kan w strone najmu. Instytucjonalny rynek najmu, obok oferty prywatnych wtascicieli, uzupetni oferte lokali, co
wptynie pozytywnie na dostepnos¢ mieszkan oraz profesjonalizacje catego sektora. Jesli zapowiedzi podmio-
tow PRS zostang zrealizowane, w Polsce rozwinie sie nowy segment rynku, ktérego zaséb mieszkaniowy be-
dzie stanowit realna alternatywe dla zakupu. W przysztosci, jak na kazdym dojrzatym rynku, funkcjonowac be-
dzie sprzedaz oraz najem - jako dwa uzupetniajace sie obszary.

W najblizszym czasie, z racji nizszego popytu, moze dojs¢ do niewielkich korekt cenowych na rynku nieru-
chomosci. Deweloperzy obecnie wstrzymuja uruchamianie czesci projektow, co w sytuacji ozywienia gospo-
darki moze skutkowac niewystarczajaca podaza lokali za kilka lat, a to w naturalny sposéb przetozy sie na
wzrost cen. Prawdopodobnie nie beda one jednak rosty tak szybko, jak w latach ubiegtych.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Podstawowym zagrozeniem dla rynku nieruchomosci jest niepewnos¢. Niestabilne ceny materiatéw budow-
lanych czy ich ograniczona dostepnos¢, niespodziewane wydarzenia o charakterze globalnym, jak pandemia
lub wojna w Ukrainie - wszystko to wptywa negatywnie na funkcjonowanie branzy. Wielu zagrozen, z ktérymi
mieli$my do czynienia w ostatnich latach, niestety nie udato sie przewidziec.

W kwestiach gospodarczych zagrozeniem moze by¢ na pewno przedtuzajacy sie okres dekoniunktury, kté-
rego czas trwania trudny jest w tej chwili do oszacowania.

PRZYSZLE TRENDY

Deweloperzy beda musieli sie mierzyc z wyzwaniami, ktére niosg za sobg zmiany klimatyczne. Oczekiwac te-
go bedzie nie tylko europejski prawodawca, ale takze sami klienci, na ktérych beda oddziatywac negatywne
skutki degradacji sSrodowiska naturalnego. Budynki beda musiaty byc¢ inaczej projektowane i realizowane, aby
sprostac regulacjom oraz naciskom ze strony popytowej.

Kolejnym trendem z pewnoscia bedzie upowszechnienie sie formuty dtugoterminowego najmu jako spo-
sobu na zycie. Dotychczas najem byt traktowany przez klientéw jako okres przejsciowy, niezbedny do tego,
aby zgromadzi¢ wktad wtasny, a nastepnie kupi¢ mieszkanie. Mtodsze pokolenia dostrzegaja jednak, ze kredyt
hipoteczny, jako wieloletnie zobowiazanie finansowe, ogranicza ich mobilnos¢ i elastyczna realizacje zyciowych
planéw. Cho¢ z badan konsumenckich wynika, ze Swiadomos¢ PRS jest jeszcze niewielka, to wszystko wskazu-
je nato, ze w kolejnych latach szybko sie to zmieni.
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NADCHODZACE SZANSE

Z pewnoscig okresowy czas dekoniunktury moze okazac sie bardzo dobrym czasem dla inwestoréw poszuku-
jacych na rynku ,okazji” inwestycyjnych. Mniejsze podmioty, szczegdlnie wrazliwe na zawirowania zwigzane
z dostepnoscia surowcodw czy kapitatu, moga stac sie atrakcyjng oferta dla podmiotéw dazacych do szybkiej
ekspansji na rynku. Moze to byc¢ czas spektakularnych zakupow czy tez koncentracji w obszarze podmiotéw
instytucjonalnych.

W odniesieniu do klientéw indywidualnych, mieszkania nadal pozostang atrakcyjna i bezpieczna forma lo-
kowania kapitatu, chociaz dostepna tylko dla inwestoréw gotdwkowych. Niemniej jednak, biorac pod uwage
przywiazanie Polakéw do wtasnosci i przekonanie o wzroscie wartosci nieruchomosci w czasie, nie nalezy spo-
dziewac sie, iz popyt inwestycyjny zostanie catkowicie sttumiony. W szczegdlnosci uwzgledniajac oczekiwania
nabywcow co do korekt w zakresie cen mieszkan i wcigz rosnacych stawek czynszéw. Przemyslane decyzje in-
westycyjne, oparte na wiedzy o rynku, moga byc¢ szansa dla inwestoréw na uzyskanie przewagi konkurencyj-
nej, gdy sytuacja na rynku nieruchomosci ustabilizuje sie.

Anna Szulc

Vantage Development
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APARTAMENTY PRADNIK,
KRAKOW, GRIMBUD

BARBARA LEPICKA
DYREKTOR OPERACYJNY
w GRIMBUD

Grimbud to zaréwno deweloper, jak i generalny wykonawca z ponad 29-
letniag historia w branzy budowlanej. W tym czasie doswiadczona kadra
zrealizowata ponad 250 projektéw budownictwa mieszkaniowego, ustu-
gowego, hotelowego, uzytecznoci publicznej, a takze wtasnych projek-

téw deweloperskich.
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BARBARA tEPICKA GRIMBUD

ROK 2023

Po pandemii Covid-19 spoteczenstwo odczuwato ogromng potrzebe powrotu do ,,normalnosci”. Tymczasem
konflikt zbrojny, trudnosci w dostawach produktéw i wysoka inflacja po raz kolejny wywotaty sporo zamiesza-
nia na rynkach miedzynarodowych. Dla czesci Polakéw kolejne trudnosci dotyczg zmian w zakresie obliczania
zdolnosci kredytowej i podwyzek stop procentowych, przektadajacych sie na drozsze kredyty. Rok 2023 be-
dzie zatem rokiem dalszych zmian i prob stabilizacji sytuacji w niestabilnych warunkach na poziomie gospo-
darki swiatowej, jak i krajowej.

Na rynku nieruchomosci
coraz wieksze znaczenie
mogq odgrywac klienci
instytucjonalni, w tym

miedzy innymi zagranicz- Rosnace ceny mieszkan z pewnoscia ogranicza wysoki dotad popyt klientéw indywidualnych. Do transakcji
szczegodlnie ostroznie beda podchodzili klienci korzystajacy z kredytow hipotecznych, majacy negatywne do-

ROK 2025

ne fundusze inwestycyj-
f yeyl Swiadczenia z okresu wysokich stép procentowych. Wydtuzy sie sredni czas sprzedazy nieruchomosci zarow-

ne, zainteresowane zaku- no na rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Na rynku nieruchomosci coraz wieksze znaczenie moga odgrywac
pem nieruchomosci pod klienci instytucjonalni, w tym miedzy innymi zagraniczne fundusze inwestycyjne, zainteresowane zakupem

vvynajem 7 relg tyvvn ie nieruchomosci pod wynajem z relatywnie wysokim zyskiem.

wysokim zyskiem.

ROK 2030

Dostrzegam spore szanse w zblizeniu sie Polski do zachodniego standardu, w ktérym znacznej czesci spote-
czenstwa nie sta¢ na zakup wtasnego mieszkania czy domu i sg poniekad zmuszeni do wynajmowania nieru-
chomosci. Taka sytuacja ma miejsce na przyktad w Niemczech czy Szwajcarii, gdzie przewaza liczba oséb wy-
najmujacych nieruchomosci wzgledem posiadajacych je na wtasnosé. Z pewnoscig wynika to takze z przeko-
nan i czynnikow kulturowych, lecz aspekt ekonomiczny co najmniej réwnie mocno wptywa na decyzje o zaku-
pie wtasnego M.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Rosnace ceny mieszkan zniweluja - znaczna jak dotad - réznice popytu nad podaza, czyniac zakup nierucho-
mosci opcja dostepna jedynie dla wybranych, gtéwnie klientéw gotdwkowych. Wysokie koszty kredytu dewe-
loperskiego wptyna takze w sposéb negatywny na decyzje inwestoréw o wprowadzaniu na rynek nowych in-
westycji. Wysokie oprocentowanie ma bowiem istotny wptyw na rentownos¢ projektoéw, co czesto wstrzy-
muje deweloperdw z uruchomieniem sprzedazy nowej inwestycji badz wymaga od nich znacznej cierpliwosci
w oczekiwaniu na rezultaty sprzedazy.

Wysoka inflacja zacheca klientéw indywidualnych do lokowania swojego kapitatu w rynku nieruchomosci,
ktoéry po okresie pandemii zdecydowanie odrabia straty w sektorze wynajmu. Jednakze ta okazja bedzie do-
tyczyta gtéwnie klientéw posiadajacych kapitat wtasny na zakup nieruchomosci. Innymi stowy, mozliwosci ko-
rzystania z kapitatu obcego dla klientéw indywidualnych beda ograniczone przez banki i nowe zasady wylicza-
nia zdolnosci kredytowej.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Kluczowa zmiana na rynku nieruchomosci komercyjnych jest umiarkowana aktywnos¢ inwestoréw. Istotny
wptyw na rozwaj opisywanego rynku z pewnoscia miata pandemia Covid-19, ktéra pozostawita nam wszyst-
kim obraz ,pustych” przestrzeni biurowych w zasadzie z dnia na dzien. Mimo spadku zachorowan na Covid-19
i zniesienia obostrzen, pracownicy korporacji nadal chetnie pracuja zdalnie. Wspomniany trend w dtuzszej
perspektywie moze wywotac ograniczenie wielkosci powierzchni lokali wynajmowanych przez korporacje. Na
popularnosci zyskat hybrydowy model pracy, ktéry rowniez powoduje koniecznos¢ reorganizacji przestrzeni
biurowej i daje mozliwos¢ jej ograniczenia. Dla rozwoju rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce kluczo-
we znaczenie bedzie miato zatem pozyskanie nowych podmiotdw zagranicznych, a takze zapewnienie odpo-
wiednich warunkéw rozwoju dla firm juz prowadzacych swoje filie w Polsce.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

W gronie zagrozen dla rynku nieruchomosci znajduje sie miedzy innymi konflikt zbrojny na Ukrainie, ktéry wy-
wotuje destabilizacje sytuacji na rynku zaréwno swiatowym, jak i krajowym. Wszelkie sygnaty wywotujace o-
bawe przed rozszerzeniem konfliktu o terytorium Polski czy innych krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej ne-
gatywnie wptywaja na decyzje biznesowe inwestoréw zagranicznych, w tym funduszy inwestycyjnych. Biorac
pod uwage klientow indywidualnych, warto wspomnie¢, iz wysoka inflacja czy rosnacy poziom bezrobocia mo-
g3 negatywnie wptywac na ptynnos¢ finansowa 0séb wynajmujacych mieszkania. W takiej sytuacji mozliwe
jest zachwianie rynku najmu. Z kolei wysoki poziom stop procentowych w dtuzszym okresie moze przetozyc
sie na brak mozZliwosci sptaty zaciagnietych kredytéw hipotecznych przez gospodarstwa domowe, a nawet
utrate mieszkan.
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PRZYSZLE TRENDY

W gronie nabywcow na rynku nieruchomosci wzrasta swiadomos¢ ekologiczna, a takze zainteresowanie inno-
wacyjnymi rozwigzaniami technologicznymi, ktére usprawniajg codzienne czynnosci. Istotne znaczenie posia-
daja alternatywne Zrodta energii, ktore warto uwzgledniac zaréwno w projektach nowych budynkéw, jak i tych
juz istniejacych. Biorac pod uwage rosnace ceny energii elektrycznej czy gazu, mozna uniezalezniac energety-
cznie nieruchomosci, wyposazajac je w pompy ciepta i panele fotowoltaiczne. Ponadto nieustannie wzrasta
zainteresowanie Polakdw zyciem w stylu slow, blisko natury i w zgodzie z nig, co pociaga za sobg rozwdj po-
mystow utatwiajacych utrzymanie balansu w zyciu i pracy. Rozwiazania takie beda szczegdlnie dostrzegane
przez klientéw, dlatego warto zadbac o uwzglednianie w projektach przestrzeni do odpoczynku, sportu i re-
kreacji. Lokalizacja blisko zielonych terenéw czy dostep do ogrodu lub porosnietego roslinnoscia tarasu z pe-
wnoscig beda pozadanymi atutami dla kazdej nieruchomosci.

NADCHODZACE SZANSE

Wysokie ceny materiatow budowlanych i gruntéw, wydtuzajace sie procedury administracyjne, wysokie opro-
centowanie kredytéw deweloperskich czy spadek sprzedazy mieszkarn powoduja ograniczenie czesci inwes-
tycji deweloperskich. Oznacza to, ze niektérzy inwestorzy wstrzymuja lub w ogdle rezygnuja z zaplanowa-
nych wczesniej realizacji. Sytuacja ta z pewnoscia bedzie miata wptyw na spadek podazy, co z kolei dla drugiej
czesci inwestorow stanowito bedzie szanse na rozwaj czy realizacje ciekawych, ambitnych projektéw. Ponad-
to naptyw inwestoréw zagranicznych, w postaci na przyktad funduszy inwestycyjnych, pozwala na realizacje
wiekszej liczby projektéw. Innymi stowy, pozyskanie klienta instytucjonalnego umozliwi sprawna sprzedaz
inwestycji tylko jednemu podmiotowi, przez co inwestor bedzie mégt sprawniej realizowac kolejne projekty.

Barbara tepicka
Grimbud

49



BARTLOMIEJ BARANOWSKI
ANALITYK NIERUCHOMOSCI
w DOMIPORTA

Domiporta (www.domiporta.pl) integruje wszystkie segmenty rynku
mieszkaniowego na jednej platformie cyfrowej, ktérej sredniomiesiecz-
ne zasiegi to ok. 1,4 miliona uzytkownikéw. Domiporta taczy nabywcéw
i posiadaczy nieruchomosci, deweloperéw, najemcoéw, agencje posredni-
ctwa, banki finansujace zakup mieszkan oraz podmioty $wiadczace ustu-
gi projektowe. Celem firmy jest uproszczenie i dostosowanie do potrzeb
nowoczesnych uzytkownikéw zakupu i sprzedazy nieruchomosci w Pol-

sce.




BARTEtOMIE]J

7))

W dtuzszej perspektywie
oczekiwatbym duzego
zainteresowania budow-
nictwem drewnianym.
Do tej pory z roku na rok
zyskiwato ono na zna-
czeniu. Obecne ceny ma-
teriatow i problemy in-
westorow skutecznie za-
hamowaty rozwdoj tego
sektora, ale mysle, ze jest
to tylko chwilowy zastoj.
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DOMIPORTA

ROK 2023

To krytyczny czas na rynku nieruchomosci, ale stynnego peknigcia banki nie bedzie. Nie ma na to, poki co, wa-
runkoéw. Do korca roku pojawia sie obnizki cen nieruchomosci z rynku pierwotnego w wysokosci do 5%. Nie
powinna to by¢ jednak tendencja ogdélnopolska. Moim zdaniem to rynek wtérny moze liczy¢ na czestsze i wiek-
ksze przeceny. Uwazam, ze do korica 2023 roku nie ma tez co liczy¢ na duze spadki w cenach najmu.

ROK 2025

W chwili obecnej prawie pewny jest jedynie fakt, ze w 2025 grozi nam mniejsza liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania. Aktualnie deweloperzy wstrzymuja wiele inwestycji, czekajac na lepsza koniunkture. Proces bu-
dowlany trwa od 2 do 3 lat, wiec w 2024-25 mozemy sie spodziewac duzo mniejszego wolumenu mieszkan od
deweloperow.

Mysle, ze ten czas bedzie zbiezny z powolnym wychodzeniem z kryzysu gospodarczego, ktory wtasnie wi-
dac na horyzoncie. Wptynie to na ponowna wspinaczke cen, jak w ubiegtych latach.

ROK 2030

Préba przewidywan na 2030 rok to trudne zadanie. Jest zbyt duzo zmiennych, a trzeba pamietac, ze na rynek
nieruchomosci wptywa takze geopolityka, co udowodnita wojna w Ukrainie. Ale gdybym miat wybrac jakies
w miare pewne prognozy na 2030 rok, to wymienitbym rosnace znaczenie tzw. siwych nieruchomosci, czyli
takich przeznaczonych dla senioréw. Nasze spoteczenstwo starzeje sie coraz szybciej i zapotrzebowanie na
tego typu miejsca bedzie rosto. Innym w miare pewnym przewidywaniem jest rosnacy wptyw najmu. Nie jes-
tem zdania, ze osiggniemy poziom Niemiec, ale z pewnoscia coraz wiecej gospodarstw domowych bedzie wy-
najmowato nieruchomosci, przynajmniej czasowo.

Licze réwniez na rozwoj technologii budownictwa ekologicznego, czyli energooszczednego i pasywnego,
aby stowo eko w ofertach budowlanych przestato by¢ tylko sloganem reklamowym, a stato sie autentycznym
standardem.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Mysle, ze wchodzimy w okno czasowe, ktére moze by¢ dobre dla nabywcédw nieruchomosci posiadajacych za-
pas gotowki. Przed nami przynajmniej pare miesiecy lokalnych i by¢ moze catosciowych korekt cen mieszkan.
Osoby posiadajace gotéwke z pewnoscia to wykorzystaja. Trudno przewidywac w perspektywie najblizszych
lat, jak beda zachowywaty sie NBP i RPP, a ich decyzje sa niezwykle wazne dla rynku nieruchomosci.

Skorzysta¢ w najblizszych latach moga marzacy o budowie wtasnego domu. Mniejsza liczba kontraktéw
z deweloperami moze zaowocowac nizszymi cenami wsréd ekip budowlanych, a na pewno wieksza ich doste-
pnoscia. Spodziewam sie takze spadkéw cen materiatow budowlanych. Korekta, moim zdaniem, moze sie u-
trzymac nawet do 2024 roku.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Wszystko wskazuje na to, ze zaréwno branza magazynowa, jak i biurowa nie beda w najblizszych latach narze-
katy na brak zainteresowania. Zmiany na rynku miedzynarodowym, spowodowane konfliktem w Ukrainie i za-
ognieniu sytuacji na Tajwanie, moga sprawi¢, ze czes¢ inwestorow przeniesie swoje przedsiewziecia do Euro-
py. Wszystko zalezy od tego, jak rozwinie sie sytuacja wojny u naszego wschodniego sasiada.

W najblizszych latach na rynku nieruchomosci komercyjnych duza role moga odegrac lokalni inwestorzy.
Branza bedzie musiata wiec nieco przeorganizowac swoje dotychczasowe strategie sprzedazowe, ukierunko-
wane na inwestora zagranicznego. Ten, z powodu konfliktu za nasza granica, moze nie chcie¢ podejmowac ry-
zyka. Aczkolwiek sytuacja moze sie diametralnie zmieni¢, gdy konflikt zostanie zakonczony. Wowczas Pols-
ka moze okazac sie hubem, ktory wspierajac odbudowe sasiada, bedzie zyskiwat. Zwtaszcza branza magazy-
nowa.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Wsréd zagrozen widze przede wszystkim spadek zainteresowania zakupem mieszkar z powodu wysokich
stép procentowych i zaostrzenia polityki kredytowej bankdw. To zta informacja nie tylko dla samych kredyto-
biorcow. W trudnej sytuacji moga by¢ réwniez podwykonawcy srednich i mniejszych deweloperow, ktérzy
Z pewnoscia beda ograniczali nowe inwestycje, nie ogladajac sie na firmy z nimi wspotpracujace.

Sytuacja na rynku najmu takze moze okazac sie problematyczna. Wszystko zalezy od tego, jak bedzie sie
rozwijata sytuacja w Ukrainie. Jezeli uchodzcow bedzie ciagle przybywato, to ceny beda niestety rosty. Trzeba
pamietac, ze juz za chwile staniemy przed drugim naptywem uchodzcow z Ukrainy. Obecnie wielu z nich moze
mieszkac w swoim kraju w nieogrzewanych domach, ale wraz ze zblizajacym sie okresem zimowym coraz wie-
cej 0s6b bedzie ponownie probowato zamieszkac w Polsce. Duza ich liczba moze spowodowac problemy z do-
stepnoscig mieszkan, jakie widzielismy w kwietniu i maju biezacego roku.

Wiele tez zalezy od przysztego rzadu i tego, czy np. zostanie w koncu przedstawiona ustawa o REIT-ach.
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PRZYSZLE TRENDY

Mysle, ze budownictwo pod wynajem moze okazac sie tym, ktére bedzie zyskiwato na znaczeniu. Jest to dos¢
oczywiste w przypadku, gdy obywatele kraju nie sa w stanie bez pomocy zakupic¢ mieszkania na wtasnosc. Wy-
daje mi sie, ze kwestia mieszkalnictwa moze w najblizszej kampanii wyborczej odegrac¢ duzo wieksza role niz
dotychczas.

Natomiast w dtuzszej perspektywie oczekiwatbym duzego zainteresowania budownictwem drewnianym.
Do tej pory z roku na rok zyskiwato ono na znaczeniu. Obecne ceny materiatow i problemy inwestoréw skute-
cznie zahamowaty rozwoj tego sektora, ale mysle, ze jest to tylko chwilowy zastdéj. Gdy sytuacja w branzy sie
uspokoi, budownictwo drewniane - czy to przeznaczone dla rynku indywidualnego, czy dla deweloperéw - be-
dzie zdobywato coraz wieksze poparcie.

NADCHODZACE SZANSE

Z pewnoscia w najblizszych miesiacach warto szukac okazji cenowych, zwtaszcza na rynku wtérnym, na kto-
rym spodziewam sie najwiekszej liczby przecen. Skuteczny inwestor czy fliper bedzie miat szanse naby¢ za
niewielkie pieniadze nieruchomosci w przyzwoitym stanie. Jezeli bedzie dysponowat mozliwoscia przeczeka-
nia 2-3 lat, zanim postanowi je sprzedac - z pewnoscia na tym zarobi.

Nie da sie ukry¢, ze planujacy budowe domu réwniez moga zyskac okno czasowe, w ktérym bedzie duzo
wieksza dostepnos¢ ekip budowlanych, a materiaty powinny nieco staniec¢. Wszystko z powodu duzo mniej-
szej liczby rozpoczetych przez deweloperdw budow, w poréwnaniu z poprzednimi latami. Podwykonawcy mo-
g3 obnizac swoje oczekiwania finansowe, gdy nie beda obtozeni zleceniami, a ich rynek chwilowo sie skurczy.

Barttomiej Baranowski

Domiporta
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RZESZOW SKY

HRE

INVESTMENTS

BARTOSZ TUREK
GLOWNY ANALITYK
w HRE INVESTMENTS

HRE Investments (www.heritage.pl) to ogdlnopolski deweloper, realizu-
jacy osiedla mieszkaniowe w duzych miastach (m.in. we Wroctawiu, War-
szawie, Katowicach, Krakowie, todzi i Poznaniu), a takze w miejscowos-
ciach mniejszych, lecz doskonale zlokalizowanych i dynamicznie sie roz-
wijajacych (jak Pruszkéw, Radzymin, Rumia, Gliwice, Bytom czy Sosno-

wiec). Spétka ma obecnie w przygotowaniu ponad 24 tys. mieszkan.



BARTOSZ TUREK

’)

Jezeli ktos kupuje kilkanas-
cie sklepow, to musi miec
zgode UOKIK, badana jest
konkurencyjnosc, perspek-
tywy, rynek, a jesli ktos ku-
puje tysigce mieszkan, to
takiego nadzoru nie ma.
Powinnismy wprowadzic
mechanizmy, i to szybko,
bo w najblizszych kwarta-
tach takich transakcji be-
dzie wysyp.
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HRE INVESTMENTS

ROK 2023

Rok 2023 bedzie okresem mniejszej aktywnosci na rynku mieszkaniowym. Bedzie to szczegdlnie widoczne
poprzez spadek liczby zawieranych transakcji - zwtaszcza w odniesieniu do roku 2021, ktory dla rynku miesz-
kaniowego byt nienaturalnie dobry. Liczba zawieranych transakgji jest jednak miarg w mniejszym stopniu roz-
palajaca emocje. Chetniej patrzymy na ceny. Tu trzeba sie liczy¢ z tym, ze dynamika wzrostow cen mieszkan
troche wyhamuje. Trudno jednak spodziewac sie powaznych przecen w sytuacji, gdy sita nabywcza pieniadza
zauwazalnie spada, rentownosc najmu rosnie, nowych mieszkan buduje sie mniej, a fundusze inwestycyjne
wykupuja bloki, osiedla, a nawet cate firmy deweloperskie.

ROK 2025

Do 2025 roku dobra koniunktura na rynku mieszkaniowym powinna wraci¢. Dostepne w sierpniu 2022 roku
prognozy dotyczace poziomu stop procentowych w Polsce sugeruja, 7ze za 2-3 lata podstawowa stopa procen-
towa wrci juz do bardziej przystepnego poziomu. Wtedy rodacy, ktorzy przez dtuzszy czas nie mogli realizo-
wac swoich potrzeb mieszkaniowych, beda w koncu mogli zawrze¢ odktadane przez miesiace transakcje. Jeze-
li w miedzyczasie deweloperzy nie przygotuja sie na ten scenariusz, to wiekszy popyt moze sie zderzy¢ z nie-
wystarczajaca oferta mieszkan na sprzedaz.

ROK 2030

W perspektywie 2030 roku mozemy spodziewac sie powaznych zmian na rynku mieszkaniowym. Niemal pe-
wne jest, ze mieszkania w tym czasie beda nie tylko nominalnie, ale tez realnie wyraZnie drozsze niz dzis. Nie-
stety, jesli nie dojdzie przy tym do stymulowania podazy i wyréwnywania szans, to coraz wiecej Polakow nie
bedzie mogto sobie pozwoli¢ na wtasne ,,cztery katy” W takim scenariuszu na popularnosci bedzie zyskiwat
najem. To wszystko moze mie¢ niestety negatywne skutki spoteczno-ekonomiczne.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Wzorem krajow zachodnich, nalezy spodziewac sie rosnacej roli najmu na rynku mieszkaniowym. Moda na
najem rozprzestrzenia sie w Polsce szczegdlnie wsrdd ludzi mtodych. Przemawia za tym brak gotowosci do
podejmowania dtugoterminowych zobowigzan i potrzeba wiekszej elastycznosci. Problem w tym, ze najem
ma tez swoje ciemne strony, a moda na niego to czesto po prostu racjonalizacja sytuacji, w ktérej coraz wie-
kszej czesci spoteczenstwa na zakup po prostu nie sta¢ (lub wolg wydac posiadane pieniadze na konsumpcje,
tudzac sie, ze najem nie zdrozeje). Problem w tym, ze w wielu krajach coraz trudniej jest zarowno kupi¢, jak
i naja¢ mieszkanie, bo wynagrodzenia nie nadazaja za cenami nieruchomosci. Do tej pory w Polsce sytuacja
byta przez dtugi czas pod kontrolg, ale to sie moze zmienic.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Najwiekszym zagrozeniem sa, moim zdaniem, zagraniczne fundusze inwestycyjne, budujace w sposob zupet-
nie niekontrolowany portfele mieszkan na wynajem. Uwazam, ze ekspansja funduszy powinna by¢ sensownie
zarzadzona. Fundusze przynosza do Polski kapitat. Naszym zadaniem jest to, aby ten kapitat nie generowat
jedynie wzrostu cen mieszkan, lecz zeby angazowany byt on w rozwiazywanie naszych probleméw - np. bra-
kéw mieszkaniowych. Wedtug mnie to Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw powinien wydawac decy-
zje w transakcjach dokonywanych przez fundusze. Jezeli ktos kupuje kilkanascie sklepdw, to musi mie¢ zgode
UOKIK, badana jest konkurencyjnos¢, perspektywy, rynek, a jesli kto$ kupuje tysiace mieszkan, to takiego na-
dzoru nie ma. Powinnismy wprowadzi¢ mechanizmy, i to szybko, bo w najblizszych kwartatach takich trans-
akcji bedzie wysyp. Dlaczego jest to problem? W Berlinie przez dekade nabywcy portfelowi zgarniali ponad
potowe nowobudowanych mieszkan. W efekcie cena metra kwadratowego wzrosta trzykrotnie. Przektadajac
to wprost na warunki warszawskie, oznaczatoby to, ze w stolicy za metr mieszkania ptacilibysSmy dzisiaj 27 ty-
siecy ztotych.

PRZYSZLE TRENDY

Spodziewam sie ekspansji firm z sektora PropTech. Niestety w Polsce rozwiazania regulacyjne solidnie ogra-
niczaja mozliwosci rozwojowe w tym obszarze, a szkoda, poniewaz niesie on za soba duzy potencjat w ograni-
czaniu kosztow, ryzyka i czasochtonnosci obrotu nieruchomosciami. Istnieje tez szansa ograniczenia roli insty-
tucji finansowych na tym rynku, co moze pozwoli¢ na wieksza dostepnos¢ mieszkaniowa dla przecietnego Ko-
walskiego. W idealnym swiecie za kilka lat przez internet bedziemy mogli nie tylko znalez¢, ale tez dogtebnie
sprawdzi¢ mieszkanie, zdoby¢ na nie finansowanie, podpisa¢ umowe czy je wynajac. Wszystko to moze sie po-
nadto odbywac w czasie rzeczywistym, bez koniecznosci czekania tygodniami czy miesigcami na kolejne eta-
py procesu zakupowego.
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NADCHODZACE SZANSE

Rozwigzaniem wielu naszych problemow mogtoby by¢ potaczenie mozliwosci, ktére dajg PropTechy z formu-
t3 REIT-6w. Aby to wszystko miato sens, musielibysmy jednak wypracowac wtasne mechanizmy, a nie tylko
implementowac cos sprawdzonego w innym kraju. To wymaga odwagi i wizji. Nic jednak nie stoi na przeszko-
dzie, aby REIT-y zwolni¢ z podwdjnego opodatkowania (dzis jest to najwiekszym problemem), ale w zamian
wymagac, aby REIT-y wynajmowaty mieszkania w formule najmu z dojsciem do wtasnosci. Kluczowe jest to,
aby owo dojscie do wtasnosci byto dla najemcy w petni elastyczne - aby mogt w kazdej chwili zdecydowac, ze
majac wolne srodki chce kupi¢ nawet bardzo skromny udziat w najmowanym mieszkaniu, po aktualnej cenie
rynkowej. W ten sposob najemca uzyskiwatby coraz wiekszy udziat w prawie wtasnosci, a wiec tez ograniczat-
by ptacony czynsz. W zamian za to dochody REIT-6w powinny by¢ zwolnione z podatku dochodowego. Ten
prosty mechanizm spowodowatby, ze REIT, aby utrzymac skale dziatalnosci, musiatby angazowac posiadany
kapitat w budowe kolejnych osiedli. W ten sposéb uniknelibysmy mechanizmu, w ktérym naptyw kapitatu do
mieszkaniowki nie skutkuje wzrostem podazy nowych lokali, a jedynie wzrostem ich cen. Rzad, zwalniajac
REIT-y z podwdjnego opodatkowania, zapewnitby atrakcyjnos¢ tego rozwigzania z punktu widzenia drobnych
inwestoréw, ktérzy mogliby inwestowac w dajace regularny zysk z wynajmu akcje REIT-6w, zas sami najem-
cy mogliby stopniowo zyskiwac coraz wiekszy udziat we wtasnosci lokalu, obnizajac w ten sposdb ptacony
czynsz i dochodzac do wtasnosci nawet bez wykorzystania kredytu hipotecznego.

Bartosz Turek

HRE Investments
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CEZARY CZERNIEJEWSKI
WLASCICIEL
w INVESTBERG

Investberg (www.investberg.pl) od ponad 20 lat pomaga klientom w in-
westowaniu na rynku nieruchomosci, stanowiac wsparcie przy proce-
sach zakupowych oraz sprzedazowych. Doswiadczony zespét odnajduje
rozwiazania nawet dla najbardziej wymagajacych problemoéw, a jako do-
minujace zrédta rynkowych przewag firma wskazuje bogate doswiad-
czenie praktyczne, a takze elastyczne formy wspétpracy, dostosowywa-

ne do oczekiwan klientéw.




CEZARY CZERNIEJEWSKI

J)
Sqdze, ze bedziemy mieli

do czynienia z silnym roz-
wojem projektow mixed-
use, tqczqcych wiele fun-
kcji: mieszkaniowg, biuro-
wq, handlowg, kultural-
ng, instytucjonalng.
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ROK 2023

Sadze, ze w 2023 roku rynkiem nieruchomosci nadal beda rzadzity emocje. Niepewnos¢ oraz strach spowo-
duja sporo ,turbulencji”. Krotko méwiac, rynek czeka spowolnienie, w niektérych obszarach stagnacja, a nawet
niewielkie obnizki cen. Klienci gotéwkowi beda mogli liczy¢ na duze korzysci. Inwestorzy nadal beda poszuki-
wali mozliwosci angazowania kapitatu, ale wytacznie przy odpowiednich zachetach. Grunty nadal pozostang at-
rakcyjna forma lokowania srodkow. Pojawia sie nowe pomysty i obszary do realizowania inwestycji.

ROK 2025

Inwestowanie w nieruchomosci nadal bedzie najlepsza forma lokowania kapitatu. Niezaleznie od sytuacji gos-
podarczej, che¢ posiadania dachu nad gtowa jest jedna z najwazniejszych potrzeb. Rynek przesunie sie jed-
nak w kierunku najmu instytucjonalnego, ze wzgledu na wysokie stopy procentowe i ograniczona zdolnos¢
kredytowa. W Polsce w ciagu kilku lat pojawi sie kilkanascie tysiecy mieszkan na wynajem, budowanych w cza-
sie spowolnienia. Najem instytucjonalny stanie sie koniecznoscia. Ceny w najlepszych lokalizacjach pozostana
nadal wysokie, zachowujac tendencja wzrostowa. Niepewnos¢ i strach zostanie zastapiona przez stabilizacje.

ROK 2030

Biorac pod uwage rynek nieruchomosci na przestrzeni ostatnich 20 lat, z pewnoscia potrzeby mieszkaniowe
pozostana niezmienne, a inwestowanie w nieruchomosci bedzie nadal pozadane i optacalne. Ze wzgledu na
ograniczong podaz oraz koszty budowy, ceny nadal beda wysokie. Polityka kredytowa nadal bedzie uzaleznio-
na od sytuacji geopolitycznej i jezeli nie pojawia sie trudne do przewidzenia okolicznosci, to rynek ponownie
wrdci na sciezke rozwoju.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

W mojej opinii sytuacja na rynku mieszkaniowym zmierza nieuchronnie w kierunku duzego rozwarstwienia,
zwigzanego ze wzrostem stop procentowych i ograniczenia zdolnosci kredytowej statystycznego Polaka, przy
jednoczesnym wzroscie popytu spowodowanym galopujaca inflacja i duza iloscia gotéwki. W ciagu najblizszej
dekady ceny mieszkan nadal beda rosty - nie tylko ze wzgledu na wzrost kosztéw, ale réwniez z uwagi na brak
odpowiedniej planistyki i dostepnosci dobrych gruntéw. Zmierzamy nieuchronnie w kierunku tendencji, ktore
wystepuja na bardziej dojrzatych rynkach, czyli gdy nieruchomosci sa bardzo drogie, przez co sa dostepne
gtéwnie dla zamoznej czesci spoteczenstwa, podczas gdy wiekszos¢ musi sie zadowoli¢ najmem.

By¢ moze pojawia sie nowe rozwiazania, np. takie pozwalajace dojs¢ do wtasnosci poprzez dtugotermino-
wy najem, stanowiacy czesc ceny.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Ze wzgledu na rozwdj e-commerce, z pewnoscig zmiany mocno dotkna rynek powierzchni handlowych, na
ktorym wiele obiektow przestanie byc potrzebnych. Czes¢ powierzchni zostanie zaadaptowana na inne cele,
a czesc¢ zostanie wyburzona. Na ich miejsce powstang obiekty o innym przeznaczeniu. Ten proces juz trwa. Na
rynku biurowym mozemy sie spodziewac ograniczania aktywnosci deweloperdw, a co za tym idzie mniejsza
podaz oraz stabilizacje cen. Zmiany Swiadomosci oraz tendencje na rynku pracy spowoduja odptyw najemcow
do innowacyjnych, bardziej elastycznych form wspodtpracy. Natomiast najwieksza aktywnos¢ bedziemy mogli
zaobserwowac na rynku magazynowym, ktéry ze wzgledu na zachodzace zmiany nadal bedzie przyciagat wie-
lu chetnych.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Aktualnie rynek nieruchomosci znajduje sie w okresie stagnacji, spowolnienia i wyczekiwania. Jednak nadal nie
brakuje chetnych, ktérzy inwestuja w nieruchomosci, uwazajac te forme pomnazania kapitatu za jedna z naj-
bardziej zyskownych i przede wszystkim bezpiecznych. Jest kilka zagrozen, na ktére warto zwréci¢ uwage. Po
pierwsze, podnoszenie stop procentowych. Rynek przyzwyczajony byt w ostatnich latach do bardzo niskich
stop, a teraz musi sie zmierzy¢ z gigantyczna i szybka podwyzka, ktéra w znaczacy sposéb ogranicza zdol-
nos¢ kredytowa i mozliwosci zakupowe wsrod mniej zamoznej grupy klientéw.

Po drugie, podatek katastralny, ktéry obowiazuje w wielu krajach Unii Europejskiej, np. w Niemczech czy
Belgii, ale réwniez poza UE, np. w Wielkiej Brytanii. Prawdopodobnie w ciagu najblizszych kilku lat rzad,
w poszukiwaniu nowych zrédet dochodu, wprowadzi ten podatek dla obywateli Polski. Posiadanie nierucho-
mosci stanie sie luksusem i bedzie znacznie mniej optacalne, a inwestowanie z mysla o ich wynajmie, ze wzgle-
du na nizsze przychody, nie bedzie juz tak atrakcyjne.

Po trzecie, rosnace koszty energii i paliw, ktére przektadaty sie beda na sytuacje na rynku materiatéw bu-
dowlanych oraz kosztow wytworzenia jednego metra kwadratowego mieszkania czy domu. Chwilowa stagna-
cja nie ostabi tego trendu, a odbudowa zniszczonej w wyniku dziatan wojennych Ukrainy spowoduje w pers-
pektywie kilku lat ograniczenie dostepnosci materiatéw, a wiec jeszcze wyzsze ceny.

Po czwarte, dostepnos¢ gruntéw. Ostatnie osiem lat wzrostow i rekordéw na rynku nieruchomosci spo-
wodowato brak dostepnosci atrakcyjnych terendw pod nowe projekty inwestycyjne.
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PRZYSZLE TRENDY

Dynamicznie rozwijajacym sie trendem bedzie najem instytucjonalny, czyli w praktyce najem od podmiotow
w nim wyspecjalizowanych, zarzadzajacych catymi budynkami z lokalami na wynajem. Innym bedzie dalszy ro-
zwdj liczby projektow rewitalizacyjnych, przemieniajacych ,stara substancje” w nowoczesna powierzchnie
- rowniez adaptowanie terenéw poprzemystowych, nadajac im nowe funkcje. Sadze tez, ze bedziemy mieli do
czynienia z silnym rozwojem projektow mixed-use, taczacych wiele funkcji: mieszkaniowa, biurowa, handlowa,
kulturalna, instytucjonalna. Popularne powinno by¢ réwniez nadbudowywanie powierzchni nad budynkami,
a takze dalszy rozwdj Swiadomosci w zakresie ekologii i rozwiazan pozytywnie oddziatujacych na srodowisko.

NADCHODZACE SZANSE

Z pewnoscig duzy potencjat tkwi w rewitalizacjach obiektéw poprzemystowych czy tez wypetnianiu powierz-
chni poprzez wyburzanie starej i projektowanie nowoczesnej substancji. Moze by¢ to rowniez dobry czas dla
alternatywnych segmentéw rynku nieruchomosci, takich jak mieszkania studenckie czy nowoczesne i funkcjo-
nalne akademiki, petniace role hoteli poza rokiem akademickim. Szansa do inwestowania sa takze inwestycje
w nieruchomosci logistyczne, napedzane przez rozwoj sprzedazy wysytkowej.

Cezary Czerniejewski

Investberg
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WSPOtLZALOZYCIEL
| PARTNER ZARZADZAJACY
w IMMO LAB

Immo Lab (www.immolab.re) to firma $wiadczaca ustugi doradcze na ryn-
ku nieruchomosci, ktéra powstata w oparciu o wieloletnie doswiadcze-
nie transakcyjne, setki kontraktéw na rynku nieruchomosci inwestycyj-

nych oraz dogtebna wiedze rynkowa i biznesowa. Spétka posiada kom-

petencje potrzebne do tworzenia kompletnych produktéw inwestycyj-

nych, finasowania ich, wytaniania generalnych wykonawcéw i odnajdy-

wania nabywcéw dla gotowych inwestycji.
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Kto pierwszy rozpozna no-
we potrzeby rynkowe w za-
kresie pojawiajgcych sie
trendow czy tez nowych
pomystéw inwestycyjnych
po kryzysie 2022-24, ten
wygra najwiecej.

70

IMMO LAB

ROK 2023

Dalszy ciag wojny na Ukrainie oraz mozliwa jej eskalacja w kierunku Motdawii, rosnace koszty finansowania
zarowno w Polsce, jak i w strefie euro, a takze problemy z zapasami gazu i wegla spowoduja pogtebienie kry-
zysu gospodarczego w Polsce. Produkcja i konsumpcja beda spadaty. W drugiej potowie roku powinny rozpo-
cza¢ sie zakupy oportunistyczne nieruchomosci komercyjnych. Bedzie to rok wyboréw parlamentarnych
w naszym kraju, wiec by¢ moze pojawi sie jakis program wspierajacy zakup mieszkan. Oczekuje przejec firm
deweloperskich i generalnego wykonawstwa oraz, niestety, bankructw i proceséw upadtosciowych. Spowol-
nienie w zakresie transakcyjnym na rynku magazynowym i gruntéw jest nieuniknione, a jedyne wzmocnienie,
jakiego mozna oczekiwac w tej czesci rynku, to kolejny lockdown lub pandemia. Stopy kapitalizacji z cata pew-
noscia wzrosna dla wszystkich rynkéw komercyjnych.

ROK 2025

Zakonczenie dziatan wojennych na Ukrainie otworzy droge na ten rynek dla czesci polskiego biznesu, w tym
firm budowlanych i produkcyjnych. Stopy procentowe i kapitalizacji powoli zaczng spadac, co przywraéci
wsparcie kredytowe zaréwno dla odbiorcéw koncowych, jak i firm inwestycyjnych. Kryzys energetyczny przy-
spieszy dziatania w zakresie wsparcia dostaw energii ze Zrédet alternatywnych, a trend energooszczednosci
widoczny bedzie we wszystkich sektorach, przejawiajac sie nowymi rozwigzaniami w budowaniu, kreowaniu
wnetrz, automatyce, logistyce itd. Technologie 10T i ESG rozpoczng swoj lawinowy rozwoj.

ROK 2030

Pisanie dzisiaj o prognozach na 2025 rok jest jak chodzenie po lodzie, natomiast proby przewidywan tego, co
bedzie w roku 2030, przypominaja wrecz chodzenie po wodzie. Jest to wiec bardziej wypowiedz w sferze ma-
rzen, choc¢ niekoniecznie tylko tych, ktérych spetnienia bysmy sobie zyczyli. W swietle zachodzacych zmian kli-
matycznych, kryzyséw energetycznych i innych zagrozen mozna spodziewac sie ewentualnych migracji - wta-
Snie z ww. powodow. Budownictwo wykorzystywato bedzie w petni mozliwosci loT i ESG. Centra handlowe
zapewne stang sie centrami wirtualnej rozrywki i mega showroomami. Elektromobilnos¢, w tym przemyst
zwigzany z produkcja drondw przemystowych, bedzie przechodzita swoj rozkwit. Sztuczna inteligencja zacz-
nie uczestniczy¢ w wielu aspektach naszego zycia, a by¢ moze nawet podejmowac decyzje w naszym imieniu.
Nowe technologie, w tym te zwiazane z Neuralink, Metaverse czy nawet klonowaniem narzadéw réwniez mo-
ga znalez¢ swoje zastosowanie w budownictwie przysztosci kazdego sektora rynku oraz innych sferach zycia.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Stabilizacja kosztow budowy potrwa jeszcze kilka lat i raczej nie wréca one do poziomodw sprzed wojny na
Ukrainie. Nie nalezy wiec liczy¢ w tym czasie na spadki cen mieszkan lub czynszéw powierzchni biurowych.
Dodatkowe problemy z dostawami wegla, gazu czy ropy spowoduja dalsze turbulencje na rynku, w tym w pro-
dukcji materiatow budowlanych. Ponadto koszty finansowania oraz inflacja wzmocnia trend wzrostowy cen
mieszkan. Srednia wielkos$¢ lokali mieszkalnych moze zosta¢ obnizona ze wzgledu na nizsza site nabywcza kli-
entéw indywidualnych.

Czesc rynku deweloperskiego stanie przed szansa, ktéra zapewne wykorzysta, czesciowej sprzedazy po-
siadanych bankéw ziemi funduszom zajmujacym sie segmentem mieszkar na wynajem. Zainteresowanie za-
kupem lokali mieszkalnych przez klientow indywidualnych powinno zacza¢ ponownie rosna¢ w 2024 roku,
o ile nie bedzie miato miejsca kolejne tragiczne zdarzenie, jak eskalacja wojny na wschodzie, pandemia czy po-
gtebiony kryzys gospodarczy. Ceny gruntéw beda spadaty w obecnym i 2023 roku do poziomow sprzed okre-
su szczytowego, a potem zapewne zndw rozpoczng sie delikatne wzrosty. Jest duza szansa, ze umocni sie
trend zwiazany z wynajmem - niestety kosztem mieszkan na sprzedaz. Nalezy pamietac, ze fundusze nie pla-
nuja budowania jedynie portfeli mieszkan, lecz catych komplekséw, ktére zaoferuja mnédstwo ustug dodatko-
wych, w tym przestrzen do pracy, wspélnego biesiadowania czy ¢wiczen, a wszystko to w nowych, swiezo od-
dawanych do uzytku budynkach z nowym wyposazeniem.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Rynek powinien sie umacniac¢ w zakresie kapitatu inwestowanego w Polsce. Podaz na rynku biurowym wzro-
Snie. Kilka ciekawych projektow biurowych jest obecnie w budowie lub prace maja wkrotce ruszyé. Struktu-
ra powierzchni czy $wiadczone ustugi dodatkowe w biurowcach na pewno ulegna zmianie, aby byty zache-
cajace zaréwno dla pracownikéw, jak i inwestorow zainteresowanych nabywaniem tegu typu projektow, lecz
rowniez w celu wzmocnienia stopy kapitalizacji w momencie sprzedazy skomercjalizowanego budynku.

Centra handlowe przejda catkowite przeobrazenie. W miejscu czesci wyburzonych powstana budynki o in-
nych funkcjach, zas pozostate beda unowoczesniane pod wzgledem technicznym i wizualnym. Ponowny okres
rozwoju beda przezywaty parki handlowe, a przede wszystkim tzw. mate obiekty handlowe z witrynami od
strony parkingéw. Cata branza bedzie musiata poswiecic¢ wiecej uwagi oraz srodkéw na rozwiazania ESG
i 0gdlna zielona polityke budowania, a takze energooszczednosé.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Najwieksze zagrozenia moga pojawiac sie ze strony polityki wewnetrznej, a takze ogdlnej sytuacji geopolity-
cznej na $wiecie, szczegodlnie w naszej czesci Europy. Kryzys energetyczny w dtuzszej perspektywie moze byc
kreatorem nowej, bezpieczniejszej polityki oraz inwestycji uniezalezniajacych nas nie tylko od rosyjskiego ga-
zuiwegla, ale w ogdle od kopalnych Zrodet energii, zwiekszajac role Zzrodet odnawialnych w pokrywaniu zapo-
trzebowania energetycznego kraju. Ponadto tym, co skutecznie blokuje inwestycje, jest brak finansowania lub
jego niska optacalnos¢ dla kredytobiorcéw. Dotyczy to niestety zaréwno klienta kofcowego, jak i inwestora.

72

IMMO LAB

PRZYSZLE TRENDY

Zdecydowanie rosty beda fundusze inwestycyjne PRS oraz ich portfele. Sytuacja zwigzana z kosztami budo-
wy oraz drogim finansowaniem inwestycji i kredytowaniem mieszkan skutecznie trzymata bedzie ludzi mto-
dych (i nie tylko ich) przy wynajmie. W budownictwie mieszkaniowym powstawata bedzie coraz wieksza prze-
pasc¢ miedzy rynkiem high-end a najtanszymi mieszkaniami, zas potka srednia - w dzisiejszej formie, cenie
i standardzie - bedzie zanikata w duzych miastach.

Rynek magazynowo-logistyczny zweryfikuje wartosci gruntéw inwestycyjnych, a dalszy rozwdj beda prze-
zywaty duze huby przy weztach i pod miastami oraz magazyny tzw. ,,ostatniej mili”. Rynek e-commerce be-
dzie rost, wiec obszar nieruchomosciowy takze, ale juz w sposéb bardziej ustabilizowany i spokojniejszy niz
miato to miejsce do tej pory. Sytuacja ,,popandemiczna” raczej w dtugim okresie czasu sie nie powtérzy, chyba
ze okresowo.

NADCHODZACE SZANSE

Kto pierwszy rozpozna nowe potrzeby rynkowe w zakresie pojawiajacych sie trendéw czy tez nowych pomys-
téw inwestycyjnych po kryzysie 2022-24, ten wygra najwiece]. Zwycieskie beda réwniez fundusze i podmioty
z wolnymi srodkami, ktore czekaja na obnizki i mozliwosci przeje¢ gruntdw, podmiotéw budowlanych, dewe-
loperskich czy innych przedsiebiorstw branzowych.

Daniel Puchalski

Immo Lab
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PIOTRKOWSKA 155, tODZ,
WYKONAWSTWO: ERBUD

DARIUSZ GRZESZCZAK
ZALOZYCIEL | PREZES
w GRUPA ERBUD

Erbud (www.erbud.pl) to najwieksza niezalezna grupa budowlana w kra-
ju, posiadajaca ponad 30-letnie doswiadczenie na rynku polskim, a takze
w krajach Europy Zachodniej, gtéwnie w Niemczech. Zatrudnia ponad
3 tys. pracownikéw, specjalizujac sie w budownictwie kubaturowym, in-
zynieryjno-drogowym, przemystowym, odnawialnych Zrédet energii,
przemystowym i energetycznym. Niebawem zadebiutuje w obszarze
ekologicznego budownictwa modutowego z drewna pod szyldem spotki
MOD21.
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Nieunikniony jest rozwdj
budownictwa zrownowa-
zonego. Prefabrykacja,
efektywnosc energetycz-
na, drewno - to trzy zaga-
dnienia, ktore w najbliz-
szych latach bedq odmie-
niane przez wszystkie
przypadki.
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ROK 2023

Budowlanka ma to do siebie, ze cechuja ja typowe wahania koniunkturalne. Wielkich hamowan rozgrzanej do
czerwonosci maszyny pamietam juz kilka - zawsze wygladaty dos¢ podobnie. Mysle, Ze czeka nas pewne ostu-
dzenie, a raczej powrét do wzglednej normalnosci, poniewaz ostatnie dwa lata to byt bardzo szalony czas, na
pewno nie bedacy ,norma”. Warto jednak zwréci¢ uwage, ze segment biurowy, hotelowy czy galerie handlowe
- aw przesztosci popetnilismy ich kilka - byty przez covid niemalze zamrozone. Najwiecej kontraktow byto
w mieszkaniowce, gdyz zakupom nieruchomosci sprzyjaty tanie kredyty, ucieczka z oszczednosciami przed in-
flacja czy pewna zmiana rynku, na ktérym nieruchomosci nabywamy inwestycyjnie, jak w Europie Zachodniej,
a niekoniecznie w celach mieszkaniowych. W 2023 roku z pewnoscia ulegnie to zmianie. Styszymy o wstrzy-
mywanych kolejnych etapach inwestycji - deweloperzy ograniczaja podaz, by utrzymac marze. Klasa $rednia
tapie sie za kieszenie, dociskana wyzszymi optatami za kredyty, leasingi, ale tez wakacje czy jedzenie. Na pier-
wszy planw kubaturze wysuna sie na pewno hale magazynowe, logistyka i kontrakty dla wojska.

ROK 2025

O ile w Szwecji - swiatowym inkubatorze ekologicznych trendéw - istnieje od dawna stowko flygskam, czyli
wstyd przed lataniem, to nie istnieje nigdzie stéwko okreslajace ,wstyd przed betonem”, cho¢ branza budow-
lana wraz z branzami pokrewnymi odpowiada za 40% emisji sladu weglowego, podczas gdy lotnicza za niespe-
tha 2%. W Europie Zachodniej temat ekologicznego budownictwa zaczyna przybierac na sile. Ostatnio ucze-
stniczytem w warsztacie strategicznym w Rzymie, m.in. z Ursula von der Leyen, ministrg budownictwa Nie-
miec Klarg Geywitz czy prof. Johnem Hansem Schellnhuberem, zwanym ,niemieckim papiezem klimatu” - do-
radzat on zreszta przy tworzeniu europejskiego ,zielonego tadu”. Widzimy, co sie dzieje. Nieco ostudzona bu-
dowlanka to dobry moment na redefinicje naszego dziatania, ztapanie dystansu, spojrzenie na branze w dtuz-
szej perspektywie i rzeczowa rozmowe o budownictwie zréwnowazonym i ekologicznym. Stad moja wielka
wiaraw start-up MOD21, ktory specjalizuje sie w budownictwie modutowym z drewna. To przysztosc.

ROK 2030

Jesliinflacja zelzeje, a Europa otrzasnie sie z wojny i wyciagnie wtasciwe wnioski - chociazby takie, ze energe-
tyka odnawialna jest jedynym gwarantem niezaleznosci od Rosji, gdyz Putin (ten, czy dowolny przyszty) nie
podbije stonca i nie zakreci nam kurka z wiatrem - czeka nas wielkie odejscie od wegla i gazu. Nasze polskie
skromne kilkanascie procent udziatu OZE w strukturze energetycznej przy kilkudziesieciu procentach, ktére
maja chocby Litwini, Chorwaci czy Rumunii, a nawet 80 proc. u Austriakéw, Szwedow czy niebawem Niemcow
(taki sobie zatozyli cel), to jest naprawde kompromitacja. Tym wieksza, ze Polacy popieraja OZE, a wegiel jest
przez nich jednoznacznie postrzegany jako zto - wedtug ostatniego badania Blue Media Postawy ekologiczne
Polek i Polakéw rekordowe 89% z nas popiera energetyke oparta na odnawialnych Zrédtach energii, gdy tylko
8% jest za pozostaniem przy spalaniu wegla. Mysle, ze przed nami dekada OZE w Polsce.

77



DARIUSZ GRZESZCZAK

NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Mamy do czynienia ze wzrostem znaczenia funduszy inwestycyjnych na rynku mieszkaniowym, co zmienia
rynek najmu i ma wptyw na ceny mieszkan na rynku pierwotnym. Obserwujemy redukcje podazy mieszkan
nowych z powodu wyprzedazy mieszkan na rynku wtornym. Obcigzonym kredytami inwestorom prywatnym
nie optaca sie dtuzej wynajmowac lokali, nawet po wyzszych cenach, a duza czes¢ przeszacowata swoje zdol-
nosci. Mamy za to nieustanny rozwadj nieruchomosci premium w duzych miastach, w dobrych lokalizacjach
iwwysokim standardzie. W skrécie: Polska wchodzi, a wtasciwie juz weszta, nieco pogoniona pandemia, w mo-
del dojrzatych gospodarek Europy Zachodnie]. Czyli mieszkania stanowig lokate kapitatu lub inwestycje. Od-
powiedzig moze by¢ budowa tanszych mieszkan, takze socjalnych, chociazby w technologii prefabrykowane;.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

To od zawsze byt bardzo dynamiczny rynek, podatny na pewne trendy. Kiedys budowalismy galerie handlowa
za galerig handlowa, jak chociazby nasz najwiekszy historycznie projekt, Galerie Mtociny - jednoczesnie naj-
wiekszy tego typu obiekt w stolicy. Budowalismy biurowce, z naszym Royal Wilandw na czele, w ktorym ma-
my siedzibe. Potezny byt rynek zamdéwien na hotele - tu mamy za soba chociazby Hiltona w todzi czy Radis-
sona w Swinoujsciu. Przez pandemie te trzy wspomniane segmenty niemalze stanety, ale w ich miejsce wsko-
czyty nowe, chociazby magazyny czy centra logistyczne, w duzej mierze napedzane pieniedzmi z e-com-
merce. Zawsze ktéres segmenty rynku zyskuja, a ktéres traca, dlatego w segmencie nieruchomosci komercyj-
nych przewiduje réwnowage.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Brak sensownej waloryzacji w zamoéwieniach publicznych. GDDKIA ustalita system waloryzacji na poziomie
10%. Mozna dyskutowac czy to duzo, czy mato, ale jest to sensowny wskaznik, ktéry pokazuje szerokie podej-
Scie ze zrozumieniem do potozenia wykonawcy. W przypadku, dajmy na to, szpitali, takiego zrozumienia poki
co nie ma.

Ponadto moga pojawic sie dumpingowe wyceny kontraktéw w mniejszych firmach, walczacych o cashflow.
Mielismy juz takie przyktady przed Euro 2012, gdy nawet giganci ktadli na stole oferty ponizej kosztéw. Prze-
strzegam - to jeszcze nigdy aniim, ani rynkowi, a przede wszystkim inwestorowi, sie nie optacito.
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PRZYSZLE TRENDY

Budownictwo modutowe z drewna - juz stanowi istotny element ksztattowania polityki mieszkaniowej i ener-
getycznej w Europie; do Polski tez ten trend dotrze, to tylko kwestia czasu. Licytacja inwestoréw na ekologi-
czne certyfikaty i usprawnienia - fetowany chociazby jeszcze niedawno BREEAM powoli staje sie standar-
dem, a unijne regulacje dotyczace raportowania ESG jeszcze bardziej beda premiowac tych, dla ktérych takie
certyfikaty nie sa zadnym breaking newsem, a norma. Nie ma odwrotu od zielonej przysztosci.

NADCHODZACE SZANSE

Tanie mieszkania na wynajem i budownictwo socjalne na wielka skale w catej Europie. Przewidujac chociazby
przybycie do nas wielu uchodZcow, takze tych klimatycznych - a to niemalze pewne - staniemy przed wyzwa-
niem, gdzie sie wszyscy w tych przeludnionych miastach mamy pomiesci¢. Ponadto nieunikniony jest rozwdj
budownictwa zréwnowazonego. Prefabrykacja, efektywnos¢ energetyczna, drewno - to trzy zagadnienia, kto-
re w najblizszych latach beda odmieniane przez wszystkie przypadki.

Dariusz Grzeszczak
Grupa Erbud
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KOMPLEKS BIUROWY
STUDIO, SKANSKA

EWELINA KALUZNA
HEAD OF STRATEGIC WORKPLACE
SOLUTION ADVISORY
w SKANSKA

Skanska to wiodacy deweloper biurowy w Europie Srodkowo-Wschod-
niej, prowadzacy dziatalnos$¢ na terenie czterech panstw: Polski, Rumu-
nii, Czech oraz Wegier. Wspdlnie z klientami, partnerami i doswiadczo-
nym zespotem tworzy innowacyjne i zréwnowazone rozwiazania, ktére
wspieraja zdrowy tryb zycia obecnych i przysztych pokolen. W Polsce
spotka biurowa Skanska prowadzi dziatalnos¢ w Warszawie, Wroctawiu,

Poznaniu, todzi, Krakowie, Katowicach oraz Tréjmiescie.
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EWELINA KALUZNA

Przybywac bedzie firm po-
siadajqcych tradycyjng sie-
dzibe, ktore zdecydujq sie
na korzystanie z przest-
rzeni elastycznej jako do-
datkowej oferty dla praco-
whikow.
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SKANSKA

ROK 2023

2023 rok uptynie pod znakiem dalszej ekspansji biur elastycznych oraz popularyzacji modelu pracy hybrydo-
wej. Na rynku po raz pierwszy od wielu lat pojawi sie takze luka podazowa, a standardem stanie sie doradztwo
w zakresie workplace advisory, czyli bardziej empatycznego podejscia do klienta i dogtebnego zrozumienia po-
trzebjego oraz zatrudnianych przez niego pracownikéw. Bardzo zauwazalne bedzie coraz silniejsze potaczenie
tradycyjnego najmu powierzchni z ustugami biur elastycznych. To, co widac juz teraz, a co nasili sie w kolej-
nych miesiagcach, to rosnaca rola tzw. flexow, ktére staja sie rozwigzaniem rownolegtym, a nie alternatywnym
dla biur tradycyjnych. Przybywac bedzie firm posiadajacych tradycyjna siedzibe, ktére zdecyduja sie na korzy-
stanie z przestrzeni elastycznej jako dodatkowej oferty dla pracownikéw.

ROK 2025

Rok 2025 to kontynuacja luki podazowej, skrocenie i uelastycznienie kontraktow na tradycyjnym rynku biuro-
wym, a takze rosnace znaczenie dodatkowych funkcjonalnosci biur, ktére w przysztosci beda zarzadzane po-
dobnie jak np. obiekty hotelowe, oferujac kompleksowe ustugi. W przysztosci pracownicy beda mie¢ coraz
wieksze wymagania. Wybierajac miejsce pracy, chetniej zwroca sie w kierunku przestrzeni, ktére zagwarantu-
jaim znacznie wiecej udogodnien, anizeli wygodne biurko czy nowoczesna sala konferencyjna. Pokdj chilloutu,
ustugi sportowe i rekreacyjne, kompleksowo wyposazona i zaopatrzona kuchnia - to elementy, ktore za kilka
lat bedzie musiato posiadac kazde biuro aspirujace do miana atrakcyjnego dla pracownikdw.

ROK 2030

W roku 2030 zastaniemy juz zupetnie inna rzeczywistos¢ biurowa, w ktorej znaczaca czesc¢ rynku stanowity
beda budynki neutralne energetycznie. Do tego czasu zmniejszy sie rowniez rola centrow miast na rzecz os-
rodkéw lokalnych. Wzrosnie ponadto znaczenie trendu empatii w tworzeniu przestrzeni biurowych - mam tu
na mysli m.in. kwestie dobrostanu pracownikéw oraz jeszcze wigksza dbatos¢ o aspekt inkluzywnosci biura.
W 2030 roku wiele branz bedzie pracowato w modelu 4-dniowego tygodnia pracy, co réwniez znaczaco wpty-
nie na rynek biurowy. Ten format juz dzisiaj doskonale sprawdza sie w Europie Zachodniej, a za kilka lat z pew-
noscia zakorzeni sie takze nad Wista.
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EWELINA KALUZNA

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

W najblizszych latach spadnie dostepnos¢ nowych powierzchni, zas rosnace koszty wyposazenia i wykoncze-
nia przetoza sie na wzrost znaczenia elastycznosci i wiekszg popularnosc oferty core and flex. Z uptywem lat
biura beda musiaty realizowac takze znacznie wiecej funkgji niz dotychczas, w czym zaczna przypominac ho-
tele. Przewiduje réwniez, ze hybrydowa praca z tymczasowego trendu stanie sie norma. Docelowo w modelu
tym bedzie pracowata wigkszos¢ z nas. Wzrosnie tez znaczenie ekonomii wspotdzielenia - najemcy i sami pra-
cownicy coraz mniejsza wage przywiazywac beda do przestrzeni wykorzystywanych na wytacznos¢, na rzecz
powszechnego dzielenia dostepnych aktywdw. Ten trend idealnie wpisuje sie w strategie coraz mocniejszej
optymalizacji kosztow, w kierunku ktorej zmierzac bedzie wiekszos¢ firm dziatajacych na polskim rynku.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Z pewnoscia jednym z najwazniejszych czynnikéw, ktore moga wyhamowac rozwadj rynku nieruchomosci, jest
szeroko rozumiana niepewnosc¢ gospodarcza. Wptywac na nig beda zarowno przedtuzajaca sie wojna w Ukra-
inie, jak i utrzymujaca sie inflacja, ktéra w dtugofalowej perspektywie moze wywotac kryzys gospodarczy - za-
rowno na poziomie lokalnym, jak i globalnym. Wojna i kryzys przetoza sie na zachwianie tancuchéw dostaw,
ograniczong dostepnos¢ materiatow oraz niedobdr pracownikow, co z kolei moze doprowadzi¢ do spowolnie-
nia w zakresie realizowanych inwestycji. Brak stabilnosci polityczno-gospodarczej w regionie nie bedzie réw-
niez sprzyjat sprzedazy wybudowanych juz obiektéw — w takim scenariuszu istnieje realne ryzyko wstrzymania
zakupow przez fundusze inwestycyjne. Pod znakiem zapytania stanie takze dostepnos¢ surowcéw energe-
tycznych, ktorych deficyt negatywnie wptynie nie tylko na rynek nieruchomosci, ale na cata gospodarke.

PRZYSZLE TRENDY

W obliczu niepewnosci gospodarczej jeszcze wazniejsza kwestia stanie sie optymalizacja budzetéw. Firmy na
kazdym kroku poszukiwaty beda nizszych kosztéw i szytych na miare ofert, ktére zapewnia im maksymalna
wydajnos¢ w relacji do poniesionych naktadéw finansowych. W najblizszych latach na znaczeniu zyskaja row-
niez cyfrowe biura, czyli takie, ktére z jednej strony zapewniaja kompleksowe, zdalne zarzadzanie budynkami,
a z drugiej pozwalaja korzystac¢ z obiektow w sposob bardziej wydajny i bezpieczny. Innymi stowy, proptech
przestanie by¢ jedynie branzowa ciekawostka, a stanie sie absolutnym ,must have” dla kazdej inwestycji.

Trendem widocznym juz tu i teraz, ktory w najblizszych latach stanie sie szczegdlnie wazny, jest wdrazanie
wskaznikéw ESG, zwigzanych z dziataniami podejmowanymi przez firmy na rzecz srodowiska, spoteczenstwa
oraz tadu korporacyjnego. Ponadto na rynku biurowym jeszcze wiekszym zainteresowaniem cieszy¢ sie beda
przestrzenie personalizowane zgodnie ze Scisle okreslonymi potrzebami klientéw, zas na rynku mieszkanio-
wym wzrosnie popularnosé nowych - niszowych obecnie - konceptow, takich jak m.in. najem krotkotermino-
wy czy budowa mieszkan dla senioréw.
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SKANSKA

NADCHODZACE SZANSE

W obliczu kryzysu, nieruchomosci pozostang jedna z najbardziej stabilnych i przewidywalnych lokat kapitatu.
W duzych aglomeracjach ich znaczenie bedzie rosto réwniez ze wzgledu na kurczacy sie bank ziemi - z roku
na rok ubywa bowiem dogodnych lokalizacji, w ktérych mozna wybudowac nieruchomosc. Szansa jest takze
coraz wiekszy wolumen budynkoéw spetniajacych wysokie wymagania srodowiskowe, zgodnie z ideg dazenia
do neutralnosci energetycznej i emisji CO?. Inwestycja w takie projekty, majac na uwadze coraz bardziej wy-
Srubowane normy i przepisy klimatyczne, jest gwarancja wysokiego zysku - zwtaszcza w perspektywie dtugo-
terminowej.

Ewelina Katuzna

Skanska
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UL. MINSKA 9, WARSZAWA,
FID GROUP

FILIP PIECHOWIAK
CEO
W FID GROUP

FID Group (www.fidgroup.pl) to spotka dziatajagca w obszarze rewitali-
zacji kamienic zlokalizowanych w catej Polsce, wspdtpracujac w tym za-
kresie z inwestorami prywatnymi. Firma skupia sie na przywracaniu pie-
kna, indywidualnego charakteru oraz funkcjonalnosci modernizowa-
nych nieruchomosci. FID posiada w portfolio 79 inwestycji o tacznej war-

tosci przekraczajacej 230 min ztotych.
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FILIP PIECHOWIAK

Jezeli Polska zacznie by¢
waznym logistycznym
weztem, coraz bardziej
liczgcym sie na mapie
swiata, to wtedy mozemy
by¢ swiadkami bardzo
duzej hossy.
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FID GROUP

ROK 2023

W 2023 roku bezwtadnos¢ rynku nieruchomosci da sie we znaki. Obecne nastroje beda miaty najwieksze od-
bicie wtasnie w tym okresie. Aktualnie rozgrywa sie taka - nazwijmy to - partia pokera, w ktoérej przy stole sie-
dza kupujacy i sprzedajacy. Obie strony patrza kto wytrwa dtuzej: deweloperzy, gdyz maja duze nadwyzki go-
towki i przetrwaja jakis czas, sprzedajac bardzo mato (i/lub budujac mniej), czy tez inwestorzy, ktorzy dyspo-
nuja tracacymi na wartosci srodkami pienieznymi. Albo wygra podaz, albo wygra popyt - zobaczymy, co sie wy-
darzy. Moim zdaniem, najwazniejsza jest teraz wartosc¢ pienigdza - to ja trzeba obserwowac najbaczniej.

ROK 2025

Uwazam, ze w dtuzszej perspektywie nieruchomosci zawsze sie obronia, pod warunkiem, ze mamy dobry pro-
dukt we wtasciwej lokalizacji. W perspektywie najblizszych trzech lat kluczowa bedzie obserwacja. Po pierw-
sze tego, co bedzie sie dziato w koncéwece 2022 roku; po drugie tego, co przyniesie rok 2023; po trzecie zas
o0gdblnego stanu $wiatowej gospodarki — poniewaz dzisiejszy Swiat to system naczyn potaczonych. Jezeli nadal
bedziemy mieli do czynienia ze srodowiskiem recesyjnym, to prawdopodobnie nieruchomosci w ujeciu rzeczy-
wistym beda tracity na wartosci. Natomiast w ujeciu nominalnym, ceny prawdopodobnie sie utrzymaja.

ROK 2030

W tak dtugiej perspektywie moze wydarzyc¢ sie bardzo duzo, tacznie z reorganizacja uktadu sit na $wiecie.
Gdyby taka sytuacja miata miejsce, mogtoby to oznaczac pojawienie sie catkowicie nowych zasad gry. Zmianie
moga ulec wiodaca na $wiecie waluta i miedzynarodowy system gospodarczy. W zwiazku z tym, znacznie od-
mieni¢ moze sie réwniez rynek nieruchomosci. Polska jest wazna czescia Euroazji i tzw. jedwabnego szlaku.
Gdyby ciezar dominacji gospodarczej przeniost sie na Daleki Wschdd, nasz kraj mégtby stac sie jednym z wa-
zniejszych weztow logistycznych na globie, co przetozy¢ by sie mogto na duza hosse na rynku nieruchomo-
sci. To scenariusz, ktérego sobie zycze.
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FILIP PIECHOWIAK

NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Przewiduje przede wszystkim profesjonalizacje rynku najmu. Coraz wiecej instytucji i firm prywatnych bedzie
wtascicielami nieruchomosci, ktérych przeznaczeniem bedzie najem. Stopy zwrotu, ze wzgledu na profesjo-
nalnie funkcjonujaca konkurencje, zaczna zblizac¢ sie do tych europejskich, czyli po prostu spadna.

Jezeli chodzi o kwestie popytu na nieruchomosci mieszkalne wsrod prywatnych konsumentow, bedg oni
zmierzali w kierunku nabywania gotowych lokali do wprowadzenia, odchodzac od kupowania mieszkan w sta-
nie deweloperskim. Jest to zwigzane z tym, Ze nasze spoteczenstwo wzbogacito sie w ciggu ostatnich pietna-
stu lat, natomiast kompetencje zwiazane z prowadzeniem prac wykonczeniowych na wtasna reke zanikaja.
Dlatego uwazam, ze istnieje duze prawdopodobienstwo, iz na rynku wygraja ci, ktérzy beda w stanie efekty-
whnie, wydajnie i w sposéb powtarzalny zapewnia¢ dobrze wykonczone mieszkania w dobrych lokalizacjach.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

To nie jest moja nisza, dlatego nie czuje sie w tym obszarze ekspertem, lecz na pewno duzo zalezato bedzie od
Swiatowe] polityki. Jezeli Polska zacznie by¢ waznym logistycznym weztem, coraz bardziej liczacym sie na ma-
pie $wiata, to wtedy mozemy by¢ uczestnikami bardzo duzej hossy. Juz w tej chwili widzimy rozwdj branzy lo-
gistycznej - duzo firm buduje teraz magazyny w Polsce i wykorzystuje nasz kraj jako zaplecze logistyczne dla
wielu dziatalnosci. Aczkolwiek, tak jak méwie, najwazniejsza kwestia jest, co bedzie dziato sie na Swiecie i od
tego w duzym stopniu uzalezniona bedzie sytuacja na rynku nieruchomosci komercyjnych.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Uwazam, ze w najblizszych latach najwiekszymi zagrozeniami beda geopolityka (z grozba konfliktow zbroj-
nych na czele), stopy procentowe (oraz zarzadzanie kapitatem przez banki i instytucje kontrolujace), prawo
i jego zmiennos¢, w tym prawo podatkowe (im bardziej jest zawite, a takze im czesciej sie ono zmienia, tym
wieksza jest niepewnos¢ inwestorow i spada chec lokowania kapitatu na tym rynku) oraz demografia (w Pol-
sce jest w miare stabilna i mamy do czynienia z luka mieszkaniowa, dlatego rynek nieruchomosci ma jeszcze
w naszym kraju duzy potencjat).

Jezeli miatbym poruszy¢ kwestie zwiazang z ustawa deweloperska, to widac, ze miata ona stuzy¢ temu,
aby nieruchomosci byty finansowane gtownie przez banki - zeby wszystko od poczatku do korica przechodzito
przez te instytucje, wypierajac formy finansowania typu private equity czy crowdinvesting.
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FID GROUP

PRZYSZLE TRENDY

Tak jak wspomniatem, profesjonalizacja jest jednym z silniejszych trendéw, ktorych sie spodziewam. Innym jest
to, ze gdy pojawi sie recesja, bez watpienia zmianie ulegna metraze mieszkan - im gorzej dzieje sie bowiem
na rynku, tym wieksze wziecie maja lokale mate i takie tez sa czesciej budowane. Kolejnym trendem beda no-
we sposoby ogrzewania, dostarczania mediéw i uniezalezniania budynkéw, dazac do ich samowystarczalno-
sci. Rozwijaty sie beda réwniez wydajniejsze i pochtaniajace mniej energii technologie budowania. Ogdtem
wszystko, co jest zwigzane z energia, poniewaz jest ona bardzo waznym dzi$ na $wiecie problemem.

Uwazam, ze jednym z najbardziej ekologicznych sposobéw dostarczania nowych mieszkan jest rewitaliza-
cja starych obiektow, poniewaz nawet jezeli sa one mniej energooszczedne, to wytworzenie ich zuzywa zna-
cznie mniej energii niz wybudowanie nowego budynku. Aby powstata nowa nieruchomos¢, konieczne jest
przetransportowanie wielu materiatéw, a takze zuzycie catego mnéstwa energii do ich wytworzenia (przeto-
pienie stali, wyprodukowanie betonu, wypalenie bloczkdw $ciennych itd.). Efektem sa tony dwutlenku wegla
uwalnianego do atmosfery. Uwazam, ze spotecznie odpowiedzialnym jest rewitalizacja tego, co juz mamy, za-
miast jedynie budowac nowe - czego coraz wiecej ludzi jest Swiadomych.

NADCHODZACE SZANSE

Najblizsze lata to czas, w ktérym osoby pracowite, zaangazowane i otwarte beda miaty duze pole do popisu,
poniewaz beda w stanie zbudowac sobie pozycje i zjednoczy¢ sity. Nalezy by¢ otwartym na zmiany, elastycz-
nym i pamietac, by nie zgubic po drodze pokory. Bedziemy musieli na biezaco dostosowywac sie i by¢ gotowy-
mi na ponowne zakasanie rekawoéw, gdy nastanie koniecznos¢ wtozenia wiekszej ilosci pracy niz w spokojniej-
szych czasach, aby uzyskac te same wyniki. To bedzie czas dla ludzi, ktérzy odwaznie dziataja, szukaja roz-
wiazan i nie boja sie wyzwan. Szczegodlnie dla tych, ktérzy nie dziataja sami, lecz w grupie, majac z kim przedys-
kutowac to, co dzieje sie na rynku, aby moc znalez¢ miejsce dla siebie i swoich kompetencji.

Filip Piechowiak
FID Group
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PROJEKT KONKURSOWY:
GDYNIA SKWER KOSCIUSZKI
AUTORZY: ARCH. GRZEGORZ
KRYCHOWSKI Z ZESPOLEM

GRZEGORZ KRYCHOWSKI
ZALOZYCIEL, CEO
W K&L SMART DESIGN

K&L Smart Design (www. klad.com.pl) to funkcjonujaca od 28 lat firma
projektowa, ktéra realizowata projekty dla najwiekszych firm krajowych
oraz miedzynarodowych korporacji, uzyskujac w tym czasie ponad 450
pozwolen na budowe obiektéw réznego typu.

Grzegorz Krychowski jest takze doswiadczonym inwestorem i dewe-

loperem z wieloma realizacjami mieszkaniowymi oraz komercyjnymi.
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GRZEGORZ KRYCHOWSKI

7))

Przewiduje, ze tendencja
spadku popytu utrzyma sie
nawet po zakoriczeniu kry-
zysu. Wzrosnie zaintereso-
wanie profesjonalnym wy-
najmem.
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K&L SMART DESIGN

ROK 2023

Odczujemy skutki spowolnienia, ktére widac juz teraz. Wiele firm bedzie miato problemy z utrzymaniem ptyn-
nosci. Wynikiem polityki kredytowej bankéw i sytuacji makroekonomicznej bedzie spadek produkcji mieszka-
niowej, co przetozy sie na caty sektor — od firm projektowych, po wykonawcow i deweloperdw. Duze podmio-
ty deweloperskie beda tworzyty banki ziemi i wdrazaty projekty dedykowane najmowi instytucjonalnemu. Po
okresie zimowym spodziewam sie wysypu ofert sprzedazy domow starego typu, duzych i nieekonomicznych,
ktorych koszt eksploatacji przerosnie mozliwosci finansowe wtascicieli. Widze tez czas rozwoju dla sektora
OZE.

ROK 2025

W 2025 roku mozemy odczu¢ rozwéj w sektorze nieruchomosci. Warunkiem bedzie sukces wyborczy ugru-
powania wspierajacego demokratyczna, proeuropejska polityke i biznes. Na polepszenie sytuacji wptynie tak-
ze zakonczenie wojny lub ustabilizowanie sytuacji na Ukrainie (co przyczyni sie do obnizenia poziomu ryzyka
inwestycyjnego w Polsce), regresja pandemii oraz uzyskanie srodkéw z unijnego funduszu odbudowy.

Prawdopodobnie zanotujemy znaczne przeniesienie ciezaru produkcji mieszkaniowej z lokali dla indywi-
dualnego odbiorcy na mieszkania przeznaczone dla podmiotow wspierajacych dtugoterminowy wynajem in-
stytucjonalny. Nasza gospodarka bedzie upodabniata sie do tych bardziej rozwinietych, gdzie zdecydowana
wiekszos¢ mieszkan jest w rekach instytucji i funduszy.

ROK 2030

W 2030 roku egzystowac¢ beda nieruchomosci bardziej zaawansowane technologicznie, wykorzystujace
OZE, oszczedzajace wode, majace niskie koszty eksploatacji. Swiadomos¢ odpowiedzialnosci za planete i wy-
czerpywalnosci zasobéw wygeneruje zupetnie inne projekty i zatoZzenia planistyczne. Wspotczesne budynki
nie beda optacalne w eksploatacji. Powinny zanikac¢ dachy spadziste i pojawiac sie budynki pokryte zielenia,
z miejscami rekreacji, uprawami warzyw na dachach oraz odzyskujace wode deszczowa. Dla oszczednosci
energii i czasu powstawac beda inwestycje multifunkcyjne, dajace szanse na mieszkanie, prace i interakcje
Z innymi w tym samym miejscu.
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GRZEGORZ KRYCHOWSKI

NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Pierwsze symptomy bardzo dynamicznych zmian mamy juz teraz. Spada zdolnos¢ kredytowa osob potrzebu-
jacych pierwszego mieszkania. Na najchetniej kupowane lokale mieszkalne, o powierzchni ok. 53 mkw., sta¢
juz 0 40% mniej klientow. Przewiduje, ze tendencja spadku popytu utrzyma sie nawet po zakonczeniu kryzysu.
Wozrosnie zainteresowanie profesjonalnym wynajmem. Na razie brakuje na rynku odpowiedniej oferty takich
mieszkan, ale to sie z pewnoscia zmieni. Na rynek wchodza nowe pokolenia klientéw, o bardziej dynamicznym
stylu zycia. Te osoby znaja jezyki, uprawiaja nomad working, nie chca sie wiaza¢ z miejscem ani obcigzac dtu-
goterminowymi kredytami. Aby gdzies mieszka¢, nie potrzebuja uméw o prace ani statych dochoddw.

Zakup nowych mieszkan na wynajem dtugoterminowy przestat by¢ optacalny. Zwrot z naktadéw po 25 la-
tach nie jest dla inwestorow atrakeyjny. Wraz z pojawieniem sie oferty profesjonalnej zaczna takze spadac ce-
ny wynajmu, szczegdélnie w starych budynkach. Prawdopodobnie pojawia sie tez uregulowania prawne prze-
ciwdziatajace gentryfikacji miast, co ograniczy spontaniczny wynajem krétkoterminowy - tak jak dzieje sie to
juz m.in. w Barcelonie.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Bedziemy rejestrowac dalszy rozwoj inwestycji logistycznych, zwigzanych z rozwojem e-commerce. Konsek-
wencja tego bedzie redukcja centréw handlowych, a wiasciwie modernizacja ich funkcji. Powierzchnie sklepo-
we beda sie zmniejszaty, a w ich miejsce wejda inne funkcje. Centra handlowe maja doskonate lokalizacje, ale
generuja réwniez gigantyczne koszty eksploatacji. W dobie kryzysu paliw kopalnych i wzrostu cen energii skle-
py tego nie udzwigna. Beda potrzebne znaczne modernizacje technologiczne i wprowadzenie do istniejacych
przestrzeni nowych funkcji, w ktorych duzy wolumen drobnych uzytkownikéw bedzie ptacit bezposrednio
witascicielowi za mozliwos¢ uzytkowania obiektu. Moze beda to przestrzenie wspolnej pracy lub rekreacji, loko-
wane w centrach miast, a moze produkcja ekologicznej zywnosci.

Pandemia pokazata, ze praca w systemie home office jest mozliwa, ale na dtuzsza mete nieefektywna. Spo-
tkania z zespotem sg potrzebne. Prawdopodobnie powierzchnie biurowe bedg sie dalej rozwijac, ale z uwagi
na ograniczona przepustowos¢ drég, sukces czeka nieruchomosci, ktére sa dobrze powigzane z komunikacja
miejska typu szynowego, sciezkami rowerowymi lub przemieszane z miejscami do mieszkania.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Zagrozeniem w rozwoju stato sie zjawisko rozdymania ,balona” cen nieruchomosci w ostatnich latach. Bez-
wtadnosé, ktora towarzyszy procesom rynkowym, bedzie hamowata korekte cen nieruchomosci pod nowa
zabudowe. Witasciciele gruntow i obiektow beda mieli mentalny problem z obnizeniem cen z poziomu, jakiego
oczekiwali, do tego gwarantujacego rentownosé. Proces ten zostanie dodatkowo wzmocniony przez spadek
wartosci pieniadza. W nawiagzaniu do tego, duzym zagrozeniem dla rynku nieruchomosci jest radykalny spa-
dek optacalnosci realizacji mieszkan na terenach peryferyjnych, gdzie ceny sprzedazy sa stosunkowo niskie,
natomiast minimalny koszt budowy, powiekszony o cene dziatki i koszt pieniadza, jest tak wysoki, ze nie poz-
wala uzyska¢ nadwyzki umozliwiajacej ponoszenie ryzyka deweloperskiego. Innym zagrozeniem jest bedaca
w toku produkcja mieszkan, ktére w momencie projektowania i podejmowania decyzji inwestycyjnych byty
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rynkowo pozadane, natomiast zachodzace procesy makroekonomiczne powoduja, ze kiedy wejda na rynek,
bedg trudno sprzedawalne. Gtéwnym powodem tego bedzie obnizony poziom zdolnosci kredytowej, ktory
bedzie sie utrzymywat wsrod potencjalnych klientow przez kilka lat.

PRZYSZLE TRENDY

W segmencie nieruchomosci popularnych klienci z pewnosciag zaczna bardziej doceniac rozwigzania i wyposa-
zenie technologiczne wptywajace na koszt eksploatacji. Urzadzenia odzyskujace wode, rekuperatory i szero-
ko rozumiane OZE bedg zyskiwaty coraz wieksze znaczenie dla atrakcyjnosci nieruchomosci. Poza tym, wszy-
stkie inne udogodnienia wptywajace na koszt i jakos¢ zycia, zwigzane z nieruchomoscia oraz jej lokalizacja: do-
stepnos¢ komunikacji szynowej, bliska odlegtos¢ potrzebnych ustug z obszaru handlu, administracji czy edu-
kacji. Styl i jakos¢ zycia w miescie wigza sie z dostepem do obszarow rekreacji, gastronomi, miejsc kultury i in-
terakgcji z innymi. Nowo powstajace ,,sypialnie miejskie”, czasami wielkosci dzielnic, realizowane przez wiele
firm jednoczesnie, nie wyksztatcaja miejsc zaspokajajach te potrzeby. Aby spedzic ciekawie sobotnie popotud-
nie, konieczne jest przemieszczenie sie kilkanascie i wiecej kilometréw do centrum. To wiaze sie z czasem, ko-
sztami i innymi ograniczeniami. Zawezanie inwestycji deweloperskich tylko do realizacji jednostek mieszka-
niowych moze stac sie niewystarczajace. Problemem jest to, Ze tylko duze inwestycje sa w stanie uniesc¢ eko-
nomicznie realizacje funkcji towarzyszacych. Dlatego widze rozwdj przed gigantami rynku i szanse dla matych
w sgsiedztwie centrow istniejacych.

NADCHODZACE SZANSE

To bardzo trudne zagadnienie. Na razie widze, ze przysztos¢, przynajmniej ta najblizsza, to pasmo utrudnien,
z ktérymi trzeba bedzie sobie poradzi¢. Rynek zanotowat spadek sprzedazy o ponad 40%. Mam nadzieje, ze
konflikt na Ukrainie zakonczy sie i Polska przestanie by¢ uwazana za kraj wysokiego ryzyka inwestycyjnego.
Whtedy szansa dla rozwoju rynku nieruchomosci bedzie przyciagniecie duzych funduszy inwestycyjnych i roz-
woj na masowa skale produkcji mieszkan na wynajem. Zapotrzebowanie na mieszkania w Polsce jest bardzo
wysokie, a w konsekwencji wojny na Ukrainie jeszcze wzrosto. Szansa dla niektorych uczestnikow rynku moze
stac sie przewidywany przeze mnie wysyp ofert sprzedazy starych, nieekonomicznych nieruchomosci po naj-
blizszym okresie grzewczym. Okazja rozwoju moze stac sie takze tendencja dogeszczania miast w migjsce re-
alizacji sypialni satelitarnych, generujacych korki w srédmiesciach i wymuszajacych nieekonomiczna rozbudo-
we infrastruktury. Zarzady miast powinny uwalnia¢ tereny pod zabudowe w $rédmiesciach i zmieniac plany
miejscowe na promujace bardziej wspdtczesne rozwigzania - np. redukujace liczbe samochoddw, rownowa-
7ac je rozwojem komunikacji miejskiej.

Grzegorz Krychowski
K&L Smart Design
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JAROSLAW JEDRZYNSKI
ANALITYK RYNKU NIERUCHOMOSCI
W RYNEKPIERWOTNY.PL

RynekPierwotny.pl to najwiekszy ogélnopolski portal rynku pierwotne-

go, oferujacy mieszkania i domy od ok. tysigca deweloperdéw. Od ponad

13 lat pomaga osobom szukajacym w wyborze i zakupie wtasnego ,M”.

Serwis w listopadzie 2021 r. uruchomit pierwsza w Polsce platforme do
samodzielnej analizy danych z rynku mieszkaniowego BIG DATA Rynek-

Pierwotny.pl.
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J)
Do konca biezqcej deka-

dy luka mieszkaniowa,
szacowana obecnie na
1,5 min jednostek, po-
winna zostac¢ wyelimino-
wana. Parametry krajo-
wej mieszkaniowki osig-
gnq wartosci przynaj-
mniej zblizone do Sred-
niej unijnej, a sytuacja
mieszkaniowa Polakow
radykalnie sie poprawi.
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ROK 2023

Biezacy rok jest pierwszym po blisko osmiu latach prosperity, w ktérym mamy do czynienia ze spowolnieniem
koniunkturalnym na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Obecna sytuacja nie napawa optymizmem co do
rynkowych perspektyw. Wyniki sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym w ostatnich miesiacach znalazty sie
na rowni pochytej, spadajac w potowie lipca w relacji rdr o okoto potowe. Taki stan rzeczy mozna juz zakwalifi-
kowac jako zapasc, a sam rynek na krzywej cykli koniunkturalnych szybko zmierza ku depresji. Do konca roku
kontraktacja deweloperéw moze jeszcze poszukiwac poziomu stabilizacji, na ktorym rynek pozostanie przez
dtuzszy okres czasu. Tym samym mieszkaniowka w perspektywie co najmniej 3-4 lat znajdzie sie w stanie de-
koniunktury.

ROK 2025

W ciagu nieco ponad dwadch lat rynek mieszkaniowy raczej nie wyjdzie ze spowolnienia, wiec w roku 2025
trudno spodziewac sie radykalnej poprawy sytuacji. Popyt na nowe mieszkania wciaz bedzie w defensywie,
a ptynnos¢ rynkowa w gtdéwnych metropoliach bedzie wspierat rynek PRS (wynajmu instytucjonalnego), kté-
rego rozwdj w Polsce powinien do tego czasu istotnie przyspieszy¢. Deweloperzy wciaz beda ograniczali po-
daz i wzajemnie konkurowali promocjami przyciagajacymi klientow detalicznych. Na chwile obecna wielka
niewiadoma sag ceny mieszkan z pierwszej reki w perspektywie dwuletniej, ale i znacznie kroétszej. Tu réwnie
prawdopodobny jest ich wzrost, jak i korekta, co bedzie zalezato od szeregu czynnikdw, ktére obecnie trudno
przewidziec.

ROK 2030

Do konca biezacej dekady luka mieszkaniowa, szacowana obecnie na 1,5 min jednostek, powinna zosta¢ wye-
liminowana. Parametry krajowej mieszkaniowki osiagna wartosci przynajmniej zblizone do $redniej unijnej,
a sytuacja mieszkaniowa Polakéw radykalnie sie poprawi. Zagle w petni rozwinie juz rynek PRS, a to pociagnie
za soba znaczny, dwu-trzykrotny wzrost najmu komercyjnego jako formy zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych z obecnych okoto 7 proc. Pierwotny segment mieszkaniowki powinien znajdowac sie za 8 lat na zaawan-
sowanym etapie ozywienia koniunkturalnego, choc statystyki sprzedazowe deweloperéw nie beda juz na re-
kordowych poziomach.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Zmianie w dtuzszym terminie ulega przede wszystkim stan koniunktury rynkowej - z historycznej prosperity
na spowolnienie o trudnym do przewidzenia czasie trwania i potencjale. Dos¢ prawdopodobny wydaje sie kil-
kuletni okres dekoniunktury, prowadzacy w efekcie do istotnego wyczerpania cierpliwosci uczestnikow rynku
nieruchomosci. Przy tym cofniecie parametréw koniunktury rynkowej jest juz na chwile obecna na tyle znacza-
ce, ze dalszego istotnego ich pogorszenia raczej nie nalezy oczekiwac. Jednak powrdt do petnego ozywienia
i kolejne rekordy sprzedazy deweloperdéw to raczej dtuzsza perspektywa.

Z kolei spore nadzieje budzi trwajace juz trzeci rok z rzedu rosnace zainteresowanie rodzimym rynkiem
mieszkaniowym ze strony funduszy PRS. Przewiduije sie, Ze wciagu 6 lat beda one dysponowac w Polsce oko-
to 90 tysiecy lokali na wynajem. Jest to na tyle zadowalajacy wolumen, ze w ciggu kilku lat preferowanie wtas-
nosci mieszkaniowej przez Polakow zacznie wyraznie ustepowac miejsca wynajmowi lokum jako atrakcyjnej
formy zaspokajania potrzeby zamieszkiwania.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Rynek nieruchomosci komercyjnych w najblizszych latach nie powinien ulec podobnie gtebokiej dekoniunktu-
rze jak mieszkaniowka, jednak rynek to system naczyn potaczonych, a w zwiazku z tym trudno jest wyobrazi¢
sobie rozkwit segmentu biurowego przy jednoczesnym kryzysie w mieszkaniéwce. Eksperci od komercji wska-
zuja natomiast na bardzo dobre perspektywy dla rynku magazynowego w Polsce. Ma to wynikac z przyspie-
szenia rozwoju e-commerce w czasie pandemii. Z drugiej strony, zaburzenia taricuchow dostaw, wciaz staba
dostepnosc towardw i surowcodw oraz ich rosngce ceny to problemy, ktére beda doskwieraty sektorowi maga-
zynowemu w Polsce. Oczekuje sie rozwoju bazy magazynowej poza gtéwnymi osrodkami miejskimi i najwaz-
niejszymi dotychczas centrami logistycznymi w kraju.

Z kolei na krajowym rynku biurowym wciaz trwa, spowodowana perturbacjami zwigzanymi z pandemia,
niepewnosc, ktorej gtéwnym objawem jest wcigz tendencja hamowania nowych inwestycji. Z czasem sytuacja
ta powinna ulec poprawie w wyniku rosnacego popytu na najnowoczesniejsze biurowce, przy odwrocie in-
westoréow od obiektow starszych i niespetniajacych obecnych wysokich wymogow. Te ostatnie prawdopodob-
nie beda likwidowane, aby w ich miejsce powstawac¢ mogty nieruchomosci mieszkalne, lub beda na takie prze-
rabiane.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Najblizsze kilka lat moga by¢ najtrudniejszym od poczatku transformacji okresem na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Bezposrednim zagrozeniem sa windowane obecnie stopy NBP, a za nimi raty kredytéw hi-
potecznych. Pomimo pomocy rzadowej, istnieje ryzyko niewyptacalnosci tysiecy kredytobiorcéw mieszkanio-
wych ze wszelkimi tego dramatycznymi konsekwencjami. Na rynku mamy tez dziesiatki tysiecy mieszkan za-
kupionych w ostatnich latach spekulacyjnie, stanowiacych bardzo niebezpieczny z punktu widzenia rynku de-
weloperskiego nawis podazowy.

Krajowej mieszkanidéwce grozi tez zaliczenie Polski do krajow podwyzszonego ryzyka (wojna w Ukrainie,
brak KPO, ryzyko polityczne, niestabilnos¢ prawa itp.), a w zwiazku z tym ograniczenie badz nawet zawiesze-
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nie inwestycji funduszy nieruchomosciowych i wycofanie inwestoréw zagranicznych na dtuzszy, co najmniej
kilkuletni okres czasu.

Weciaz sporym zagrozeniem dla rynku pierwotnego sa rzadowe pomysty na kolejne po nowej ustawie de-
weloperskiej regulacje prawne, nie do konca korespondujace z oczekiwaniami przedsiebiorcéw. W tym wzgle-
dzie do$¢ deprymujaco zabrzmiaty ostatnie nieprzyjazne wypowiedzi lidera partii rzadzacej pod adresem de-
weloperow. By¢ moze sg one zapowiedzig legislacyjnej eliminacji domniemanego ,uktadu deweloperskiego”
z trudnymi do przewidzenia skutkami dla catej branzy.

PRZYSZLE TRENDY

Najwazniejszym trendem, jaki z duzym stopniem prawdopodobienstwa da sie przewidziec¢ na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych w perspektywie najblizszych kilku lat, jest przyspieszony proces rozwoju rynku PRS,
jak i catego szeroko pojetego rynku najmu. Z kolei srodek ciezkosci popytu i podazy na rynku nowych miesz-
kan w coraz szerszym zakresie bedzie przemieszczat sie w kierunku lokalizacji peryferyjnych gtéwnych me-
tropolii, a takze do ich miejscowosci satelickich. Deweloperzy w najblizszych latach beda ktadli nacisk na dal-
szy rozwéj energooszczednosci swoich inwestycji, co bedzie stanowito argument za wyborem nowych lokali
przez strone popytowa, a takze bedzie gtownym elementem konkurencyjnosci w ramach rynku pierwotnego.
Na znaczeniu zyskiwato bedzie takze ograniczanie kosztéw i czasu trwania mieszkaniowych budow wieloro-
dzinnych bez pogarszania ich jakosci. Tym samym coraz wieksza popularnoscia beda sie cieszyty systemy bu-
dowy osiedli z prefabrykatow, a co za tym idzie, beda powstawaty kolejne ,fabryki domow”.

NADCHODZACE SZANSE

Wielka szansa, na ktora krajowy rynek nieruchomosci, rynek kapitatowy oraz inwestorzy czekali latami, byty
REIT-y. Tymczasem wydaje sie to juz szansa zaprzepaszczona, z trudng do oszacowania strata - tak dla same-
go rynku, jak i inwestoréw.

W przypadku rynku mieszkaniowego, dalsze pole do dziatania beda zyskiwali inwestorzy instytucjonalni
(PRS), a obok nich takze detaliczni, inwestujacy w lokale na wynajem. W warunkach zatamania dostepnosci
kredytowe] mieszkan dynamicznie powinien rozwijac sie rynek najmu, a Polacy powoli, ale systematycznie,
odchodzi¢ od preferowania wtasnosci.

Jarostaw Jedrzynski

RynekPierwotny.pl
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KUBA KARLINSKI
ZALOZYCIEL
W MAGMILLON

Grupa Magmillon (https://magmillon.com) to dynamicznie rozwijajaca sie
firma deweloperska, realizujaca projekty deweloperskie oraz ziemskie,
tworzona przez doswiadczonych ekspertéw w sektorze nieruchomosci.
W ostatnich latach sprzedata ponad 1000 nieruchomosci o tacznej war-
tosci ok. 200 min ztotych.

Oproécz spoétki Magmillon, Kuba Karlinski prowadzi takze blog inter-

netowy nt. inwestowania w nieruchomosci (https://KubaKarlinski.pl),

podcast /nwestorium oraz jest autorem ksiazki Zarabiajmy na nierucho-

mosciach.
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Recesja i zatamanie gospo-
darkiw Polsce oraz na swie-
cie stanowi aktualnie naj-
wieksze zagrozenie dla ryn-
ku nieruchomosci. Nie mam
tu na mysli spowolnienia
gospodarczego, ale znacz-
nie powazniejsze zatama-
nie produkcji, spadek PKB
i turbulencje na globalnych
rynkach finansowych, kto-
re na lata mogqg pozbawic
rynek nieruchomosci tlenu
potrzebnego do funkcjono-
wania i rozwoju.
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ROK 2023

W 2023 r. powinnismy spodziewac sie wysokiej inflacji i spowolnienia gospodarczego. Trzymajmy kciuki za go-
spodarke w Polsce i na swiecie, Zzeby wytrzymata i ponownie zaczeta rosnac. Segment nieruchomosci komer-
cyjnych po chwilowej zadyszce powinien zaczac sie odradzac. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych powi-
nien sie ustabilizowac, natomiast wzrost popytu na mieszkania bedzie zdecydowanie wiekszy w zakresie naj-
mu niz zakupu. Jeszcze bardziej widoczni beda klienci instytucjonalni, ktérzy beda kupowac budynki pod wy-

najem.

ROK 2025

Jezeli gospodarka polska i Swiatowa nie pograzy sie w kryzysie oraz jezeli wojna nie rozleje sie z Ukrainy na
inne kraje, mozemy spodziewac sie okresu stabilizacji i lizania ran po aktualnej korekcie rynkowej. Inflacja po-
winna zaczac juz zmale¢ i osiagna¢ poziom jednocyfrowy. Wczesniej jednak jest przed nami rok wyborczy
2024 i trzeba sie przygotowac raczej na wzrost wydatkéw i festiwal obietnic, ktére politycy beda sktadali
w walce o gtosy wyborcow.

ROK 2030

Pozyjemy, zobaczymy. W najblizszych latach czekaja nas turbulencje, ale dtugoterminowe prognozy sa pozy-
tywne. Ludzie musza gdzies mieszkac, pracowac i robic zakupy. Rynek nieruchomosci ma sie dobrze i w 2030
roku takze bedzie preznie funkcjonowac. Nawet jesli wczesniej pojawia sie na nim jakies$ zawirowania, powi-
nien sobie z nimi poradzi¢. Trzymajmy kciuki, zeby sytuacja gospodarcza na swiecie oraz w Polsce ulegta po-
prawie i dostarczyta tlenu do wzrostow na rynku nieruchomosci.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Ceny nieruchomosci mieszkaniowych dalej beda rosty. W mniej atrakcyjnych lokalizacjach moze dojs¢ do nie-
wielkiej korekty cen, ale w dtuzszym okresie, w $lad za bardzo wysoka inflacja, mieszkania i domy beda dalej
droze¢. Drogie mieszkania w metropoliach oraz wzrost popularnosci pracy zdalnej i hybrydowej, ktorych dos-
wiadczylismy w czasie pandemii, przetoza sie na wieksze zainteresowanie segmentami i domami jednorodzin-
nymi z ogrodami i terenami zielonymi. Takze wieksze mieszkania, umozliwiajace wydzielenie miejsc do pracy,
zyskaja na popularnosci.

Rosnace ceny i wysokie stopy procentowe przetoza sie na skokowy wzrost popularnosci najmu lokali mie-
szkalnych. Coraz wiecej oséb nie bedzie sta¢ na uzyskanie kredytu i zakup mieszkania, dlatego beda je wynaj-
mowac. Rosta bedzie liczba ofert najmu od wiascicieli instytucjonalnych - funduszy inwestycyjnych i firm
- w szczegolnosci w duzych miastach, co powinno przetozyc sie na podniesienie standardéw na rynku najmu.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

W segmencie biurowym bedziemy swiadkami wyhamowania nowych inwestycji. Nowe biura beda powstawa-
ty, jednak wolniej niz dotychczas. Jednoczesnie najemcy beda opuszczac starsze budynki, ktére beda musiaty
przejs¢ metamorfoze, zosta¢ unowoczesnione lub zaadaptowane do innych funkcji. Czesc z nich zostanie wy-
burzona. Centra handlowe beda sie kurczy¢. Powstawaty beda przede wszystkim mniejsze i tatwiej dostepne
powierzchnie - parki handlowe i centra o umiarkowanych powierzchniach. Coraz wiecej handlu i ustug prze-
nosi sie do Internetu, dlatego tak duze powierzchnie nie sa juz potrzebne. Hotele i obiekty hotelowe z aparta-
mentami lub lokalami na wynajem krotkoterminowy nadal beda sie rozwijaty. Pandemia Covid-19 uratowata
wiele inwestycji i popularnos¢ pracy zdalnej bedzie pozytywnie wptywata na ten segment. Powierzchni maga-
zynowej bedzie w Polsce dalej przybywato, cho¢ ze wzgledu na sytuacje makroekonomiczna i wojne w Ukra-
inie tempo przyrostu bedzie mniejsze.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Recesja i zatamanie gospodarki w Polsce oraz na Swiecie stanowi aktualnie najwieksze zagrozenie dla ryn-
ku nieruchomosci. Nie mam tu na mysli spowolnienia gospodarczego, ale znacznie powazniejsze zatamanie
produkcji, spadek produktu krajowego brutto i turbulencje na globalnych rynkach finansowych, ktére na lata
moga pozbawic rynek nieruchomosci tlenu potrzebnego do funkcjonowania i rozwoju. Przedtuzajaca sie wojna
na Ukrainie oraz rozlanie sie tego konfliktu szerzej w regionie moze rowniez negatywnie wptynac na rynek
nieruchomosci. Inwestorzy cenia stabilnosc i przewidywalnos¢, a wojna i zwigzana z nig niepewnos¢ wptywaja
bardzo niekorzystnie na percepcje inwestoréw, w szczegdlnosci miedzynarodowych i instytucjonalnych. Nie-
odpowiedzialni i stabi politycy, ktérzy prowadza nieustanng kampanie wyborcza, stanowia powazne zagroze-
nie dla rynku nieruchomosci i catej gospodarki. Odsetek przedsiebiorstw kontrolowanych przez panstwo jest
wciaz znaczacy, a politycy maja niestety duzy wptyw na podejmowane wewnatrz tych spétek decyzje. Skala
transferéw socjalnych, czyli tzw. rozdawnictwa, przyjeta tak duze rozmiary, ze skonczyty sie mozliwosci ich fi-
nansowania w racjonalny sposob. Nowe podatki, wysoka inflacja i inne obciazenia wprowadzane przez rza-
dzacych nie tylko podnosza koszty funkcjonowania podmiotéw na rynku nieruchomosci, ale wprowadzaja duza
niepewnos¢ w zakresie tego, co jeszcze moze sie na rynku zmienic (na gorsze).
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PRZYSZLE TRENDY

Coraz wyzsze koszty energii, a takze ryzyko niedoboréw podstawowych surowcow wykorzystywanych do jej
produkcji (wegla i gazu) sprawiaja, ze rosnie s$wiadomosc¢ dotyczaca efektywnosci energetycznej budowanych
i eksploatowanych budynkoéw. Bedzie ona miata coraz wigksze znaczenie w budownictwie mieszkaniowym,
szczegolnie jednorodzinnym. Pierwsze w Polsce osiedle doméw zero energetycznych PlatAnowa Reguty, ja-
kie Magmillon buduje pod Warszawa, stanowi odpowiedz na ten trend.

Coraz drozsze mieszkania i niedostepne dla wielu oséb kredyty przetoza sie na skokowy wzrost popular-
nosci nieruchomosci pod wynajem. Coraz wiecej ofert bedzie pochodzito od inwestoréw instytucjonalnych,
co przetozy sie na wiekszy komfort dla najemcow i da im wieksza stabilizacje. W miare upowszechnienia pra-
cy zdalnej i hybrydowej, na popularnosci beda zyskiwaty domy i mieszkania potozone dalej od centréow met-
ropolii, oferujace wieksza powierzchnig, ogréd i rekreacyjne tereny zielone. Wptynie to na przyspieszenie
rozlewania sie miast, poniewaz dojazd do centrum nie bedzie stanowi¢ juz takiego wyzwania jak dotychczas,
a poprawiajaca sie infrastruktura transportowa skrocita i dalej bedzie skracac czas dojazdu z domu do miejsca
przeznaczenia w razie potrzeby.

NADCHODZACE SZANSE

Rynek nieruchomosci nieustannie oferuje ciekawe mozliwosci inwestowania. Wiele mieszkan i domoéw, kto-
rych witasciciele nie beda w stanie sptacac¢ zaciagnietych na ich zakup kredytow, trafi w najblizszych miesia-
cachilatach narynek. Bedzie je mozna kupic¢ w atrakcyjnej cenie od zadtuzonych kredytobiorcow lub bankéw,
ktére je przejma. Atrakcyjna opcja w najblizszych latach beda lokale pod wynajem w wiekszej skali, czyli cate
budynki i osiedla przeznaczone na ten cel. Mam nadzieje, ze w Polsce zostana wreszcie wprowadzone przepi-
sy umozliwiajace funkcjonowanie REIT-Ow, czyli funduszy i trustow inwestujacych w nieruchomosci. Takie pod-
mioty z powodzeniem funkcjonuja od dziesiecioleci na rynkach zachodnich i umozliwiaja osobom fizycznym
posrednie inwestowanie w nieruchomosci komercyjne oraz mieszkaniowe. REIT-y maja preferencje podatko-
we, pozyskuja znaczny kapitat i inwestuja go dtugoterminowo w mato ryzykowne nieruchomosci pod wynajem.

Kuba Karlinski

Magmillon
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OSIEDLE PARCUM, tODZ,
H3 DEVELOPMENT

LtUKASZ PASTUSZKA
PREZES ZARZADU
W H3 DEVELOPMENT

H3 Development to firma budujaca kameralne, nowoczesne i ekologicz-
ne osiedla w todzi i okolicach. Firma stawia na atrakcyjne do zycia loka-
lizacje, ponadprzecietng jakos$¢, ponadczasowy design i zielone otocze-
nie swoich inwestycji. Partnerzy zarzadzajacy H3 zrealizowali dotad kil-

kadziesiat projektéw w Polsce i na $wiecie.
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tUKASZ PASTUSZKA

Spowodowny obnizonym
popytem wzrost konku-
rencyjnosci wiqzat sie be-
dzie ze zwiekszonym za-
potrzebowaniem na wy-
roznianie oferty lepszq ja-
kosciq czy architekturg,
a takze rozwigzaniami
polepszajgcymi standard
zycia mieszkancow.
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ROK 2023

Spodziewam sie kontynuacji trendu z obecnego roku, czyli dalszego spadku liczby klientéw kredytowych,
w zwiazku z wysokimi kosztami finansowania bankowego oraz spadajaca zdolnoscia kredytowa Polakéw. Je-
dnoczesnie bedziemy mie¢ do czynienia ze wzrostem liczby klientéw gotowkowych, ze wzgledu na niszczy-
cielska dla oszczednosci wysoka inflacje. Ogdlna liczba transakcji na rynku mieszkaniowym utrzyma sie na ni-
skim poziomie, co w potaczeniu z wysokimi cenami materiatéw spowoduje obnizenie marzy deweloperéw,
przy zatrzymaniu lub powolnym wzroscie cen nieruchomosci. Liczba rozpoczetych przez deweloperow reali-
zacji bedzie znaczaco nizsza od wynikéw z poprzednich lat. Spadkéw tych mozna doswiadczy¢ juz dzisiaj, lecz
regres moze sie jeszcze pogtebi¢. Aktywny pozostanie sektor premium, a zapotrzebowanie na produkty inwe-
stycyjne (mate mieszkania na wynajem) bedzie nadal, cho¢ moze sie nieznacznie zmniejszy¢.

ROK 2025

Oczekuje powrotu wiekszego zainteresowania ofertami nieruchomosci przez klientéw, ktérzy planowali za-
kup mieszkania lub zmiany lokalu na wiekszy, lecz postanowili sie wstrzymac z uwagi na wzrost kosztow kredy-
tu czy ogodlng sytuacje gospodarcza. Na rynku bedzie znacznie mniej gotowych inwestycji, co utrzyma ceny co
najmniej na dzisiejszym poziomie. Klientow bedzie jednak mniej niz w latach poprzednich, czego powodem be-
da wciaz wysokie stopy procentowe, a co za tym idzie wysoki koszt kredytu, a takze fakt, ze najem lokalu wig-
ze sie dzi$ z nizszymi kosztami w poréwnaniu ze sptacaniem rat kredytu.

ROK 2030

Przez osiem lat moze sie zmieni¢ wszystko. Co przyniesie 2030 rok? Ceny, ktére dzisiaj ciezko sobie wyobra-
7i¢? Jeszcze lepsza architekture jako standard, do ktérego przywykniemy? Samowystarczalne budynki, nieza-
lezne od zewnetrznej energii? Zupetnie nowe standardy wielkosci mieszkan lub poszukiwania optymalizacji
w tym zakresie? Nowe koncepcje mieszkan i rozwiagzan technicznych, o ktérych dzisiaj jeszcze nic nie wiemy?
Amoze coraz wiecej projektow rewitalizacyjnych i takich, ktore beda zmieniaty funkcje istniejacych juz budyn-
kow? To wszystko pokaze nam dopiero przysztosc.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Bedziemy obserwowali coraz wieksze zapotrzebowanie na mieszkania na wynajem. Konieczne bedzie proje-
ktowanie i budowanie rozwiazan, ktore beda temu sprzyjaty, w réznych formutach: od PRS, po budynki prze-
znaczone na sprzedaz inwestorom indywidualnym, ale przystosowane do wynajmu. Budynki i lokale wyréz-
niajace sie nowymi rozwiazaniami, ktére beda miaty za zadanie zachecac klientéw i spetniac ich rosnace wy-
magania, od ograniczania zuzycia medidw i ochrone srodowiska, po komfort mieszkania. Na znaczeniu w jesz-
cze wiekszym stopniu zyska tez skuteczna sprzedaz oraz wszelkie dziatania marketingowe, stuzace budowa-
niu odpowiedniego wizerunku inwestycji i generujace popyt przy utrzymaniu mozliwie najwyzszych cen.

Bedzie powstawato wiecej inwestycji budzetowych, skierowanych do mniej zamoznego i mniej wymagaja-
cego klienta. Deweloperzy moga tez poszukiwac¢ nowych kierunkéw. Na znaczeniu moga zyskac miejsco-
wosci wakacyjne, nadmorskie, a takze inwestycje dedykowane konkretnym typom uzytkownikéw.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Obawiam sie ciagtych zmian legislacyjnych, powodujacych brak jasnych rozwiazan i przepisow, w ktorych ope-
ruja deweloperzy. Proces inwestycyjny moze sie wydtuzac, a podmioty deweloperskie bedg musiaty na bieza-
co reagowac, dostosowywac sie i stale poszukiwac optymalizacji podejmowanych dziatani. Niebagatelne zna-
czenie bedzie miata réwniez ogdlna sytuacja gospodarcza, powodujaca niepewnos¢ u klientéw nabywajacych
nieruchomosci, ktérzy moga wstrzymywac swoje decyzje dotyczace zakupdw, czekajac na nadejscie spokoj-
niejszego i bezpieczniejszego momentu lub na spadek stép procentowych do pozioméw, do ktérych zdazyt sie
juz przyzwyczai¢ rynek, czyli historycznie najnizszych.

PRZYSZLE TRENDY

W nadchodzacych latach mocno zyskiwat bedzie na znaczeniu PRS oraz poszukiwanie rozwiazan dla bardziej
ekonomicznego budownictwa. Firmy podejmowaty beda préby zwiekszania funkcjonalnosci mieszkan kosz-
tem ich metrazy, tak aby uzyskiwac jak najnizsza cene za jednostke. Moze nastapic¢ powrot do budownictwa
modutowego, tylko w nowoczesniejszym wydaniu. Szukanie oszczednosci, aby moc zbija¢ ceny, a z drugiej
strony rozwdj sektora premium, spowoduja jeszcze wieksze rozbicie miedzy inwestycjami budzetowymi a ty-
mi o wysokim standardzie.

Spowodowany obnizonym popytem wzrost konkurencyjnosci wiazat sie bedzie ze zwiekszonym zapotrze-
bowaniem na wyroéznianie oferty lepsza jakoscia czy architektura, a takze rozwigzaniami polepszajacymi stan-
dard zycia mieszkancow. Oczekuje takze zmniejszenia liczby inwestycji typu condo, z jednoczesna kontynua-
Cja i rozwijaniem inwestycji w miejscowosciach wypoczynkowych w sektorze premium.
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NADCHODZACE SZANSE

Najblizsze lata to dobry czas na przygotowanie sie do nadchodzacej przysztosci. Warto pomysle¢ o zakupie
gruntéw, przygotowaniu inwestycji oraz pracy nad trudniejszymi tematami - rewitalizacjami. To z pewnoscia
bedzie czas, w ktorym pojawi sie wiele ciekawych okazji. By¢ moze do ,,normalniejszych” pozioméw wroca ce-
ny gruntéw i spadna koszty wykonawstwa - ze wzgledu na spowolnienie w realizacji nowych projektéw. Naj-
blizsze lata to takze moze by¢ czas przeje¢ mniejszych deweloperdw, dysponujacych bankami ziemi w atrak-
cyjnych lokalizacjach, przez wieksze podmioty. Mysle, ze bedzie to wymagajacy okres dla catej naszej branzy,
ktdra nie tylko musi poradzic¢ sobie z sytuacja gospodarcza, ale réwniez z coraz wieksza niechecia spoteczna.

tukasz Pastuszka

H3 Development
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INSPIRE, KATOWICE,
OKAM CAPITAL

MARCIN MICHALEC
CEO
W OKAM CAPITAL

OKAM Capital (www.okam.pl) to spétka deweloperska z segmentéw
mieszkaniowego oraz komercyjnego. W portfolio OKAM znajduje sie
25 projektow zlokalizowanych w 7 miastach w Polsce, m.in. w Warsza-
wie (InCity, Cityflow, Mokka, Vista, Central House, Arlet House, Zoli Zoli,
Bohema - Strefa Praga oraz przygotowywany na 62 ha projekt na Zera-
niu), w todzi (Strefa Progress, Strefa Piotrkowska 217 i £6dZWork) oraz

w Katowicach (Inspire, Dom w Dolinie Trzech Stawéw).
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MARCIN MICHALEC

Zmiany prawne, trudno-
sci z uzyskaniem WZ czy
utatwienia dla inwesto-
row indywidualnych,
w tym zapowiadane wie-
ksze mozliwosci w obsza-
rze budowy domow na
witasny uzytek, mogq o-
graniczy¢ w pewnym sto-
pniu projekty wiekszych
graczy.
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ROK 2023

Trudno przewidziec, jak bedzie wygladata sytuacja w branzy na przestrzeni kolejnych miesiecy. Wiele zalezy
od rozwoju sytuacji gospodarczej, ale i politycznej na swiatowych rynkach. Tego, jak potoczy sie wojna w Uk-
rainie, co stanie sie z cenami surowcéw i materiatow budowlanych, a takze w segmencie kredytéw hipotecz-
nych. Musimy uzbroi¢ sie w cierpliwosc¢ i mie¢ nadzieje na stabilizacje sytuacji w kazdym obszarze, dzieki cze-
mu mozliwa bedzie kontynuacja dotychczasowego rozwoju rynku nieruchomosci w naszym kraju.

ROK 2025

Pandemia Covid-19 pokazata nam, ze sytuacja na $wiecie jest bardziej dynamiczna niz mogtoby sie wyda-
wac. Potwierdzita, ze jedyna pewna rzecz to zmiana, a na rynku wygrywa ten, kto potrafi sie do niej szybko do-
stosowac. Wierze, ze kolejne lata beda bardziej optymistyczne oraz ze sytuacja w branzy nieruchomosci pole-
pszy sie w poréwnaniu z obecna. To bowiem ogromnie wazna gataz gospodarki, na ktéra sktadaja sie nie tylko
bezposrednio deweloperzy, ale i ich podwykonawcy, generalni wykonawcy, firmy budowlane, wykonczeniowe
czy architektoniczne, a takze podmioty z sektoréw powiazanych, jak producenci materiatéw budowlanych.
Zta kondycja naszej branzy odbija sie na dziatalnosciach okotobranzowych, a w konsekwencji ich wktad w roz-
woj gospodarki nie jest tak duzy, jak mégtby byc. Pozostaje miec¢ nadzieje na ustabilizowanie bezposrednio na
polskim rynku kwestii zwigzanych z inflacja i kredytami, a na globalnym - na brak kolejnych pandemii czy szyb-
kie, pozytywne zakonczenie konfliktu u naszego wschodniego sasiada.

ROK 2030

Zaktadam przede wszystkim rozwoj zrownowazonego budownictwa oraz nowych inwestycji mieszkaniowych
na obrzezach i w okolicach najwiekszych miast. Sytuacja na rynku w kazdym niemal obszarze jest niezwykle
dynamiczna i trudno jest przewidzie¢, jaka bedzie doktadnie kondycja branzy za kilka miesiecy, a co dopiero za
niemal dekade. Do tego czasu - co pokazat nagty, niespodziewany wybuch pandemii koronawirusa, czy prze-
dtuzajaca sie wojna w Ukrainie - naprawde wiele moze sie zmienic. Pozostaje miec¢ nadzieje, ze na lepsze.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Z duzym prawdopodobienstwem rozwijac sie bedzie rynek nieruchomosci na obrzezach wiekszych miast oraz
w miejscowosciach przylegtych. Najwieksze miasta, jak Warszawa, Krakéw czy Wroctaw, posiadaja ograniczo-
na ilos¢ gruntéw inwestycyjnych pod realizacje kolejnych projektéw mieszkaniowych, w szczegélnosci w swo-
ich centralnych czesciach. Dlatego naturalnym zjawiskiem bedzie rozbudowa ich peryferii. Na realizacje maja
szanse takze projekty na istniejacych jeszcze pojedynczych terenach pofabrycznych, zlokalizowanych w obre-
bie miast. Przed nami cho¢by wieloetapowa inwestycja potozona na 62-hektarowym terenie na warszawskim
Zeraniu, gdzie dawniej funkcjonowata Fabryka Samochodéw Osobowych. Realizacja projektu potrwa najbliz-
sze kilkanascie lub nawet kilkadziesiat lat. Pod katem inwestycji mieszkaniowych rozwija¢ sie beda rowniez
mniejsze miasta z preznie dziatajacym przemystem i stosunkowo dobrze rozbudowanym rynkiem pracy, do
ktorych przenosza sie mieszkancy okolicznych miasteczek i wsi.

Na sytuacje, w tym popyt na rynku mieszkaniowym, moga mie¢ wptyw réwniez obywatele Ukrainy, ktorzy
zechca zosta¢ w Polsce. Jest wysoce prawdopodobne, ze na znaczeniu zyska najem instytucjonalny, ktory
w naszym kraju jeszcze raczkuje. Duzy potencjat beda miaty projekty typu mixed-use, taczace funkcje miesz-
kaniowa z kulturalng czy ustugowa (w stylu naszego tédzkiego kompleksu kulturalno-rozrywkowego Strefa
Piotrkowska 217 i powstajacego w jej bezposrednim sasiedztwie obiektu mieszkaniowego Strefa Progress,
atakze Bohema - Strefa Progress na warszawskiej Pradze Potnoc).

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Wiele zalezy od rozwoju sytuacji na Swiatowych rynkach, ewentualnych kolejnych fal pandemii Covid-19 czy
sytuacji za nasza wschodnia granica - wszystkiego, co moze przetozyc sie na uzytkowanie przestrzeni biuro-
wych czy handlowo-ustugowych. Nie tak dawno sytuacja powoli zaczeta wraca¢ do normy po lockdownie
i pierwszych najbardziej surowych restrykcjach pandemicznych. Obserwowalismy wzmozony ruch w naszym
todzkim obiekcie kulturalno-rozrywkowym, z oferta ustugowa, gastronomiczna i eventowa, tj. w Strefie Piotr-
kowska 217. Podobnie w centrum biurowym tédzWork, a na warszawskim Zeraniu podpisalismy kolejne
umowy najmu. Z uwagi jednak na obecna niepewna sytuacje, perspektywe kolejnej fali pandemii czy trwajaca
w Ukrainie wojne, moze by¢ realizowanych przez inwestoréw mniej projektéw biurowych. Z kolei handel, we
wszystkich obszarach, jeszcze mocniej rozwijac sie bedzie w kierunku e-commerce.

Zaktadam, ze w kolejnych latach znaczna role bedzie odgrywata multifunkcyjnos¢ w formie obiektow typu
mixed-use. Inwestycje z funkcjami mieszkaniowymi, handlowymi, ustugowymi czy kulturalno-rozrywkowymi,
gdzie w jednym miejscu, w poblizu miejsca zamieszkania, mozna zatatwi¢ wiele spraw, to z pewnoscia przy-
sztos¢ rynku. Na pewno tendencja, ktéra réwniez bedzie sie rozwijata w wypadku obiektéw biurowych, bedzie
elastycznos¢ - tak jak w przypadku naszego projektu +6dz Work. Na znaczeniu beda rosty krétsze umowy naj-
mu powierzchni czy mozliwosc renegocjacji zapisow w kontraktach.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Jednym z najwiekszych wyzwan bedzie brak dziatek w atrakcyjnych, centralnych lokalizacjach miejskich, pod
roéznego rodzaju inwestycje, przede wszystkim mieszkaniowe i komercyjne. Kontynuacja konfliktu w Ukrainie,
niepewna sytuacja makroekonomiczna i rosnaca wartos¢ surowcéw energetycznych moga odbijac sie negaty-
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whnie na cenach materiatow budowlanych oraz niedoborach sity roboczej, a tym samym na wzroscie cen budo-
wy 1 mkw. czy opdZnieniach w realizacji projektéw. Optymistycznie nie nastraja rosnaca inflacja i podnoszone
stopy procentowe, a tym samym drozsze kredyty hipoteczne i malejaca sita nabywcza konsumentow. Mozli-
we, ze mocniej rozwijat sie bedzie rynek najmu. Zmiany prawne, trudnosci z uzyskaniem WZ czy utatwienia
dla inwestoréw indywidualnych, w tym zapowiadane wieksze mozliwosci w obszarze budowy doméw na wta-
sny uzytek, moga ograniczy¢ w pewnym stopniu projekty wiekszych graczy.

PRZYSZLE TRENDY

Zaktadamy, ze utrzyma sie trend konsumencki zwiazany z potrzeba zatatwienia najwazniejszych spraw w naj-
blizszej okolicy domu - takich jak zakupy czy wypoczynek w gronie znajomych. Multifunkcyjnosc projektow
zacznie odgrywac jeszcze wieksza role. Taka inwestycja bedzie nasz kompleks mieszkaniowy Strefa Prog-
ress, sasiadujacy z innym projektem OKAM, Strefa Piotrkowska 217. Razem stanowity beda obiekt typu
mixed-use, taczacy funkcje: mieszkaniowa, kulturalno-rozrywkowa oraz ustugowa.

Wsraéd Polakow, ktérych nie bedzie sta¢ na wtasne mieszkanie, ale takze w gronie rosnacej liczby obcokra-
jowcow przebywajacych Polsce, rozwijac sie bedzie rynek najmu krotko- i dtugookresowego, w tym instytu-
cjonalny. Jako OKAM, w tym momencie koncentrujemy sie na innych obszarach, ale nie wykluczamy w przy-
sztosci aktywnosci w segmencie PRS. Wiele na rynku nieruchomosci pierwotnych zalezato bedzie od przepi-
sow prawa i rozwoju projektéw rzadowych w zakresie wsparcia dla kredytobiorcéw, ale takze sytuacji ogol-
noswiatowej.

NADCHODZACE SZANSE

Zachodnie spoteczenstwa starzeja sie. Wzrasta liczba rozwoddw i 0séb zyjacych samotnie, a z uwagi na sytu-
acje osobista czy gospodarcza, coraz wiecej 0séb decyduje sie takze na najem mieszkan. Z raportu Rynek Mie-
szkaniowy w Polsce w 2030 roku wynika, ze 28 proc. mieszkancow duzych miast wynajmuje mieszkania. Ma-
jac to na uwadze, wydaje sie zatem pewne, ze w kolejnych latach rynek najmu bedzie sie rozwijat, rowniez
dzieki wyspecjalizowanym podmiotom. W Polsce powstaje coraz wiecej prywatnych doméw studenckich
w miejsce starych akademikow. Szansa jest rowniez mozliwos¢ rozwoju osiedli dla senioréw czy domow sta-
rosci w wysokim standardzie, ze zorganizowana opieka. Zza oceanu przyjs¢ moze do nas ponadto trend popu-
larnych w USA inwestycji w budynki wielorodzinne, ktéry w Polsce stanowi wciaz nisze. Inwestorzy dziatajacy
na rynku polskim, z uwagi na konkurencyjnosc¢ cenowa, moga rowniez wychodzic¢ z dziatalnoscia za granice, na
coraz bardziej atrakcyjne i dostepne dla Polakéw rynki, jak Hiszpania czy Wtochy. Szanse rozwoju ma rowniez
segment apartamentéw premium nad morzem czy w gorskich kurortach. Zaktadamy utrzymanie trendu wie-
lofunkcyjnosci typu mixed-use, taczacych funkcje ustugowe, mieszkaniowe i handlowe, ktére jako OKAM roz-
wijamy w Warszawie i todzi. W Polsce sa rowniez miasta z pozostawionymi, nieuzytkowanymi przestrzeniami
postindustrialnymi, ktére mozna w odpowiedni sposob zagospodarowac, nadajac im nowe zycie i jakos¢.

Marcin Michalec
OKAM Capital
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EKSPERT RYNKU NIERUCHOMOSCI
W GETHOME.PL

GetHome.pl to portal nieruchomosci, na ktérym znalez¢ mozna wytacz-
nie unikalne, niedublujace sie oferty z rynku pierwotnego oraz wtérne-

go. Obecnie na portalu znajduje sie 106 tysiecy ofert, z czego 91 tys. do-

tyczy nieruchomosci na sprzedaz, a 15 tys. na wynajem. Srednio w ciagu

miesigca portal odwiedzany jest przez ponad 600 tys. uzytkownikdw.




7))

MAREK WIELGO

Nie zdziwie sie, jezeli
w niektérych miastach
(stawiam w pierwszej ko-
lejnosci na Wroctaw) licz-
ba mieszkan na wynajem
budowanych na zamo-
wienie inwestorow insty-
tucjonalnych (PRS) prze-
wyzszy liczbe mieszkan
budowanych na potrzeby
indywidualnych nabyw-
COW.
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ROK 2023

Ten rok pokazuije, jak silna jest zaleznos¢ miedzy rynkiem mieszkaniowym oraz rynkiem kredytéw hipotecz-
nych. Z powodu wzrostu stép procentowych oraz obaw zwiazanych ze skutkami ekonomicznymi wojny w Uk-
rainie, gwattownie zmalata liczba udzielanych przez banki kredytéw. Skutkuje to spadkiem sprzedazy miesz-
kan. Bez impulsu, jakim moze byc¢ zakonczenie wojny czy zahamowanie galopujacej inflacji, nie ma co liczy¢ na
odwrocenie tego trendu w 2023 roku. W przewidywaniach na przyszty rok mozna jednak takze przyjac sce-
nariusz optymistyczny. Przede wszystkim mozZliwe, ze uda sie zatrzymac inflacje i oddali¢ widmo gtebokiej re-
cesji, skutkujacej wzrostem bezrobocia. Wtedy nabywcy wrdca na rynek mieszkaniowy. Oczywiscie nie bedzie
ich tylu, co w poprzednich dwach latach, kiedy popyt napedzaty rekordowo tanie kredyty.

ROK 2025

W perspektywie najblizszych trzech lat rzadowi uda sie okietznac inflacje i ta zacznie spada¢. Jednak raczej
nie ma co liczy¢, ze banki od razu mocno odkreca kurek z kredytami. Dla wielu mtodych ludzi, ktérzy nie maja
duzych oszczednosci czy bogatych rodzicéw, wtasne M pozostanie niedostepne. Ludzie musza jednak gdzies
mieszkac, wiec wzrosnie zainteresowanie najmem. Ponadto, z powodu drastycznych podwyzek cen nosnikow
energii, czeka nas boom termomodernizacyjny. Stan techniczny wielu domoéw pozostawia bowiem wiele do
zyczenia, co przektada sie na bardzo wysokie rachunki za ogrzewanie.

ROK 2030

Przysztos¢ rynku mieszkaniowego w duzym stopniu zalezy od zmian demograficznych, a prognozy dla nasze-
go kraju byty do tej pory mato optymistyczne. Wyglada jednak na to, ze depopulacja juz nam raczej nie grozi.
| to nie tylko z powodu naptywu uchodzcow z ogarnietej wojna Ukrainy, z ktérych wielu najpewniej zostanie
u nas na state, lecz réwniez dlatego, ze nasz kraj staje sie coraz atrakcyjniejszym miejscem do zycia takze dla
0sob innych narodowosci. W tej sytuacji pytanie powinno brzmiec nie czy, ale gdzie inwestowac w mieszkania.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Na rynku mieszkaniowym najwiekszych polskich miast czeka nas bardzo dynamiczny rozwdj segmentu PRS
(ang. Private Rented Sector). Chetnych do zamieszkania w prywatnych czynszéwkach bedzie coraz wiecej
nie tylko z powodu naptywu imigrantéw, chcacych zwiazac sie z naszym krajem. Wszak nie wszyscy i nie od
razu beda mogli pozwoli¢ sobie na zakup mieszkania. Pamietajmy, ze w naszym kraju wciaz bardzo wysoki jest
odsetek gniazdownikow - jak nazywani sa mtodzi dorosli ludzie, ktérzy mimo ukonczenia studiow i znalezienia
pracy wciaz mieszkaja pod jednym dachem z rodzicami. Sadze, ze wielu mtodych chetnie sie usamodzielni, je-
zeli mieszkania na wynajem stang sie bardziej dostepne. Nie zdziwie sie, jezeli w niektorych miastach (stawiam
w pierwszej kolejnosci na Wroctaw) liczba mieszkan na wynajem budowanych na zaméwienie inwestorow in-
stytucjonalnych (PRS) przewyzszy liczbe mieszkan budowanych na potrzeby indywidualnych nabywcéw.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Zmiany widoczne beda szczegdlnie na rynku biurowym i handlowym. W pierwszym przypadku przyczynita sie
do nich pandemia Covid-19, ktéra wymusita przejscie na tryb pracy zdalnej lub na taczenie trybu zdalnego
ze stacjonarnym. | wtasnie praca hybrydowa najprawdopodobniej stanie sie norma w przypadku wielu firm
najmujacych biura. Moze sie to wigza¢ z redukcja tradycyjnej powierzchni biurowej najmowanej na state, na
rzecz powierzchni najmowanej w miare potrzeb, czyli tzw. elastycznej (z ang. flex office). Z kolei katalizatorem
zmian na rynku obiektow handlowych jest rozwoéj handlu internetowego, do ktérego takze w duzym stopniu
przyczynita sie pandemia Covid-19. Oczywiscie zyskuje na tym rynek magazynowy. Do $miechu nie jest nato-
miast wtascicielom centréw handlowych, poniewaz coraz wiecej lokali stoi pustych. W tej sytuacji najpewniej
wielu z nich bedzie decydowato sie na zmiane lub dodanie nowych funkcji czy formatéw handlowych (np. strefy
outletowe) lub przebudowe starszych obiektéw. Spektakularnym przyktadem jest Atrium - wtasciciel pieciu
galerii handlowych w Warszawie - ktory planuje ich przeksztatcenie w wielofunkcyjne centra, w ktérych o-
procz handlu i rozrywki beda tez biura i mieszkania na wynajem.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Oczywiscie gtéwnym zagrozeniem sa gospodarcze skutki wojny w Ukrainie. Ponadto wciaz dawat bedzie znac¢
o sobie Covid-19. Oba te czynniki sg przyczyna zaktdcen w tancuchu dostaw wielu surowcow i produktéw
stosowanych w budownictwie, a w efekcie problemdw z ich dostepnoscia i wzrostu cen. Z wysoka inflacja bo-
ryka sie dzi$ wiele krajow. Niestety, istnieje ryzyko, ze w naszym utrzyma sie ona dtuzej, wskutek wysokich
cen paliw i energii. Ponadto moga nam przepas¢ pieniadze z Unii Europejskiej w ramach Funduszu Odbudo-
wy. Najgorsza rzecza dla rynku nieruchomosci bytaby sytuacja, w ktérej wysokiej inflacji towarzyszytaby sta-
gnacja gospodarcza. Konsekwencja stagflacji, bo tak nazywane jest to zjawisko w ekonomii, bytby wzrost bez-
robocia oraz fala upadtosci firm i gospodarstw domowych. Na szczescie taki czarny scenariusz jest raczej ma-
to prawdopodobny.
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PRZYSZLE TRENDY

Na rynku nieruchomosci gtéwnym motorem zmian stana sie niekorzystne zmiany klimatyczne. Wskutek glo-
balnego ocieplenia klimatu coraz czesciej doswiadczamy gwattownych zjawisk pogodowych, takich jak silne
wiatry, upaty, susze i ulewy. Wprawdzie podejmowane sa dziatania na rzecz ograniczenia emisji gazéw cieplar-
nianych, jednak w dajacej sie przewidziec perspektywie te dziatania nie zapobiegna dalszemu wzrostowi tem-
peratur. Jednym z narzedzi stuzacych do adaptacji miast do zmiany klimatu jest zielona infrastruktura, czyli
zielone tarasy i dachy, pokryte roslinnoscia fasady, wewnetrzne i zewnetrzne ogrody. Coraz wiecej nowych
i modernizowanych budynkéw mieszkalnych, biurowych i handlowych bedzie miato zielone dachy. Ponadto
zaczna sie upowszechnia¢ rozwigzania stuzace samowystarczalnosci energetycznej budynkéw. Do wytwa-
rzania energii, zaspokajajacej potrzeby mieszkancéw lub najemcdédw, moga postuzyc pdtprzezroczyste panele
fotowoltaiczne z wykorzystaniem perowskitéw. To zmodyfikowany minerat, ktéry jest alternatywa dla krzemu,
stosowanego do tej pory w produkcji ogniw fotowoltaicznych. W przeciwienstwie do ogniw krzemowych, pe-
rowskitowe moga by¢ elastyczne, czesciowo transparentne i bardzo lekkie. Mozna wiec nimi pokrywac np. fa-
sady budynkow, tacznie z oknami.

NADCHODZACE SZANSE

Bez watpienia wielka szanse rozwojowa dla rynku nieruchomosci stworzytaby ustawa o REIT-ach (ang. Real
Estate Investment Trust). To rodzaj spotek i funduszy inwestujacych w biurowce, centra handlowe czy miesz-
kania na wynajem, ktére przynosza inwestorom indywidualnym staty dochod wyptacany w formie dywidendy.
To przykre, ale na tego typu nieruchomosciach w naszym kraju zarabiaja gtéwnie inwestorzy zagraniczni. Pol-
skich ogranicza przede wszystkim brak odpowiednio wysokiego kapitatu - dlatego tatwiegj jest im naby¢ miesz-
kanie na wynajem niz biurowiec o wartosci co najmniej kilkunastu milionéw euro. W efekcie Polska jest jednym
z krajéw o najnizszym udziale rodzimego kapitatu w transakcjach inwestycyjnych w nieruchomosci komercyj-
ne. Licze, ze prace nad projektem ustawy wreszcie dobiegna konca, poniewaz oddanie polskich nieruchomos-
ci w rece rodzimych inwestorow bytoby wielka korzyscia dla polskiej gietdy, oszczednosci Polakéw oraz syste-
mu emerytalnego.

Marek Wielgo
GetHome.pl
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PORTFOLIO DIRECTOR
W BLACK WHALE

Black Whale (www.blackwhale.pl) to firma zajmujaca sie dostarczaniem
ofert z rynku nieruchomosci na sprecyzowane zapotrzebowanie. Aktual-
nie obstuguje ponad 470 inwestoréw z kraju i zagranicy, specjalizujac sie
w transakcjach kupna-sprzedazy obiektéow wielomieszkaniowych, biu-
rowcéw, hoteli, obiektéw handlowych oraz gruntéw pod réznego typu
projekty inwestycyjne. Model dziatania Black Whale polega na cichym

taczeniu stron, ktére sprzedajagcym zapewnia dyskrecje, zas kupujacym

umozliwia dostep do perfekcyjnie dopasowanych do zapotrzebowania

ofert przed innymi uczestnikami rynku.
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ROK 2023

W 2023 roku rzadzity beda najem i gotéwka. Poziom stop procentowych nie spadnie znaczaco, a juz dzisiaj wi-
dzimy, jak mocno na spadek sprzedazy mieszkan przetozyt sie drogi kredyt (w Il kw. br. mielismy do czynienia
ze spadkiem rzedu 53% r/r). Ze wzgledu na gasnacy popyt, ceny na rynku nieruchomosci nie powinny wzras-
tac, a tym bardziej przebi¢ poziomu inflacji. To oznacza, ze bedzie mozna taniej nabywac lokale z mysla o ich
wynajmie, a ze wzgledu na historycznie wysokie ceny najmu, rentownosc tych inwestycji bedzie znaczaco wy-
2 zszaw porownaniu do wezesniejszych lat.

Duzym problemem bedzie
znaczna luka podazowa
W segmencie biurowym
w Warszawie. Buduje sie
dzis najmniej biur od co
najmniej 10 lat, a popyt na

ROK 2025

Nastapi szybki rozwaj inwestycji PRS (najmu instytucjonalnego), ktory - przynajmniej na poczatku - zdomino-
wany bedzie przez wyspecjalizowane podmioty zagraniczne. Jezeli nadal bedziemy mieli do czynienia z pod-
najem jest bardzo dUZ)/. wyzszonym poziomem inflacji (nawet gdy spadnie ona do 5-6%), a stopy procentowe nie wrécg do minimal-

Dziatek pod budovve no- nych poziomow, Polacy moga miec¢ w dalszym ciggu problemy z zaciagganiem kredytéw hipotecznych. Rosnace
koszty energii, paliw i podstawowych produktow beda kosztowaty ich zbyt duza czes¢ domowego budzetu,

wych obiektow w dobrych

aby mogli realizowac¢ marzenia o wtasnym mieszkaniu. W takiej sytuacji deweloperzy beda mieli problem z po-

lokaliza CjGCh bra I<Uj€, wrotem do wysokich poziomdw sprzedazy i moga zaczac zbywac cate inwestycje podmiotom z rynku PRS.
a sam proces uzyskania
pozwolenia na budowe
trwa nieraz kilka lat - dla-
tego luka ta nie zostanie
szybko wypetniona.

ROK 2030

Mozemy obudzi¢ sie w rzeczywistosci, w ktorej wiekszos¢ Polakow w wieku 20-45 lat, ktorzy zdazyli wypro-
wadzic sie juz od rodzicow, mieszkata bedzie w wynajmowanych lokalach. Beda to zaréwno osoby, ktore nig-
dy nie posiadaty wtasnego mieszkania czy kredytu hipotecznego, jak i te, ktére nie poradzity sobie ze sptata
rosnacych rat. Wraz z profesjonalizacja rynku PRS, oferty najmu powinny by¢ jednak coraz bardziej atrakcyj-
ne, zaréwno pod wzgledem cen, jak i standardu wykonczenia lokali, a takze ogdlnych warunkéw umoéw. Idea-
tem dla lokatoréw bytby odgdrny obowiagzek spoczywajacy na instytucjach PRS umozliwiania klientom stop-
niowego wykupywania wynajmowanych mieszkan. Skutkowatoby to malejacymi czynszami i dawatoby podob-
ny efekt do zaciaggania zobowiazan kredytowych, jednak eliminowatoby ryzyka z nimi zwiagzane.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Najwazniejsza zmiana, jaka widze na horyzoncie, to szybki rozwéj rynku najmu, w tym instytucjonalnego, po-
dyktowany szorujaca po dnie zdolnoscia kredytowa Polakéw i gwattownie rosnacymi cenami podstawowych
towarow, jak zywnos¢ czy energia wraz z jej nosnikami. Kiedy koszty zycia wzrastaja o kilkadziesiat procent
w ciagu jednego roku, znacznie wyprzedzajac podwyzki ptac, oszczednosci Polakéw beda topnie¢. Gdy doda-
my do tego spadajaca w wyniku inflacji site nabywcza tych odtozonych srodkow, szybko okaze sie, ze Polakow
moze nie byc¢ juz stac na zakup nieruchomosci za gotowke, a z duzym prawdopodobienstwem nawet i na kre-
dyt. Finalnie skutkowato to bedzie duzg zmiang w strukturze wtascicieli polskich nieruchomosci mieszkal-
nych. Dzisiaj 84 proc. rodakéw mieszka w nieruchomosciach zakupionych za gotowke lub ze sptaconym kre-
dytem, a 15 proc. nadal sptaca zobowiazanie hipoteczne. Tylko 4 proc. zamieszkuje lokale wynajmowane. Za-
ledwie w ciagu kilku najblizszych lat, wraz z wymieraniem starszego pokolenia i wchodzeniem na rynek miesz-
kaniowy mtodych oséb, procent wynajmujacych mieszkania moze wzrosnac do 20% lub wiecej. Tym samym,
mocno zwiekszy sie tez udziat prywatnych spotek i funduszy, w tym zagranicznych, ktére posiadaty beda co-
raz wiecej polskich mieszkan na wynajem.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Sadze, ze ze wszystkich segmentdw rynku nieruchomosci komercyjnych najwiekszy rozwéj przypadnie powie-
rzchniom magazynowym, mimo ze sa juz one po ostrym rajdzie w gore. Potowa catej powierzchni magazyno-
wej w Polsce powstata w ciggu zaledwie pieciu ostatnich lat. Oczywiscie taki wzrost branza zawdziecza roz-
wojowi e-commerce, ktéry w nastepnych latach nie powinien zwolnic.

Hybrydowy model pracy nie zmniejszy powierzchni biur, ale zmieni ich funkcje i aranzacje. Juz dzisiaj po-
wstaja aplikacje do rezerwacji biurek i salek konferencyjnych. Powierzchnia biurowa stanie sie bardziej elas-
tyczna, komfortowa i sprzyjajaca wypoczynkowi w przerwach od pracy. Na pewno duzym problemem bedzie
znaczna luka podazowa w segmencie biurowym w Warszawie. Buduje sie dzi$ najmniej biur od co najmniej 10
lat, a popyt na najem jest bardzo duzy. Dziatek pod budowe nowych obiektéw w dobrych lokalizacjach braku-
je, asam proces uzyskania pozwolenia na budowe trwa nieraz kilka lat - dlatego luka ta nie zostanie szybko wy-
petniona.

Wielkie zmiany beda musiaty przejs¢ centra handlowe, ktore - aby nadal by¢ atrakcyjnymi dla klientéow - be-
da musiaty dostosowac sie do nowej rzeczywistosci i oczekiwan. W gre wchodzi zmiana i dodawanie nowych
funkcji (rozrywka, rozwdj przestrzeni gastronomicznej - w tym aplikowanie nowych pomystéw, jak food hall
- atakze coworking i elastyczne powierzchnie biurowe).

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Niepokojaca jest grozba kryzysu energetycznego, ktéry moze znaczaco odbic sie na zasobnosci portfeli oby-
wateli i przedsigbiorstw, a co za tym idzie, réwniez na ogdlnej kondycji rynku nieruchomosci. Nie ma bowiem
znaczenia, ile kosztuje wybudowanie metra kwadratowego lokalu, liczy sig jedynie to, jaka cene beda w stanie
zaptaci¢ nabywcy. Dynamicznie rosnace ceny energii beda skutkowaty szybkim ubozeniem spoteczenstwa,
a by¢ moze nawet falg bankructw podmiotow gospodarczych i oséb fizycznych. To w zadnym wypadku nie mo-
ze przetozyc sie pozytywnie na branze nieruchomosci, a jak juz to tylko wybiérczo - na podmioty z nadwyzka-
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mi gotéwki z ostatnich, bardzo dobrych lat, ktére postanowia wykorzystac sytuacje do zrobienia zakupdw po
okazyjnych cenach i przejecia gorzej sobie radzacych konkurentow.

Widze takze spore ryzyko wprowadzenia przez rzadzacych podatku katastralnego od drugiej i kolejnej po-
siadanej nieruchomosci, ktéry znaczaco obnizy rentownosé najmu.

PRZYSZLE TRENDY

Nastepne lata przyniosa rozkwit energooszczednych rozwiazan grzewczych i technologii termoizolacji, co zo-
stanie w sposob naturalny wymuszone przez rosnace ceny energii i jej nosnikéw. Poniesienie kosztéw takich
prac bedzie po prostu znacznie korzystniejsze od ptacenia horrendalnie wysokich rachunkéw za ogrzewanie.

Dobrze powinien miec sie takze segment rewitalizacji starych obiektéw - od biurowych i ustugowych, przez
handlowe, az po przemystowe. Niedawno dowiedzielismy sie, ze resort planuje umozliwienie zmiany funkcji na
mieszkaniowa starych budynkéw réznego typu. To otworzytoby wielkie mozliwosci, poniewaz - przyktadowo -
modernizacja nieciekawego dzis 20-letniego biurowca moze przynies¢ zupetnie inna jakos¢ po zmianie funk-
cji namieszkalna (dobre lokalizacje, duze przeszklenia czy dostepnos¢ miejsc parkingowych) i przetozyc sie na
wysokie zainteresowanie takimi inwestycjami.

NADCHODZACE SZANSE

Jezeli ceny nieruchomosci beda spadaty, co - gdy wezmiemy pod uwage spadek sity nabywczej waluty, a nie je-
dynie ceny nominalne - jest raczej nie do unikniecia, pojawia sie mozliwosci zrobienia okazyjnych zakupdw. Im
nizej spadna rzeczywiste ceny nieruchomosci, tym taniej beda mogty ,,zatadowac torby” duze firmy i fundusze,
ale takze osoby prywatne i niewielkie przedsiebiorstwa, ktorym udato sie w ostatnich latach, podczas bardzo
dobrej koniunktury, odtozy¢ troche gotowki.

W przypadku deweloperéw, ciekawymi szansami moga okazac sie firmy skupione na najmie instytucjonal-
nym, zainteresowane nabywaniem w Polsce nie tylko catych projektéw, liczacych po kilkaset mieszkan, ale
wrecz catych ich pakietow. Oczywiscie ceny oczekiwane przez takie podmioty bedg znacznie nizsze od tych
mozliwych do uzyskania od klientow indywidualnych, lecz moze to by¢ jedyna droga pozwalajaca dewelope-
rom, ktérym wypracowany przez lata know-how pozwala budowa¢ w sposéb niskokosztowy, na ruszenie
z miejsca i generowanie obrotéw nawet przy bardzo niskim popycie ze strony oséb fizycznych.

Dla matych inwestoréw pewna okazje moze stworzy¢ zagrazajacy nam kryzys energetyczny, ktory da sie
we znaki mieszkancom stabo ocieplonych nieruchomosci, w szczegdlnosci tych ogrzewanych gazem, pradem
czy weglem. Mali inwestorzy moga korzystac na nabywaniu duzych lokali zamieszkiwanych przez osoby star-
sze, ktorych niedtugo moze nie by¢ stac¢ na optacanie rachunkéw za ogrzewanie. Tacy wtasciciele moga chet-
nie wymieniac¢ przestrzenne mieszkania i domy wymagajace modernizacji na znacznie mniejsze, lecz dobrze
ocieplone i wyposazone w nowoczesne, energooszczedne systemy grzewcze.

Mariusz Wilner
Black Whale
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WLASCICIELKA
W BARANSU

Baransu (www.baransu.pl) od ponad 10 lat inwestuje w mieszkania na

wynajem - w imieniu swoim oraz swoich klientéw. We wtasnym portfo-

lio posiada 50 mieszkan na wynajem zlokalizowanych w Warszawie. Od
2020 roku prowadzi takze dziatalnos¢ deweloperska: buduje osiedle
pod Warszawa (Domy przy Chabrowej), a takze jest w trakcie przygoto-

wywania nowej inwestycji.




MARTA BOCHENSKA-PACHUTA

7))

Zagrozeniem dla inwes-
torow indywidualnych
bedq proby ograniczenia
wtasnosci i jej regulacji,
w tym na przyktad odgor-
ne wysokosci stawek czy-
nszow najmu. Dodatkowo
mozliwe jest dalsze zwie-
kszanie podatkdw, o kto-
rym pisatam wczesniej,
ktore negatywnie wptynie
na rentownosc¢ najmul.
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ROK 2023

Dla sprzedajacych nieruchomosci i deweloperdw rok 2023 bedzie kontynuacja kryzysu z roku 2022, zwigza-
nego z wysokim poziomem blokujacych popyt stép procentowych. W zwigzku z tym, zostanie ograniczona po-
daz na rynku pierwotnym. Ceny nominalne, ze wzgledu na wysoka inflacje, nie spadng, jednak ich przyrost be-
dzie nizszy od poziomu inflacji. Ze wzgledu na zwiekszony popyt ze strony obywateli Ukrainy (niezaleznie czy
wojna skonczy sie, czy tez nie), bedzie to bardzo dobry rok na rynku najmu.

ROK 2025

W 2025 roku sytuacja powinna sie ustabilizowac, a stopy procentowe spas¢, umozliwiajac wieksza akcje kre-
dytowa. W konsekwencji zwiekszy sie aktywnos¢ deweloperow, co pozytywnie wptynie na podaz na rynku
pierwotnym. Ze wzgledu na atrakcyjnosc polskiego sektora najmu (w szczegolnosci w stolicy i wiekszych mias-
tach), na polski rynek wejdzie wiecej graczy instytucjonalnych, wykupujacych czes¢ inwestycji mieszkanio-
wych pod wynajem. Z kolei z powodu wysokich cen i rosnacych wymagan dla kredytobiorcow, coraz mniejsza
liczba gospodarstw domowych bedzie mogta pozwoli¢ sobie na zakup wtasnego mieszkania.

ROK 2030

Wysokie ceny nieruchomosci oraz mniejsza dostepnos¢ kredytow spowoduje spadek odsetka oséb posiada-
jacych wtasne mieszkanie. Bedziemy szli w kierunku sytuacji podobnej do tych na rynkach zachodnich, gdzie
- np. w Niemczech - wiecej oséb wynajmuje mieszkania niz je posiada. Lokal mieszkalny bedzie traktowany
jako ustuga, wraz z ustugami towarzyszacymi: wspolna przestrzenia, co-workingiem, dostepem do sitowni itp.
Udziat inwestordw instytucjonalnych w inwestycjach mieszkaniowych bedzie rést. Warszawa jako aglomera-
cja bedzie sie rozrastata (w tym terytorialnie) i przyciagata nowych mieszkancow.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Rynek najmu bedzie sie profesjonalizowat i bedzie w nim uczestniczyto coraz wiecej graczy instytucjonalnych.
Ze wzgledu na wysokie ceny nieruchomosci, a takze rosnace koszty transakcyjne oraz obstugi nieruchomosci,
zwrot z wynajmu dla inwestoréow indywidualnych zmniejszy sie do poziomu kilku procent. Klienci instytucjo-
nalni beda stanowili znacznie wyzszy niz obecnie odsetek klientéw kupujacych nieruchomosci, w szczegdlino-
sci na rynku pierwotnym. Zmniejszy sie rowniez odsetek oséb posiadajacych wtasne mieszkanie — podobnie
jak w krajach zachodniej Europy, coraz wiekszej liczby oséb nie bedzie sta¢ na mieszkanie lub swiadomie beda
rezygnowac z wtasnosci na rzecz najmu. Mieszkanie bedzie traktowane jako ustuga wraz z ustugami towarzy-
szacymi (wspodlng przestrzenia, co-workingiem, dostepem do sitowni itp.). Przewiduje takze wprowadzenie
duzo wiekszych wymagan regulacyjnych, jezeli chodzi o proces sprzedazy i wynajmu, jak réwniez zwieksze-
nie podatkéw (w tym PCC) i optat notarialnych, a takze wprowadzenie podatku od wtasnosci nieruchomosci
(w formie podatku katastralnego lub podobnej).

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Gtoéwne zagrozenia to hamujace popyt indywidualny wysokie stopy procentowe i wysoka inflacja, ktorej kon-
sekwencja bedzie nieprzewidywalnos¢ cen dla deweloperdw i kupujacych nieruchomosci. Na rynkach duzych
miast deweloperzy beda mierzyc¢ sie z niska dostepnoscia atrakcyjnych dziatek pod zabudowe, co spowolni
ich rozwaj. Z drugiej strony, rozszerzanie aglomeracji — m.in. warszawskiej - bedzie ograniczone dostepem do
infrastruktury (w szczegdlnosci transportu i ustug publicznych), ktéra jest zarzadzana przez panstwo i jego in-
stytucje.

Zagrozeniem dla inwestoréw indywidualnych beda proby ograniczenia wtasnosci i jej regulacji, w tym na
przyktad odgérne wysokosci stawek czynszéw najmu. Dodatkowo mozliwe jest dalsze zwiekszanie podatkow,
o ktérym pisatam wczesniej, ktére negatywnie wptynie na rentownosc najmu. W Polsce, w zwiazku z maleja-
cym przyrostem naturalnym, bedzie zmieniac sie struktura spoteczna i oczekiwania najemcéw. Miasta beda
ze sobg konkurowaty o mieszkancow, a te mniej atrakcyjne beda sie wyludniaty.

PRZYSZLE TRENDY

Przewiduje rozwoj trendéw zwiazanych z ekologia - rozwiazan minimalizujacych wptyw na srodowisko oraz
zmniejszajacych zuzycie energii. Trend ten bedzie wzmacniany odgornie przez regulatoréw, jak réwniez od-
dolnie przez konsumentéw, chcacych zmniejszy¢ zuzycie energii, by zaoszczedzi¢. Kolejnym trendem, ktory
obserwuje od kilku lat, jest zmniejszenie sie powierzchni nieruchomosci - ze wzgledu na rosnace ceny dziatek
i koszty budowy, a takze niebagatelne obecnie ceny energii. Powierzchnia mieszkalna dalej bedzie sie zmniej-
szac, za$ mieszkanie stanie sie bardziej ustuga (co-living, co-workingiinne ustugi dodatkowe w ramach ustugi
najmu), a na posiadanie wtasnego mieszkania decydowato sie bedzie coraz mniej 0séb (lub nie bedzie ich na
nie stac). Procesy sprzedazy i wynajmu beda jeszcze bardziej wspierane przez dedykowane rozwigzania (pan-
stwowe i komercyjne). Zauwaza sie zwiekszenie obcigzenia regulacyjnego sprzedazy i wynajmu, ktére moim
zdaniem bedzie sie pogtebiac. Pojawiajacym sie trendem jest takze przenoszenie tematdw nieruchomoscio-
wych do przestrzeni wirtualnej, w tym NFT.
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NADCHODZACE SZANSE

Naptyw oséb z Ukrainy, w tym w szczegdlnosci rodzin z dzie¢mi, jest pozytywnym bodzcem demograficznym,
majacym wptyw na rynek mieszkaniowy (sprzedazy i wynajmu). Rozwijat bedzie sie rynek doméw na wynajem,
ktéry obecnie praktycznie nie istnieje, szczegdlnie w sytuacji malejacej dostepnosci kredytéw i zmieniajacych
sie preferencji mtodych ludzi (elastyczno$¢ wynajmu zamiast kredytu na lata). Dobrg informacjg dla inwes-
toréw w Polsce bytoby stworzenie rynku inwestowania w oparciu o REIT-y, ktére pozwolityby mniejszym in-
westorom wejsc na rynek, szczegodlnie w kontekscie rosnacych cen nieruchomosci. W ostatnich latach poja-
wit sie takze temat inwestowania w nieruchomosci poprzez NFT, co by¢ moze otworzy inwestorom nowe mo-
zliwosci osiagania zyskéw na nieruchomosciach w przestrzeni wirtualnej. NFT umozliwi osobom, ktére beda
miaty kreatywny sposdb najego wykorzystanie i monetyzacje, szanse na osiaganie ponadprzecietnych zyskow.

Marta Bochenska-Pachuta

Baransu
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WARSZAWA,
FLASH DEVELOPMENT

MATEUSZ PASTEWKA
PREZES ZARZADU
W FLASH DEVELOPMENT

Flash Development (www.flashdevelopment.pl) dziata na rynku mieszka-
niowym i komercyjnym. Celem dewelopera jest poszanowanie dla zago-
spodarowania przestrzeni, rozwaga oraz potrzeba piekna. Spétka przy-
wiazuje duzo uwagi do ekologicznych materiatéw, funkcjonalnosci i no-
woczesnych rozwiazan. Wszystkie te elementy sg rownie wazne, by

stworzy¢ niebanalny efekt w wyjatkowej lokalizacji.
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Szacuje sie, ze w Ciqg naj-
blizszych 10 lat liczba mto-
dych Polakéw w wieku
25-35 lat, stanowiqca gru-
pe zaciqggajgcqg najwiecej
kredytow hipotecznych,
zmniejszy sie az o 30%.
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ROK 2023

Obecna sytuacja ekonomiczna wskazuje, ze 2023 rok bedzie czasem, w ktorym nadal odczuwac bedziemy
skutki wysokiej inflacji, zaostrzonej polityki kredytowe] oraz podwyzek stop procentowych. Spadki moga po-
trwac nawet do roku, ale nie beda one nagte. Ceny mieszkar moga zrownac sie z tymi, ktére odnotowalismy
w potowie 2021 roku. Spowolnienie wzrostu cen mieszkan wydaje sie by¢ realnym scenariuszem. Dewelope-
rzy zmuszeni beda szuka¢ nowych terenéw pod kolejne inwestycje, gtéwnie poza centrami miast. Niedobér
gruntdw sprawi, ze znaczenie zaczng zyskiwac obszary podmiejskie, a nawet wiejskie.

ROK 2025

Zaktada sie, ze w 2025 roku nastapi powroét do lekkiej tendencji wzrostu cen materiatéw budowlanych do ok.
2% rocznie, co wptynie na stabilizacje rynku. Inwestorzy o roznym portfelu nadal beda inwestowac w nieru-
chomosci jako stabilne Zrédto ochrony oszczednosci. Prognozy dtugoterminowe na lata 2023-2025 mowia,
ze gtowna stopa referencyjna Banku Centralnego moze wynies¢ az 8%, co podniesie stawke WIBOR. Opro-
centowanie kredytow bedzie wyzsze, a wiele 0sdb moze szukac tanszych rozwiazan na rynku nieruchomosci.

ROK 2030

Do 2030 roku liczba oséb w podesztym wieku bedzie wyzsza niz mtodych, co wptynie na rynek nieruchomos-
ci. Liczba wnioskéw kredytowych dotyczacych doméw budowanych w powiatach sasiadujacych z takimi mias-
tami jak Warszawa, Krakoéw, £6dZ, Wroctaw, Poznan, Trojmiasto czy £6dZ znacznie wzrasta i bedzie rosta na-
dal. Oznacza to, e tendencja do zakupu domdw pod miastem, zastepujaca zakup mieszkan w duzych aglome-
racjach miejskich, moze sie utrzymywac. Zaktada sie takze znaczny wzrost zapotrzebowania na domy inteli-
gentne i ekologiczne.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

W ciagu najblizszych lat deweloperzy zaczna jeszcze bardziej zauwazac aktualne trendy i dostosowywac do
nich swoja oferte. Nadal w naszym kraju brakuje mieszkan, bezrobocie jest stosunkowo niskie, a zarobki ros-
na. Mozemy wiec spodziewac sie ciagtego, wysokiego przyrostu mieszkan na rynku nieruchomosci. Jednak
zmiany zachodzace w Polsce i na Swiecie beda silnie wptywaty na rynek mieszkaniowy. Coraz wieksze bedzie
zainteresowanie lokalami mieszkalnymi, z ktérych w zaledwie kilkanascie minut dotrze¢ mozna zaréwno do
centréw miast, jak i terendw zielonych. Mniejsze znaczenie bedzie miat dobry dojazd do pracy ze wzgledu na
wzrost popularnosci pracy hybrydowej. W cenie bedzie takze elastyczna przestrzen lokalu, ktéra daje mozli-
wos¢ zaaranzowania wygodnego do pracy home office. Coraz wiecej 0séb bedzie zwracato takze uwage na
zréwnowazone budownictwo. Miejsce zamieszkania ma sprzyjac aktywnosci na swiezym powietrzu (balkony,
tarasy, ogrody), rekreacji (miejsca spotkan, place zabaw) i kontaktowi z naturg (bliskos¢ terendéw zielonych,
ekologiczne rozwiazania w zakresie ogrzewania czy tez produkowania energii elektrycznej).

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

W 2021 roku wolumen transakgji na rynku nieruchomosci komercyjnych wzrést o 4,5% rok do roku i osiagnat
wartos¢ az 5,9 mld euro. Stabsze pierwsze poétrocze, wynikajace miedzy innymi z wybuchu wojny na Ukrainie,
moze poprawic sie znacznie w drugiej potowie roku. Warunkiem stabilizacji rynku jest poprawa sytuacji na U-
krainie. Wsréd ekspertéw pojawiaja sie gtosy, ze dalej bedzie nastepowat dynamiczny rozwdj sklepéw inter-
netowych oraz sprzedazy wielokanatowej, a tym samym zwiekszy sie popyt na nieruchomosci komercyjne, np.
magazyny. Warto takze zauwazy¢, ze Polska wciaz jest bardzo atrakcyjnym miejscem do lokowania kapitatu
w nieruchomosci komercyjne, takie jak biura, i ta tendencja wcale nie ma przygasac. Przeniesienie pracy do do-
mowych biur tylko po czesci wptywa na rynek nieruchomosci komercyjnych, poniewaz wielu przedsiebiorcow
coraz bardziej dostrzega zalety pracy elastycznej, czyli hybrydowej. Do najbardziej atrakcyjnych nieruchomo-
sci handlowych w Polsce mozemy za to zaliczy¢ parki handlowe i niewiele wskazuje na to, aby sytuacja ta miata
sie szybko zmienic.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Jednym z najwiekszych zagrozen jest wojna na Ukrainie i sytuacja demograficzna w kraju. Brak stabilizacji za
nasza wschodnia granica moze przyniesc¢ szereg nieprzewidywalnych zmian na rynku, np. utrzymanie sie in-
tensywnego wzrostu cen materiatéw budowlanych czy obnizanie sie zdolnosci kredytowej potencjalnych ku-
pcow. Pandemia koronawirusa oraz idacy za nia rozwdj pracy zdalnej moga sprawic, ze coraz mniej oséb be-
dzie zainteresowanych zakupem nieruchomosci dobrze skomunikowanych z centrami biznesowymi wiek-
szych miast w Polsce.

Negatywnych skutkow dla rynku nieruchomosci mozna upatrywac takze w demografii. Aktualnie duza
grupa nabywcéw zaczyna by¢ pokolenie lat 90-tych. Wéwczas w Polsce rodzito sie mniej dzieci niz w latach
80. Szacuije sie, ze w ciaggu najblizszych 10 lat liczba mtodych Polakéw w wieku 25-35 lat, stanowiaca grupe
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zaciagajaca najwiecej kredytéw hipotecznych, zmniejszy sie az o 30%. Rownolegle, grupa rocznikéw z wyzu
powojennego zacznie umierac i zostang po nich mieszkania, co moze znaczaco wptynac na spadek popytu na
rynku nieruchomosci.

PRZYSZLE TRENDY

Jednym z gtéwnych trenddw na rynku nieruchomosci, ktéry nadal ma szanse na duzy rozwdj, jest ekologiczne
budownictwo. Deweloperzy coraz czesciej decyduja sie na zastosowanie drozszych, ale bardziej zielonych ro-
zwiazan. Coraz wazniejsze staja sie zielona przestrzern wokot budynkdw mieszkalnych, catoroczna architektu-
ra krajobrazu, ogrody deszczowe, zieler na dachach czy karmniki dla ptakow. Deweloperzy coraz chetniej ko-
rzystaja z takich rozwiazan, jak panele fotowoltaiczne, samoobstugowe stacje rowerowe, tadowarki do aut e-
lektrycznych, ograniczenie ruchu kotowego na osiedlach, wykorzystanie naturalnego kamienia i drewna, a ta-
kze automatyka domowa. Waznym trendem staja sie wtasnie inteligentne budynki, dzieki ktérym mieszkancy
moga optymalnie zarzadzac energia elektryczna czy tez ogrzewaniem. Coraz wiecej deweloperow decyduje
sie réwniez na wdrozenie systemoéw antysmogowych. Jednoczesnie bliskos¢ miejsca pracy przestaje byc¢ az
tak bardzo wazna. Znaczenia jednak nabiera wygoda i komfort Zycia. Z tego wzgledu wzrastat bedzie trend
checi posiadania wtasnego domu, ktéry mozna kupi¢ w cenie mieszkania w duzym miescie.

NADCHODZACE SZANSE

Na korzys¢ deweloperéw w nadchodzacych latach przemawia fakt, ze aktualnie ok. dwie trzecie ich dziatalno-
$ci koncentruje sie w szesciu najwiekszych miastach w Polsce. Wtasnie te osrodki miejskie bedg najmniej dot-
kniete przez zmiany demograficzne. Na rynku pojawiaja sie gtosy, ze swojej szansy mozna upatrywac réwniez
w czesciowej stabilizacji po naptywie 0sob przybywajacych z Ukrainy. Imigranci zarobkowi wypetnia luke, kto-
ra powstaje na skutek starzenia sie spoteczenstwa polskiego. W perspektywie 2-3 lat mozna tez liczy¢ na wa-
ZNna grupe popytowa, ktéra przed 5-7 latami kupita swoje pierwsze mieszkanie, bogaci sie, powieksza rodzine
i potrzebuje wiekszych lokali. Kiedy ceny materiatow budowlanych zaczna sie stabilizowac, mozna oczekiwac
znacznego wzrostu popytu na nieruchomosci. Swoich szans deweloperzy moga szuka¢ rowniez w omawia-
nych trendach, np. w ekologicznych lub inteligentnych budynkach. Rozwigzania majace na celu ochrone sro-
dowiska naturalnego z pewnosciag bedg sie rozszerzaty i moga by¢, zwtaszcza poczatkowo, Swietnym potacze-
niem troski o planete i chwytu marketingowego.

Mateusz Pastewka

Flash Development
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MICHAL JAFRA
CZLONEK ZARZADU
W ALTERNATIVE DEVELOPMENT

Spétka Alternative Development (www.alternative-development.pl) o-
peruje na rynku mieszkan na wynajem: wyszukuje atrakcyjne lokale,
przygotowuje inwestycje oraz zarzadza najmem. Michat Jafra zarzadza

takze spdtka inwestycyjng Altenative Solution ASI S.A. oraz spo6tka de-

weloperska Hygge Development sp. z 0.0.
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Najwieksze zagrozenie
widze w ustawodaw-
stwie i zmieniajgcych sie
przepisach. Zdarzyto mi
sie odczuc takie zmiany
na wtasnej skorze i zdaje
sobie sprawe, ze jutro mo-
zemy obudzi¢ sie w innej
rzeczywistosci.
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ROK 2023

Druga potowa 2022 roku, jak i rok 2023 moga by¢ bardzo ciekawe pod kilkoma wzgledami. Po kilku podwyz-
kach stop procentowych czekam na moment, w ktérym zatrzyma sie wzrost stép procentowych i trend sie od-
wroci. Licze na to, ze w drugim kwartale 2023 roku stopy procentowe zaczna wreszcie spadac. Kolejnym ele-
mentem bedzie oczyszczenie branzy. Mysle, ze zaréwno w segmencie deweloperskim, jak i w innych gateziach
rynku nieruchomosci nastapi ,,selekcja naturalna”. Podmioty, ktére byty nieodpowiednio zarzadzane oraz te,
ktére nie zadbaty o odpowiednia dywersyfikacje, najzwyczajniej wypadna z rynku. Jestem jednak zdania, ze fi-
nalnie dla branzy bedzie to dobre.

ROK 2025

Moim zdaniem kierunek, w ktorym podazat bedzie rynek nieruchomosci, to jego profesjonalizacja. Osobiscie
na biezaco obserwuije i trzymam kciuki, aby nasz ustawodawca pozwolit inwestowac w naszym kraju w fundu-
sze typu REIT. Co prawda spowoduje to wzrost cen dla przecietnego Kowalskiego, ale trend jest zauwazalny, a
mtodzi ludzie coraz czesciej wolg wynajmowac nieruchomosci, niz wchodzi¢ w ich posiadanie poprzez wiaza-
nie sie z bankiem na dtugie lata.

ROK 2030

Jezeli moje przewidywania sie spetnia, to w roku 2030 mozemy miec¢ do czynienia z tym, co dzisiaj obserwuje-
my w Europie Zachodniej. Wigkszos¢ inwestycji deweloperskich w miastach bedzie budowana dla funduszy
lub we wspdtpracy z nimi. Projekty te nie beda ograniczaty sie wytacznie do mikro kawalerek i kawalerek - my-
sle, ze beda to réwniez mieszkania wieksze, budowane pod klienta bardziej zamoznego. Klienci inwestycyjni
beda natomiast poszukiwali mieszkan gotowych wraz z ich petna obstuga. Zauwazam ten trend juz dzisiaj,
bowiem wiekszos¢ naszych klientéw nie jest z regionu, w ktérym dziatamy, czyli Tréjmiasta, a kilku nawet nie
zamieszkuje naszego kraju.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Rynek, ogdlnie rzecz biorac, zmierza w kierunku profesjonalizacji. Klienci oczekuja rzetelnej i kompleksowej
obstugi na kazdym etapie, poczawszy od prac remontowych, az do wykonczenia nieruchomosci pod klucz.
Trend ten zauwazamy takze w obstudze najmu, gdzie wtasciciele nie chca juz zajmowac sie obstuga posiada-
nych nieruchomosci i coraz czesciej powierzaja swoje mieszkania profesjonalnym zarzadcom. Lokatorzy takze
wola wynajmowac lokale od wyspecjalizowanych w tym segmencie firm niz od oséb prywatnych. Kolejnym
obszarem, w ktérym dostrzegam zmiane, jest model uzyskiwania przychodéw przez deweloperéw. Uwazam,
ze W najblizszym czasie coraz wiecej podmiotdw na tym rynku bedzie budowato i wykanczato mieszkania z my-
$la o ich wynajmie, czesciowo odchodzac od jednorazowych transakgji z klientami, na rzecz generowania sta-
tych dochodoéw, wptywajacych pozytywnie na przewidywalne przeptywy finansowe.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Najwieksze zagrozenie widze w ustawodawstwie i zmieniajacych sie przepisach. Zdarzyto mi sie odczuc takie
zmiany na wtasnej skérze i zdaje sobie sprawe, ze jutro mozemy obudzi¢ sie w innej rzeczywistosci. Bardzo
wazna z dzisiejszej perspektywy jest wysokosc stop procentowych, ktora w sposdb bezposredni przektada sie
na zdolnos$c¢ kredytowa nabywcdédw mieszkan. Liczba klientow, ktérzy beda decydowali sie na zakup nowych
nieruchomosci, bedzie nizsza wzgledem wczesniejszych lat, co wptynie na stabsze wyniki finansowe podmio-
tow deweloperskich, a nawet doprowadzi¢ moze do bankructw niektérych z tych firm. Jeszcze jednym prob-
lemem jest galopujaca inflacja, ktéra oprocz wzrostu poziomu stop procentowych, powoduje takze trudnosci
we wiasciwym kalkulowaniu inwestycji deweloperskich.

PRZYSZLE TRENDY

Mysle, ze bedziemy obserwowac problemy duzych miast europejskich oraz bedziemy zmuszeni do szybkiego
reagowania na pojawiajacy sie chaos w duzych miastach w Polsce, ktérego w zasadzie juz dzisiaj jestesmy
Swiadkami. Coraz czestsze bedzie taczenie funkcji w pojedynczych inwestycjach, typu lokale na najem kroétko-
oraz dtugoterminowy w jednym budynku. Kolejnym trendem, ktéry zauwazam, jest zwiekszenie zaintereso-
wania gotowymi lokalami - mieszkaniami i domami wykornczonymi pod klucz. Klienci coraz czesciej chca Scia-
gac z siebie problemy zwigzane z remontem lub wykonczeniem, wyborem wyposazenia, mebli, dekoracji. Za-
kup gotowego do zamieszkania lokalu jest bardzo wygodny i pozwala oszczedzi¢ sporo czasu. Zauwazam tez
wzrost zainteresowania najmem domow. Dzisiaj rynek najmu mieszkaniowego zdominowany jest przez mie-
szkania w budynkach wielorodzinnych, ktére ciesza sie takze najwiekszym zainteresowaniem wsréd inwesto-
row - przewaga mieszkan, w szczegdlnosci mniejszych, jest w tym zakresie kolosalna. Jednakze z tego, co ob-
serwuije, to ofert najmu domow jednorodzinnych jest niewiele, a gdy juz sie pojawiaja, to znikaja btyskawicz-
nie, co sugeruje, ze mamy do czynienia z wigkszym popytem niz podaza.
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ALTERNATIVE DEVELOPMENT

NADCHODZACE SZANSE

Mam nadzieje, ze otworzy sie mozliwos¢ inwestowania w fundusze typu REIT, co otworzy portfele szerokie-
go grona inwestoréw. Dzisiaj, aby zainwestowac w nieruchomosci, nalezy dysponowac kwotg co najmniej kil-
kuset tysiecy ztotych. Fundusze typu REIT, zarzadzajace kapitatem prywatnych inwestoréw i inwestujace go
w projekty komercyjne oraz mieszkaniowe, dadza mozliwosc¢ lokowania mniejszych kwot, a takze opcje robie-
nia tego w sposob systematyczny. Mysle tez, ze rynek REIT-Ow pokaze spoteczenstwu atrakcyjnos¢ czerpania
dochodow z dywidend.

Michat Jafra

Alternative Development
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ULTRA MARINA, USTKA,
APARTRADE

MICHAL ROSIAK
PREZES ZARZADU
W APARTRADE GRUPA DEWELOPERSKA

Apartrade Grupa Deweloperska (www.apartrade.pl) realizuje projekty
mieszkaniowe na terenie Tréjmiasta i okolic. Strategia firmy opiera sie na
realizacji celu: ,Budujemy tak, jak sami chcieliby$my mieszkac”.

Michat Rosiak zwigzany jest z rynkiem nieruchomosci od 8 lat, kon-
centrujac sie na budowaniu silnej i samowystarczalnej organizacji. Jest
takze Prezesem spétki Pomorskie Grunty (www.pomorskiegrunty.com),
autorem wielu publikacji na temat rynku deweloperskiego oraz wspét-

autorem ksiazki ,,Zostan deweloperem”.
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MICHAt ROSIAK

Pokolenie Z, wkraczajqce
wtasnie na rynek pracy,
nie bedzie juz genera-
cjq przyktadajgcg wage
do stanu posiadania. Li-
czy¢ bedzie sie przede
wszystkim wygoda oraz
mozliwosc swobodnej re-
lokacji.
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APARTRADE GRUPA DEWELOPERSKA

ROK 2023

W 2023 roku poziom stop procentowych pozostanie na relatywnie wysokim poziomie, co powinno wptynac
na spadek inflacji. Zaobserwujemy przy tym znaczace ograniczenie podazy przez deweloperow, ktére pozwoli
utrzymac marze na przyzwoitym poziomie. Mozemy spodziewac sie lekkiej korekty cen, jednak bez spektaku-
larnych spadkow. Zardwno wygérowane ceny gruntdw, jak i wysokie koszty wytworzenia mieszkan, nie daja
przestrzeni do znaczacych obnizek. Nie mozemy réowniez zapomnie¢ o obowiazujacej od 1 lipca nowej usta-
wie deweloperskiej, z ktdra wiaza sie kolejne koszty, jakie bedzie musiat ponosi¢ deweloper. Najbardziej akty-
wnym klientem na rynku wciaz bedzie klient gotdwkowy, uciekajacy z kapitatem przed wysoka inflacja. Prog-
nozuje, ze w ostatnim kwartale 2023 rozpocznie sie rozprezanie rynku nieruchomosci. Skumulowane po-
trzeby mieszkaniowe, obnizenie stop procentowych oraz brak rekomendacji S spowoduja wyrazne ozywienie
w branzy.

ROK 2025

Po lekkiej korekcie cen nieruchomosci i obnizeniu inflacji, wraz z powrotem do relatywnie niskich stép proce-
ntowych, kumulowane potrzeby mieszkaniowe Polakow dadza o sobie znac. Klient kredytowy znéw bedzie ba-
rdzo aktywny na rynku, co przy obnizonej podazy moze doprowadzi¢ do znaczacych podwyzek cen. Rok 2025
zapoczatkuje kolejny kilkuletni okres dobrej koniunktury. Deweloperom zacznie coraz bardziej doskwierac
problem z dostepnoscia gruntéw w dobrych lokalizacjach. Branza deweloperska bedzie zmagata sie takze
z nowymi regulacjami prawno-podatkowymi.

ROK 2030

Nadchodzaca dekada z pewnoscia pogtebi problemy demograficzne. Wedtug danych Eurostatu w 2030 roku
mediana wieku (45,5 roku) bedzie 0 10% wyzsza niz w 2020 roku (41,3 roku). Przybywac bedzie coraz wiecej
0sob w wieku od 50 lat wzwyz, a ubywac tych w wieku 20-40 lat. Dostepne badania wskazuja, iz grupa doce-
lowa kupujaca mieszkania, czyli osoby miedzy 28. a 39. rokiem zycia, skurczy sie o 2 min. Naptyw uchodzcow
w pewnym stopniu zrekompensuje te luke, jednak w mojej opinii nie na tyle, aby zapomnie¢ o problemie po-
gtebiajacego sie kryzysu demograficznego. Réwniez brak dostepnosci gruntow bedzie jednym z najwiekszych
wyzwan dla deweloperdw, a idea 15-minutowych miast stanie sie rzeczywistoscia. Czeka nas strategia zaspo-
kajania codziennych potrzeb w najblizszej okolicy. Koncepcje 15-minutowych miast z powodzeniem wykorzy-
stuje juz wiele Swiatowych i europejskich metropolii.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Zyjemy w bardzo ciekawych czasach. Pokolenie Z, wkraczajace witaénie na rynek pracy, nie bedzie juz genera-
cja przyktadajaca wage do stanu posiadania. Liczy¢ bedzie sie przede wszystkim wygoda i mozliwos¢ swobod-
nej relokacji. Najem bedzie stawat sie coraz bardziej oczywistym kierunkiem, a oprocz zmniejszajacych sie mo-
zliwosci zakupowych, dojda wspomniane zmiany mentalne, ktére doskonale obrazuje sytuacja naszych zacho-
dnich sagsiadow. Az 84% Polakéw zyje w posiadanych mieszkaniach. Dla poréwnania, w Wielkiej Brytanii jest
to tylko 50%, w Niemczech 45%, a w Szwajcarii zaledwie 40%. Wspomniane dane sprawiaja, ze polski rynek
nieruchomosci zaczyna przyciaga¢ fundusze inwestycyjne, zapewniajac zdecydowanie lepsze stopy zwrotu
z najmu, ale i dalsza perspektywe wzrostéw wartosci posiadanych nieruchomosci. Dodatkowo rodzimy rynek
najmu instytucjonalnego wciaz raczkuje, dajac duze mozliwosci negocjacyjne. Ograniczenia w podazy grun-
téw oraz zyskujaca na popularnosci hybrydowa forma pracy determinowaty beda powstawanie miast 15-mi-
nutowych. Popularne stang sie inwestycje typu mixed-use, w ktorych bedzie mozna zamieszkac, pracowac,
zrobic¢ zakupy, péjs¢ na trening i wypoczac.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Sytuacja zwigzana z wojna na Ukrainie oddziatuje zaréwno na segment mieszkaniowy, jak i komercyjny. Mimo
wszystko Polska pozostaje wciaz bardzo intratnym, ale réwniez waznym strategicznie rynkiem dla inwesto-
row. Lokalizacja naszego panstwa pod wzgledem geopolitycznym jest bardzo atrakcyjna. Ostatnie lata przy-
niosty prawdziwy rozkwit rynku komercyjnego, ktéry — pomimo lekkiego schtodzenia wywotanego pandemia
- wcigz ma sie bardzo dobrze, a pracownicy chetnie wracaja do pracy stacjonarnej lub preferuja model hybry-
dowy. W nadchodzacych latach rynek komercyjny wciaz powinien charakteryzowac sie duzym zainteresowa-
niem - zaréwno ze strony deweloperow, jak i nabywcow powierzchni komercyjnych.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Oprdcz wspomnianych juz probleméw demograficznych czy braku dostepnosci gruntéw, pozostaja jeszcze in-
ne czynniki, ktére stanowia zagrozenia dla rynku nieruchomosci. Zyjemy w kraju, w ktérym ciezko co$ przewi-
dzie¢, a niepewnosc ta, zwigzana z regulacjami prawno-podatkowymi, nie jest bezpodstawna. Polscy przedsie-
biorcy zmagaja sie z nieustannymi zmianami. Opodatkowanie spotek komandytowych podatkiem CIT zmusito
tysiace firm do zmiany formy prowadzenia dziatalnosci. Polski tad wcigz pozostaje w nietadzie, co wptywa ne-
gatywnie na funkcjonowanie przedsiebiorstw. Nowa ustawa deweloperska przysporzy nie tylko problemadw,
ale i dodatkowych kosztow, poczynajac od sktadki na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny. Kolejnym zagro-
zeniem sa niewatpliwie kurczace sie zasoby ludzkie do pracy na budowach. Dziesiatki tysiecy Ukraincow wré-
cito broni¢ ojczyzny i nie wiemy ilu z nich powrdéci. Po zakonczeniu wojny Ukraine czeka odbudowa, ktéra po-
trwa. Popchnie to branze w kierunku prefabrykacji, ktéra pozwoli ograniczy¢ liczbe potrzebnych pracownikéw
na placach budow.
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PRZYSZLE TRENDY

Sektor PRS to zdecydowanie kierunek, ktéry bedzie rozwijat sie najbardziej dynamicznie. Odchodzenie od po-
trzeby posiadania nieruchomosci na wtasnos¢, mozliwos¢ tatwej relokacji oraz zdalnej pracy to czynniki, ktére
beda determinowaty wyzszos¢ najmu nad posiadaniem. Obserwujemy zagraniczne fundusze, ktére dostrze-
gty potencjat tego sektora w Polsce i coraz chetniej dokonuja pakietowych zakupdw mieszkan na wynajem.

Polskie wsie zaczna coraz bardziej sie wyludnia¢. Pokolenie ,baby boomers-éw”, urodzonych podczas wy-
zu demograficznego w latach 1946-64, bedzie powoli przemijac, a mtodsi ludzie wybieraja dzi$ duze aglome-
racje, gdzie perspektywy rozwoju sa zdecydowanie szersze. Powoduje to wzrost najwiekszych polskich miast,
co mozna zaobserwowac na podstawie danych GUS z ostatnich lat. Trend ten bedzie sie utrzymywat.

Z racji braku gruntéw w dobrych lokalizacjach, inwestycje typu mixed-use beda zyskiwaty na popularno-
$ci. Miejsce do mieszkania, pracy, uprawiania sportu, zakupdw oraz wypoczynku w obrebie kilku minut pieszo
to cos, czego nabywcy beda oczekiwac, wybierajac miejsce do zycia.

NADCHODZACE SZANSE

Rynek oczekuje na regulacje zwigzane z funduszami typu REIT (Real Estate Investment Trust). Kwestie praw-
ne dotyczace tego rodzaju funduszy pozostajg w Polsce wcigz nieuregulowane. Fundusze typu REIT pozwa-
laja na typowo pasywne inwestowanie w nieruchomosci poprzez ich tworzenie, nabywanie oraz pdzniejsze
wynajmowanie. REIT sg zobowigzane do przekazywnia wiekszosci swoich dochodéw podlegajacych opodat-
kowaniu akcjonariuszom - zwykle ok. 90%.

Kolejng szansa dla inwestorow na rynku nieruchomosci jest regulacja rynku crowdfundingowego. Obec-
nie trwa proces legislacyjny ustawy o finansowaniu zbiorowym, zgodnie z rozporzadzeniem ECSP, majacym
na celu ujednolicenie przepisdéw zwigzanych z pozyskiwaniem srodkéw w tej formule na terenie UE. Wejscie
ustawy w zycie pozwoli na zwigkszenie limitow takich zbiérek do 5 min euro, a takze w wiekszym stopniu za-
dba o bezpieczenstwo inwestorow.

Michat Rosiak

Apartrade Grupa Deweloperska
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SZKLANE TARASY

PAWEL PREISNER
TWORCA | GLOWNY PRELEGENT
W AKADEMIA DEWELOPERA

Akademia Dewelopera (www.zostandeweloperem.pl) to koncept tacza-
cy warsztaty i szkolenia dla obecnych oraz przysztych deweloperéw, o-
golnopolski klub deweloperéw, a takze deweloperska grupe zakupowa.
Pawet Preisner posiada ponad 21-letnie doswiadczenie w branzy de-
weloperskiej, jest wtascicielem firmy deweloperskiej Szklane Tarasy oraz

Hotelu Bacéwka Radawa & SPA™***,
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Ze wzgledu na wstrzyma-
nie rozwoju rynku miesz-
kaniowego w najblizszych
latach, inwestorzy prze-
niosq sie w innqg przes-
trzen deweloperskq, czyli
nieruchomosci komercyj-
ne. W tym obszarze moz-
na spodziewac sie dyna-
micznego rozwoju, jednak
prawdziwg sztukg bedzie
nie budowanie od zera,
ale dopasowanie istnie-
jacych przestrzeni do bie-
zqcych potrzeb.
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AKADEMIA DEWELOPERA

ROK 2023

Wielu deweloperdw wstrzyma realizacje nowych przedsiewziec, aby przeczekac najgorszy okres. Wszystko
przez wzglad na obserwacje zachowan konsumentow, podnoszenie wysokosci stop procentowych oraz wzro-
sty kosztow pieniadza. To zahamowanie w wytwarzaniu nowych mieszkan sprawi, ze zmniejszy sie ich podaz
- nie ma wiec co sie tudzi¢, ze nastapi nagty spadek wartosci nieruchomosci. | wtasnie dlatego nadal beda one
dobrym sposobem na zabezpieczenie oszczednosci, skutecznie chroniac je przed inflacja. Zmieni sie nato-
miast powierzchnia nowobudowanych mieszkan. Niestety, beda one malec¢ ze wzgledu na ograniczone moz-
liwosci zakupowe Polakow.

ROK 2025

W 2025 roku rynek powoli zacznie odbudowywac sie w zakresie podazy nieruchomosci - mowa tu gtéwnie
o deweloperce mieszkaniowej. Z kolei szeroko rozumiana strefa komercji (magazyny czy lokale handlowo-
-ustugowe) bedzie bic¢ kolejne rekordy. Do roku 2025 mocno rozwinie sie rynek najmu dtugo- oraz krétkoter-
minowego. Po prostu czesc osob, ktorych nie bedzie sta¢ na zakup mieszkania, bedzie zmuszona je wynajmo-
wac. | jest to rowniez kierunek rozwoju wielu s$wiadomych i profesjonalnych deweloperéw, ktorzy orientuja
sie w aktualnych potrzebach rynkowych.

ROK 2030

Mowiac nieco ironicznie: nie wiem nawet, czy bede jeszcze wtedy zyt. Préby analiz i przewidywania niestabil-
nej przeciez rzeczywistosci w perspektywie dtuzszej niz 5 lat to, niestety, w duzej mierze wroézenie z fusow.
Wystarczy spojrze¢ na obecna sytuacje gospodarcza, zdrowotna, polityczna, miedzynarodowa, aby nabrac
pokory i zrozumie¢, jak bardzo swiat jest zmienny. Moga zisci¢ sie najrézniejsze scenariusze. Wtasnie dlatego
nie zamierzam nawet probowac bawic sie w proroka czy zgadywac, co bedzie za 8 lat, poniewaz miatoby to zni-
koma wartos$¢ merytoryczna.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Obecnie mamy trudna sytuacje gospodarcza, ktéra prowadzi do stopniowego ubozenia spoteczenstwa, a co
za tym idzie — zmniejszenia mozliwosci nabywczych klientéw. To sprawia, ze deweloperzy sa zmuszeni doko-
nac¢ korekt w swoich ofertach mieszkaniowych. Oznacza to, ze mieszkania stana sie po prostu mniejsze. Do
task moga wrocic tzw. nieruchomosci pokoleniowe, w ktérych zamieszkiwato bedzie wiecej cztonkédw rodzin.
Oczywiscie beda one dostosowane do obecnych standardéw.

Pojawi sie tez tendencja do realizacji budynkoéw przez prywatnych inwestorow w systemie gospodarczym.
Wszystko po to, aby oszczedzad. Troche jak za starych, stusznie minionych lat, w ktérych trzeba byto sobie ja-
kos radzic. Jakos¢ moze zejs¢ na nieco dalszy plan, a rzecza najwazniejsza bedzie zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych. Wspdétczesny deweloper musi by¢ tego swiadomy. To zreszta dobry czas, aby przygotowac sobie
dokumentacje pod inwestycje, z ktorymi bedzie mozna ruszy¢ petna para, gdy koniunktura gospodarcza wroci
do normy. To temat rzeka, o ktorym szeroko bedziemy méwi¢ w ramach |1 edycji Akademii Dewelopera.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Whasnie ze wzgledu na wstrzymanie rozwoju rynku mieszkaniowego w najblizszych latach, inwestorzy prze-
niosa sie w inng przestrzen deweloperska, czyli nieruchomosci komercyjne. W tym obszarze mozna spodzie-
wac sie dynamicznego rozwoju, jednak prawdziwa sztuka bedzie nie budowanie od zera, ale dopasowanie ist-
niejacych przestrzeni do biezacych potrzeb. Bo i tutaj trzeba bedzie dostosowac oferte do ubozejacego spo-
teczenstwa, na ktorym mocno odbije sie dtugotrwata inflacja. Natomiast jezeli komercje rozumiemy szerzej,
czyli réwniez jako przestrzen najmu mieszkaniowego w budynkach zamieszkania zbiorowego, to juz w tym
momencie czu¢ ogromna tendencje wzrostowa — chociazby ze wzgledu na drastyczny spadek zdolnosci kre-
dytowej, rosnace stopy procentowe i likwidujace sie mate oraz $rednie przedsiebiorstwa.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Najwiekszym zagrozeniem jest brak mozliwosci finansowania, a tak naprawde realnych mozliwosci sptat za-
ciaganych przez Polakow kredytéw. To nie problem wpasé na niezbyt rozsadny pomyst, by zacza¢ budowe bez
Srodkéw i czekac, az mieszkania zaczna sie sprzedawac. Ktopoty powstana, gdy okaze sie, ze sprzedaz stoi
w miejscu. A chodzi o to, aby skutecznie sprzedawac juz na etapie ,,dziury w ziemi”. Zagrozeniem staje sie tez
perspektywa przeje¢ w branzy deweloperskiej przez duzych gietdowych graczy i fundusze inwestycyjne. Nie-
stety, czesto z kapitatem niepochodzacym z Polski i opodatkowanym w innym kraju. Inne niebezpieczenstwa
to realne bezrobocie, coraz wyzsze opodatkowanie wszelakich inicjatyw prywatnych, coraz trudniejszy proces
administracyjny w zakresie uzyskiwania wszelkiego rodzaju zgdd i pozwolen, a takze upolitycznienie biznesu.
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PRZYSZLE TRENDY

Okres najblizszych 5 lat to bedzie czas szeroko rozumianego rynku najmu. Wyczuc juz mozna tendencje podo-
bne do tych, ktére dostrzegalne sa na Zachodzie, gdzie wiele kredytdw mieszkaniowych sptacanych jest przy-
najmniej przez dwa pokolenia. Jest tak, poniewaz ludzi zwyczajnie nie sta¢ na wtasne mieszkanie, ale przeciez
potrzeba mieszkaniowa nie znika. To samo z potrzeba odpoczynku i turystyki — one wciaz pozostang, ale ludzie
zaczna szukac tanszych form ich zaspokajania. Dlatego do task wréca np. kempingi czy osrodki z czaséw, gdy
nie oczekiwato sie luksuséw ani hoteli 4- i 5-gwiazdkowych. Trendem wsrod inwestoréw moze byc z kolei lo-
kowanie kapitatu w gruntach z perspektywa ich przeksztatcenia badz wykorzystania produkcyjnego.

NADCHODZACE SZANSE

Nowa szansa i perspektywa staje sie uruchamianie projektéw, ktére poszerzone zostang o ustuge opieki
prawno-technicznej budynku: zarzadzanie, rozliczanie i wysytanie srodkéw do inwestoréw prywatnych. Lu-
dzie beda oczekiwali petnej obstugi w tych zakresach. Pojawig sie takze roznego rodzaju okazje inwestycyjne
i nieruchomosci sprzedawane ponizej cen rynkowych. Sztuka bedzie jednak wytawianie wsrod wielu ofert
tych prawdziwych inwestycyjnych peretek, dostrzeganie ich potencjatu oraz madre, Swiadome i zaplanowane
procesy zarzadcze. Trzeba bowiem jasno powiedzie¢, ze skonczyty sie czasy tworzenia biznesu ,na czuja”
i wedle zasady ,jako$ to bedzie”. Wielu przedsiebiorcow, ktorzy do tej pory dziatali na granicy rentownosci,
bedzie miato przed soba widmo plajty. Dlatego bedzie to dobry okres na przejmowanie zadtuzonych obiek-
tow, takich jak pensjonaty, hotele czy galerie handlowe, w celu ratowania podupadajacych biznesdw.

Pawet Preisner

Akademia Dewelopera
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PIOTR ROMANOWICZ
FOUNDER & CEO
W RENT - NIERUCHOMOSCI

RENT - nieruchomos$ci ROMANOWICZ (www.rent-romanowicz.pl) to za-
tozona 27 lat temu siec biur nieruchomosci, bedaca liderem rynku w woj.
Zachodniopomorskim. Firma zajmuje sie sprzedaza nieruchomosci nad

polskim morzem oraz w Hiszpanii.
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Gdyby polskie fundusze
emerytalne dostaty zielo-
ne swiatto do inwestowa-
nia w nieruchomosci,
bytby to kolejny element
stymulujgcy rozwoj ryn-
ku. Dzisiaj bez problemu
inwestujg u nas przykta-
dowo norweskie czy nie-
mieckie fundusze emery-
talne.
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ROK 2023

Deweloperzy w dalszym ciggu beda wstrzymywali nowe inwestycje oraz szukali alternatywnych strategii
dziatania: sprzedazy mieszkan funduszom i rozwoju najmu instytucjonalnego. Waznym wskaznikiem przesta-
nie by¢ liczba sprzedanych mieszkan, natomiast istotna bedzie roznica pomiedzy ceng sprzedazy a poniesio-
nymi kosztami. Korekta cen bedzie zalezna od wielu czynnikéw, przede wszystkim od kondycji finansowej po-
szczegblnych firm deweloperskich. Spétki z duzymi zasobami wolnych srodkéw beda staraty sie utrzymac po-
ziom cen, a ich obnizenia mozna sie spodziewac jedynie u firm zmuszonych do wprowadzenia takiej korekty.
Rynek wtérny bedzie reagowat szybciej i elastyczniej. Zwiekszy sie liczba sprzedazy wymuszonych, jako efekt
niesptacania kredytéw. Na rynku najmu mieszkan caty czas utrzyma sie przewaga popytu nad podaza, z wido-
czna tendencja zmniejszania sie dynamiki wzrostu cen.

ROK 2025

2025 rok bedzie szansa na ustabilizowanie i ozywienie rynku, przy zatozeniu ze inflacja zostanie wczesniej o-
panowana. Znajdzie to wyraz w obnizkach stép procentowych, co zaowocuje wybudzeniem strony popytowe;j
ze stanu hibernacji przez powrot do finansowania przez banki. Bardziej widoczne stanie sie tzw. zielone finan-
sowanie, czyli preferencyjne warunki udzielania kredytéw dla inwestycji o wysokim stopniu zastosowania te-
chnologii ekologicznych, wdrazajacych niskoemisyjnosé¢. Sadze, ze beda to korzystne okolicznosci dla rozpo-
czynania nowych projektéw przez deweloperéow. Na rynku pojawi sie sporo nowoczesnych, inteligentnych re-
alizaciji.

ROK 2030

W 2030 roku bardzo widoczne beda zmiany demograficzne. Nasze spoteczenstwo sie starzeje: wg Eurostatu
w 2030 r. mediana wieku (45,5 roku) bedzie o 10% wyzsza niz w 2020 r. (41,3 roku). Z kolei zgodnie z prog-
noza GUS, w 2030 r. w wiekszosci gmin ponad 20% ludnosci bedzie miato wiecej niz 65 lat. Na skutek tego
zmieni sie struktura popytowa. Jednoczesnie pokolenie Z bedzie juz aktywne na rynku pracy i bedzie mniej
przywigzane do ,posiadania” W zwigzku z mobilnoscia i niechecig do wigzania sie kredytem hipotecznym,
wzrosnie rola wynajmu. Dzisiaj wg Eurostatu az 84,2% Polakéw posiada mieszkanie na wtasnosc.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Najblizszy czas to ograniczona dostepnos¢ mieszkan na rynku pierwotnym ze wzgledu na utrudnienia w u-
zyskaniu finansowania, czyli otrzymania kredytu hipotecznego. Deweloperzy beda sie wstrzymywali z otwie-
raniem nowych inwestycji. W najblizszym czasie nie spodziewam sie realizowania wielu nowych projektow.
Z drugiej strony, na rynku wtornym, na skutek sprzedazy wymuszonej, pojawi sie nowa grupa mieszkan z niz-
sza cena. Inwestorzy indywidualni beda wyczekiwali takich okazji. Mysle, Ze nastapi konsolidacja rynku z po-
wodu przejecia matych firm deweloperskich przez wigkszych graczy. Na znaczeniu beda zyskiwaty projekty
proekologiczne z odnawialnymi zrodtami energii, redukujace koszty eksploatacyjne i zmniejszajace $lad we-
glowy. Sadze, ze generalnie zmieni sie standard przestrzeni i zabudowy wielorodzinnej w miastach. Kolejne
inwestycje beda lepsze jakosciowo i bardziej odpowiedzialne spotecznie oraz respektujace srodowisko natu-
ralne. Na wybdr mieszkania oraz lokalizacji beda silnie wptywaty aspekty psychologiczne i prozdrowotne.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Branza nieruchomosciowa i budowlana jest w fazie gtebokiej transformacji. Rynek nieruchomosci komercyj-
nych bedzie zréznicowany, Swietnie bedzie sie rozwijat segment magazynowy, natomiast segmenty handlowy
i biurowy spotkaja sie z koniecznoscia wprowadzenia wielu zmian. Niekwestionowanym liderem beda powie-
rzchnie magazynowe, poniewaz rozwoj rynku e-commerce w dalszym ciggu bedzie ,paliwem” dla tego segme-
ntu. W zmieniajacej sie rzeczywistosci sektor biurowy bedzie musiat zdefiniowac sie na nowo. Doswiadczenia
pracy home office z pandemii w pewnym stopniu pozostana z nami, wptyna na elastycznosc przestrzeni i spo-
sobu jej funkcjonowania. Coraz mtodsze pokolenia wchodzace na rynek pracy beda determinowaty zmiane
stylu pracy. Podziat na spotkania analogowe i cyfrowe znajdzie odbicie w sposobie projektowania nowych o-
biektow. Jest to przysztose, ktora dopiero sie ksztattuje. Mysle, ze wtasciciele czesci biurowcow, a przede
wszystkim galerii handlowych, beda rozwazali zmiane funkcji swoich obiektéw na mieszkalng lub hotelowa.
Zaktadam, ze beda oczywiscie powstawaty nowe centra biurowe, ale gtéwnie w najwiekszych miastach.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Najwiekszym zagrozeniem dla rynku nieruchomosci jest niepewnosc i brak jasnych regut gospodarczych. Nie-
pewnos¢ jest generowana zaréwno przez sytuacje geopolityczna, czego doswiadczylisSmy najbardziej tuz po
wybuchu wojny na Ukrainie, jak réwniez przez brak stabilnych zasad rynkowych oraz niedostatek komplekso-
wych rozwiazan ze strony rzadzacych. Nieustannie zmieniajace sie przepisy i wysokie podatki zawsze skute-
cznie hamuja rozwadj rynku. Zta polityka monetarna to takze czynnik ograniczajacy rozwoj i polityke kredyto-
wa bankow. Destabilizujacy jest brak dostepnosci surowcéw oraz materiatéw budowlanych i nieprzewidywal-
ny poziom cen.

Kolejny element to wzrost kosztéw pracy i energii. Patrzac szerzej, niestabilnos¢ swiatowego systemu go-
spodarczego oraz kryzysy finansowe poteguja rozwarstwienie spoteczne i ekonomiczne, a wspotczesne tre-
ndy polityki socjalnej coraz czesciej uwaza sie za niewydolne. Stanowi to zagrozenie dla sity nabywczej spote-
czenstwa. Waznym aspektem wspodtczesnego zycia jest szybki rozwdj technologii cyfrowych. Oczywiscie poz-
wala to na rozwijanie idei inteligentnych miast, poprawe komfortu zycia i poziomu bezpieczenstwa, jednak sil-
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nym zagrozeniem wydaje sie utrata prywatnosci mieszkafncéw, usztywnienie w przeptywie informacji oraz du-
zawrazliwos$¢ na cyberataki, destabilizujace caty organizm miejski.

PRZYSZLE TRENDY

Za najistotniejsze trendy uwazam globalna cyfryzacje, zmiany przestrzenne w strukturze miast oraz wzrost
standardu premium w nieruchomosciach. Cyfryzacja generuje powstawanie aplikacji utatwiajacych obstuge
rynku przez profesjonalistow, stosowanie nowych technologii budowlanych, a takze utatwiajacych codzienne
funkcjonowanie - np. Smart Home.

W zwiazku z tym, ze zrownowazony rozwaj staje sie coraz popularniejszym trendem, bedzie rosto znacze-
nie budownictwa ekologicznego. Popyt na zielone budynki bedzie napedzany przez zmieniajaca sie Swiado-
mosc¢ klientow i przyniesie wymierne korzysci w postaci oszczednosci na optatach za wode i prad.

Z raportu firmy doradczej Deloitte wynika, ze mieszkancy najbardziej zakorkowanych polskich miast spe-
dzaja w nich ponad osiem godzin miesiecznie. Problem ten jest podstawa narodzin jednego z najsilniejszych
trendéw urbanistycznych w 2022 roku - idei 15-minutowego miasta. Francuski urbanista Carlos Moreno
w swoim rozwiazaniu dla Paryza proponuje, aby wszystkie potrzeby Zycia codziennego byty zaspokajane
w odlegtosci 15-minutowego spaceru lub przejazdzki rowerem. W rozrastajacych sie miastach bedzie ewo-
luowat sposéb spedzania czasu przez mieszkancéw, promujacy wolniejszy i zdrowszy tryb zycia.

Zmiany zaobserwujemy w jakosci nieruchomosci premium. Obecne , premium” stanie sie standardem, a je-
g0 nowa wersja zawierata bedzie wszelkie nowoczesne rozwiagzania techniczne. W projektowaniu nierucho-
mosci powstanie hybryda taczaca nowe technologie, wysoka funkcjonalnos¢ oraz szlachetne, naturalne mate-
riaty wykonczeniowe. Lokalizacja oraz intymnos¢ jeszcze bardziej zyskaja na znaczeniu.

NADCHODZACE SZANSE

Szanse pojawia sie w kontekscie wprowadzania nowych regulacji prawnych, dywersyfikacji rynku inwestycji
oraz checi podnoszenia komfortu zycia. Jesli rzadzacy w koricu wprowadzg tzw. ustawe o REIT-ach, umozli-
wiajaca osobom prywatnym tatwe inwestowanie w nieruchomosci - zaréwno mieszkaniowe, jak i komercyjne
- kazdy bedzie moégt lokowac w tym rynku mniejsze kwoty, nawet jezeli nie bedzie dysponowat kapitatem na
kupno catej nieruchomosci. Gdyby polskie fundusze emerytalne dostaty zielone swiatto do inwestowania
w nieruchomosci, bytby to kolejny element stymulujacy rozwoj rynku. Dzisiaj bez problemu inwestuja u nas
przyktadowo norweskie czy niemieckie fundusze emerytalne. Pojawig sie nowe segmenty inwestycyjne, zwia-
zane ze zmianami demograficznymi, zmiana stylu zycia i podnoszeniem komfortu - bedzie to duza ilos¢ nowych
realizacji w takich sektorach jak senior living, prywatne domy studenckie czy przestrzenie wspétdzielone. Sa-
dze, ze na znaczeniu bedzie zyskiwat tez najem instytucjonalny, wazne beda modernizacje, a dzieki wprowa-
dzaniu innowacyjnych ustug i nowoczesnych udogodnier, zwiekszy sie atrakcyjnos¢ nieruchomosci, a tym sa-
mym ich wartosc.

Piotr Romanowicz

RENT - nieruchomosci
ROMANOWICZ
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JAKON

INWEST

TOMASZ CZUBAK
DYREKTOR DZIALU DEWELOPERSKIEGO
w JAKON INWEST

Jakon Inwest (www.jakon-inwest.pl) to ogdlnopolski deweloper, realizu-
jacy obiekty mieszkaniowe, biurowe oraz magazynowe, m.in. na terenie
Poznania, Wroctawia, Warszawy oraz Bydgoszczy. Spétka zrealizowata
i sprzedata juz kilka tysiecy mieszkan, bedac jednoczesnie inwestorem
oraz generalnym wykonawca inwestycji. W segmencie komercyjnym
spotka specjalizuje sie w budowie zaktadéw produkcyjnych i hal magazy-
nowych wyposazonych w najnowsze technologie produkcji oraz maga-

zynowania.
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J)
W najblizszych latach wro-

ci temat blokow z tzw. wiel-
kiej ptyty i zwigzanego
Z nim okresu przydatnosci
do uzytkowania. Powolne
wycofywanie powyzszych
obiektow z uzytkowania
spowoduje ogromne po-
trzeby inwestycyjne na
niespotykanq dotqd skale.
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ROK 2023

Rok 2023 nie bedzie duzo réznit sie od roku 2022. Przewiduje niskie zainteresowanie kredytami hipoteczny-
mi ze wzgledu na ciggle wysokie stopy procentowe. Pierwsze zmiany powinny nastapic¢ w [V kwartale 2023,
gdy sytuacja gospodarcza ustabilizuje sie. Deweloperzy znacznie obniza podaz mieszkan, a jednoczesnie nie
dopuszcza do zmnigjszenia rentownosci poszczegdlnych projektow. Wzrost cen mieszkan zostanie zahamo-
wany, jednak nie mozna spodziewac sie ich spadkéw, gdyz poziom inflacji nadal bedzie wysoki, a koszty sity ro-
boczej i materiatow nie beda nizsze.

ROK 2025

W roku 2025 rynek deweloperski powinien zacza¢ wracac do rownowagi sprzed pandemii. Powoli dojdzie do
ustabilizowania cen materiatow oraz robocizny. System kredytowy ulegnie zapewne modyfikacjom, aby kre-
dytobiorcy otrzymali wieksza stabilnos¢ niz dzieje sie to obecnie. Wachlarz mozliwosci kredytowych ulegnie
poprawie, a coraz bardziej dostepne stana sie kredyty ze stata stopa. Do mysli o zakupie wroci wiele osob, kto-
re powstrzymaty sie od tego w latach 2022-24. Nastapi réwniez konsolidacja rynku deweloperskiego, gdy
mniejsze firmy w latach 2022-24 zostang wchtoniete przez wieksze podmioty.

ROK 2030

W roku 2030 rynek polskich nieruchomosci bedzie wygladat zupetnie inaczej niz ma to miejsce obecnie. Co-
raz wieksza role odgrywat bedzie najem instytucjonalny. Powstang cate osiedla wyspecjalizowane w konkret-
nych grupach docelowych. Beda to na przyktad osiedla dla 0oséb starszych, gdzie zapewniona bedzie stata o-
pieka medyczna, rozrywki itp. Wiele mtodych oséb, wzorem Panstw Europy zachodniej, nie bedzie sta¢ na wta-
sne mieszkanie, gdyz rata kredytu bedzie 2-3 krotnie wyzsza od miesiecznego czynszu.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

W najblizszych latach zdecydowanie wzrosnie znaczenie najmu instytucjonalnego. Do Polski wejdzie jeszcze
wiecej firm specjalizujacych sie w takiej dziatalnosci. Ze wzgledu na ceny nieruchomosci, coraz wiekszy odse-
tek Polakéw zmuszony bedzie korzystac z takiej opcji, gdyz tempo wzrostu wynagrodzen nie nadazy za cena-
mi nieruchomosci. Osiedla beda jeszcze bardziej dostosowane do potrzeb spoteczenstwa. Stang sie samowy-
starczalnymi podmiotami, umozliwiajacymi zatatwianie wielu codziennych spraw. Coraz wigkszy nacisk be-
dzie ktadziony na potrzeby senioréw, ktérzy dysponowac beda wigkszymi srodkami, niz ma to miejsce obec-
nie. W najblizszych latach wréci takze temat blokow z wielkiej ptyty i okresu ich przydatnosci do uzytkowania.
Ich powolne wycofywanie z uzytkowania spowoduje ogromne potrzeby wybudowania nowej tkanki mieszka-
niowej, co spowoduje koniecznos¢ przygotowania inwestycji na niespotykana dotad skale.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

W najblizszych latach czesciowo zauwazymy tendencje powrotu firm do biur. Coraz wiece] przedsiebiorstw
zauwaza negatywne skutki pracy w systemie home office. Nie spodziewam sie oczywiscie, ze sytuacja wroci
do tej sprzed pandemii, jednak nalezy spodziewac sie powolnego przesuniecia w kierunku biur. Same biura
takze beda sie zmieniac¢ - stang sie jeszcze bardziej przyjazne pracownikom.

Pandemia spowodowata problemy z tancuchami dostaw, co wptyneto na zmiane podejscia wielu firm do
zabezpieczania dostepnosci komponentdw potrzebnych do wykonywania swojej dziatalnosci. Efektem tego
jest boom na rynku nieruchomosci magazynowych, ktory potrwa zapewne jeszcze kilka lat. Polska, ze wzgle-
du na swe potozenie, jest idealnym miejscem na lokalizacje tego typu dziatalnosci.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Najwiekszym zagrozeniem dla rynku nieruchomosci jest sytuacja kredytowa. Ciagle rosnace stopy procento-
we powodujg ograniczenie mozliwosci inwestycyjnych, szczegdlnie dla firm z polskim kapitatem. Coraz ciezej
bedzie konkurowac takim podmiotom z kapitatem zagranicznym, ktéry dysponuje wiekszymi zasobami, cze-
sto pochodzacymi z roznego rodzaju funduszy inwestycyjnych. Kolejnym zagrozeniem sa ceny energii, ktére
maja olbrzymi wptyw na ceny materiatow budowlanych. Przy ciggtym wzroscie nie jestesmy w stanie utrzy-
mac obecnych cen, a co za tym idzie, poziom inflacji jest bardzo wysoki. Niewiadoma pozostaje takze dostep-
nosc¢ pracownikow budowlanych. Wojna na wschodzie Europy oraz wysoka inflacja w tym rejonie skutkowac
moga migracja pracownikéw do krajow Europy zachodniej, szczegdlnie do Niemiec. Wywota to niedobor pra-
cownikéw w Polsce, a co za tym idzie walke o pracownikéw, ktéra wywota wzrost wynagrodzen.
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PRZYSZLE TRENDY

W najblizszych latach zyskiwac na znaczeniu bedzie budownictwo prefabrykowane. Spowodowane to bedzie
coraz mniejsza dostepnoscia pracownikéw budowlanych, szybkoscia budowy w tej technologii oraz powsta-
niem wielu nowych firm z tego segmentu. Prefabrykaty beda coraz lepiej projektowane, co pozwoli wznosi¢
coraz ciekawsze obiekty. Wzrosnie takze znaczenie budownictwa szkieletowego, postrzeganego jako ekologi-
czna alternatywna dla klasycznych rozwiazan. W najblizszych latach jeszcze wieksza liczba firm bedzie korzy-
stata z opcji najmu zamiast wtasnosci. Spowoduje to ich elastycznos¢ w zaleznosci od potrzeb w danym mo-
mencie. Coraz czesciej bedzie dochodzito do wyburzania starej tkanki i zastepowania jej nowa. Zmiany pot-
rzeb spoteczenstwa sa tak wielkie, ze budynki z lat 90. nie przystaja juz do obecnych standardéw.

NADCHODZACE SZANSE

Szansa dla inwestorow jest przygotowywanie zupetnie nowego konceptu inwestycji. Myslenie w takim aspek-
cie musi wyprzedzac rzeczywistosc o 4-5 lat, bo praktycznie tyle czasu mija od pierwszych wizji inwestora, po-
przez zakup odpowiedniej nieruchomosci, projekty, decyzje, realizacje, az do wprowadzenia sie docelowego
uzytkownika. Projektanci musza uwzglednia¢ pewne czynniki, o ktdrych wczesniej nie mysleli - jak usytuowa-
nie pomieszczen i przeszklen wzgledem stron swiata, aby zyski ciepta zimg byty jak najwyzsze, natomiast la-
tem nie dochodzito do niepotrzebnego przegrzewania sie pomieszczen.

Na rynku pojawia sie coraz wiecej nowych rozwigzan, ktére do tej pory nie wystepowaty. Coraz wiekszy
nacisk ktadziony jest na energie odnawialna, a budynki powoli bedg stawaty sie energetycznie samowystar-
czalne.

Tomasz Czubak

Jakon Inwest
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TOMASZ STAWIARZ
CO-OWNER & CEO
W HOLI DEVELOPMENT

Holi Development (www.holidevelopment.pl) to deweloper z realizacja-
mi w Warszawie, Kielcach, Serocku, nad Battykiem, na Mazurach, w gé-
rach, a nawet w Hiszpanii (potozony na 560 hektarach ekskluzywny re-

sort wypoczynkowo-sportowy La Manga Club, zarzadzany przez Hyatt).
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7))

Istnieje prawdopodobien-
stwo, ze budynki mieszka-
Ine bedq wykupywane
przez fundusze i inne pod-
mioty inwestycyjne, aby
finalnie by¢ dedykowane
najmom. W warunkach,
w ktorych jest duze ryzy-
ko, ze na zakup wtasnej
nieruchomosci bedzie stac
jedynie 30-40% ludnosci,
rozwiqzanie to moze stac
sie bardzo popularne.
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ROK 2023

W 2023 r. czeka nas nieunikniony duzy kryzys i recesja. To zatozenie oparte jest na trzech waznych czynni-
kach: wysokiej inflacji, wysokich stopach procentowych oraz czynniku psychologicznym. Uwzgledniajac na-
wracajaca pandemie i wojny, nalezy mie¢ na wzgledzie widmo kryzysu zywnosciowego, klimatycznego i ucho-
dZczego (migranci wojenni, ekonomiczni, klimatyczni), co moze mie¢ niespodziewany, aczkolwiek istotny
wptyw. Powinnismy miec¢ na wzgledzie gtéwnie czynniki niespodziewane. Ostatnie lata dobitnie pokazaty, ze
wzrosta ilosc zatozen i kazde przewidywanie moze okazac sie naiwne i nonszalanckie.

Znaczaco zmniejszy sie liczba udzielanych kredytéw hipotecznych, co jest oczywiste, jednakze potrzeby
mieszkaniowe pozostana. Ci, ktérzy posiadaja srodki finansowe, zakupia nieruchomosci, natomiast pozosta-
li inwestorzy beda czekac na okazje. Kiedy zaczynatem funkcjonowac na rynku nieruchomosci w 2009 roku,
stopy procentowe wynosity 6,5% i dopiero po okoto dwaéch latach rynek zaczat nabierac tempa. Kazdy kryzys,
podobnie jak kazda tendencja, jest procesem i nie jest kwestia tygodni czy miesiecy, tylko lat.

ROK 2025

Zaktadajac, ze obecna tendencja utrzyma sie i nie wystapia kolejne silne czynniki (nowa pandemia lub wojna),
stopy procentowe powinny by¢ sukcesywnie obnizane. Rynek powinien zaczac nabierac tempa, a ceny nieru-
chomosci - rosnac. Wiele zalezy od decyzji rzadzacych, a nastepnie bankdw.

ROK 2030

Statystycznie rzecz ujmujac, w 2030 roku powinna nastgpic kolejna recesja. Jednakze, biorgc pod uwage zwie-
kszong liczbe zmiennych, niezaleznie od sytuacji materialnej Polakéw, rynek najprawdopodobniej wyewolu-
uje nowe rozwiazania. Kryzys energetyczny spowoduje rozwoj i wieksze zainteresowanie energia odnawialng
oraz budownictwem pasywnym.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Wozrosnie liczba 0séb chcacych sie przemieszczac. Pokolenie urodzone po roku 2000 bedzie zdecydowanie
mniej zainteresowane zakupem nieruchomosci na wtasnosc i osiadaniem na state. Takie rozwiazania wyewo-
luowaty w trakcie pandemii w 2020 roku, gdy mozliwos¢ pracy zdalnej pokazata nowe mozliwosci, ktére zna-
czaco wptynety na koszty utrzymania biur. Wzrosnie zatem zainteresowanie wynajmem nie tylko w Polsce,
ale i za granica. Firmy panstwowe i fundusze najprawdopodobniej beda wykupowaty cate budynki i przezna-
czaty je na wynajem w abonamencie. Coraz trudniej bedzie wejs¢ prywatnym osobom w posiadanie nierucho-
mosci mieszkaniowych. Spadnie zainteresowanie takimi transakcjami z uwagi na ich ceny, ktére nadal beda
rosty.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Najprawdopodobniej zakonczy sie era galerii handlowych. Juz pandemia wytworzyta znaczacy wzrost zainte-
resowania zakupami i wspdtpraca online. W zamian za to, zwiekszy sie zapotrzebowanie na wynajem powie-
rzchni magazynowych. Polska, bedaca w centralnej czesci Europy, stanie sie atrakcyjng lokalizacjg magazyno-
w3 (transport, spedycja) dla reszty swiata. Mozliwe, Zze utrzymaja sie powierzchnie biurowe w atrakcyjnych
lokalizacjach w centrach miast, z dobrym dostepem do parkingdw i komunikacji, oraz biurowce klasy A. Rozwi-
na sie biura wirtualne, a duze biurowce poza centrum zostana przeznaczone na mikro apartamenty pod wy-
najem.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Najwiekszym zagrozeniem beda konflikty: na tle energetycznym, zwigzane z dostepem do surowcow, Zywno-
sci, a by¢ moze nawet wody. Wzrosna koszty budownictwa, z uwagi na prawdopodobna koniecznos$¢ stosowa-
nia odnawialnych zrédet energii - ten koszt poniesie klient. Problem z sitg robocza moze sie utrzymac, aczkol-
wiek rozwiagzania online, projektowanie 3D i inne rozwigzania testowane w réznych czesciach $wiata moga
przynies¢ szereg nowych narzedzi, ktére dzisiaj trudno jest przewidzie¢. Duzym zagrozeniem nadal moze
by¢ brak dostepnosci produktéw i surowcow.
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PRZYSZLE TRENDY

Istnieje prawdopodobienstwo, ze budynki mieszkalne bede wykupywane przez fundusze i inne podmioty in-
westycyjne, aby finalnie by¢ dedykowane najmom. W warunkach, w ktérych jest duze ryzyko, ze na zakup wta-
snej nieruchomosci bedzie stac jedynie 30-40% ludnosci, rozwigzanie to moze stac sie bardzo popularne. Od
3 do 5 proc. Polakéw bedzie inwestowato w nieruchomosci za granica, gtéwnie w Europie, ktora stanie sie
jednym rynkiem.

NADCHODZACE SZANSE

Najblizsze 3-4 lata, pomimo kryzysu, spowoduja wzrost liczby okazji na rynku. Inwestycje przeszacowane be-
da kupowane przez innych inwestoréow. Wzrosnie liczba ofert od syndykéw i komornikéw. Na rynku pojawi sie
wiecej transakcji gotowkowych - inwestorzy beda tworzyli portfele nieruchomosci pod wynajem. Dalej be-
da dobrze prosperowaty nieruchomosci w lokalizacjach turystycznych, poniewaz wtasciciele beda zarabiali na
wzroscie ich wartosci. Na poczatku zarobek na wynajmie tych obiektow bedzie wynosit okoto 5 proc. rocznie,
ale za kolejne 5 lat inwestor bedzie mégt je sprzedac, zyskujac kilka tysiecy ztotych na metrze kwadratowym
- ibedzie mogt inwestowac w kolejne nieruchomosci. Ludzie coraz czesciej chca wypoczywac z dala od zgietku
i duzych obiektow turystycznych, w zwiazku z czym rozwijat sie bedzie rowniez trend glampinguw standardzie
5-gwiazdkowym.

Szczegblna uwage warto poswieci¢ inwestycjom w powierzchnie magazynowe, poniewaz sprzedaz online
nadal wzrasta i firmy potrzebuja nowych przestrzeni. Pojawita sie nowa potrzeba powstawania kontenerow
magazynowych przy osiedlach mieszkaniowych, poniewaz kolejne budynki mieszkalne sa budowane bez ko-
morek lokatorskich.

Tomasz Stawiarz

Holi Development
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OSIEDLE NATURA,
WIELISZEW,
ARIA DEVELOPMENT

WOJCIECH CHOTKOWSKI
PREZES ZARZADU
W ARIA DEVELOPMENT

Aria Development to dynamiczne rozwijajaca sie firma deweloperska,
realizujaca projekty na stotecznym oraz podwarszawskim rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych i komercyjnych. Buduje funkcjonale, ekologi-
czne i kameralne osiedla w otoczeniu przyrody, potozone tuz obok naj-
wazniejszych szlakéw komunikacyjnych, metra oraz podmiejskiej kolei.
Oferte Aria Development cechuje uzytecznos¢ przestrzeni, a takze jed-

ne z najnizszych cen na rynku.
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7))

Obecnie na znaczeniu zy-
skujg samowystarczalne
eko-miasteczka, wyroz-
niajqce sie dbatosciq
o srodowisko, wptywajg-
cymi na odczuwalny
komfort zielonymi prze-
strzeniami, a takze spoj-
ng koncepcjq architekto-
nicznq i dobrq infrastruk-
turgq.
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ROK 2023

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce prawdopodobnie pozostanie w dotku jeszcze przez rok. Na-
stepne lata beda okresem stagnacji. By¢ moze w 2024 roku rynek zacznie wchodzi¢ w faze ozywienia, a popyt
wzrosnie. Jednak w zwigzku z obecnym spadkiem liczby nowych inwestycji mieszkaniowych, w 2024 roku po-
daz bedzie ograniczona. Trzeba pamietac, ze w Polsce ciagle mamy do czynienia z deficytem mieszkan, lecz
niepewnosc zwiazana z sytuacja gospodarcza w kraju i na swiecie moze mie¢ negatywny wptyw na polski ry-
nek mieszkaniowy.

ROK 2025

Istnieja szanse, ze w okolicach roku 2025 wejdziemy w nowy cykl koniunktury gospodarczej i faze silnego wz-
rostu, co przetozy sie na rozwoj rynku mieszkaniowego w Polsce. Mam réwniez nadzieje, ze do tego czasu
stopy procentowe beda na nizszym poziomie niz obecnie. Dobrze by byto, gdyby rzadzacy w koncu zaofero-
wali wsparcie mtodym ludziom, chcacym kupi¢ swoje pierwsze mieszkanie, dla ktérych problem stanowi wy-
soki koszt kredytu w czasach rosnacych stép procentowych i wysokich kosztéw codziennego utrzymania.

ROK 2030

Nikt nie jest w stanie przewidzie¢ sytuacji politycznej i ekonomicznej - zaréwno w Polsce, jak i na Swiecie - tyle
lat do przodu. Warto zauwazy¢, ze w naszym kraju ciggle brakuje okoto 3 milionéw mieszkan. Jest to czynnik,
ktory w dtuzszej perspektywie bedzie sprzyjat wzrostom na rynku mieszkaniowym, ktére oczywiscie beda
przeplatane cyklami koniunkturalnymi. Chciatbym, zeby na koniec tej dekady mieszkania na rynku pierwot-
nym byty osiggalne dla kazdego mtodego Polaka, ktory wchodzi w doroste Zycie. Bedzie to mozliwe pod waru-
nkiem korzystnej koniunktury oraz realnego wsparcia ze strony panstwa.
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NIERUCHOMOSCI MIESZKALNE

Uwazam, ze w zwiazku z niska podaza gruntéw w rozsadnych cenach, mniejsze miasta oraz obrzeza wiekszych
bedga coraz mocniej przyciagaty uwage podmiotow deweloperskich. Obecnie na znaczeniu zyskuja samowys-
tarczalne eko-miasteczka, wyrdzniajace sie dbatoscia o srodowisko, wptywajacymi na odczuwalny komfort
zielonymi przestrzeniami, a takze spdjna koncepcja architektoniczng i dobrg infrastruktura. W najblizszych la-
tach dominowato bedzie budownictwo sktadajace sie z trzech filardw: aspektu ekologicznego (oddziatywanie
na srodowisko), ekonomicznego (oszczednos¢ w zuzyciu materiatow i eksploatacji budynkéw) oraz spofecz-
nego (komfort mieszkancéw i podwyzszanie jakosci zycia). Odnawialne Zzrodta energii, tadowarki do samocho-
dow elektrycznych czy inteligentne rozwiagzania stana sie integralng czescia projektow deweloperskich.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Rynek nieruchomosci komercyjnych ledwie co zdotat ztapac¢ oddech po okresie pandemii, ale niestety od mo-
mentu wybuchu wojny w Ukrainie spora cze$¢ inwestoréw z dystansem podchodzi do regionu Europy Srod-
kowo-Wschodniej. W obecnej sytuacji lokalni inwestorzy prawdopodobnie zwieksza swojg aktywnos¢, zas na-
ptyw imigrantéw sprzyjat bedzie rynkowi PRS (najmu instytucjonalnego). Oczekujemy réwniez, ze stopy pro-
centowe w Polsce zaczng w koricu spadac, co przetozy sie na lepsze wyniki osiggane na rynku nieruchomosci
komercyjnych. Wiele zalezato bedzie réwniez od koniunktury gospodarczej w naszym kraju i na swiecie, kto-
rej pogorszenie jest w chwili obecnej zauwazalne.

POTENCJALNE ZAGROZENIA

Najwiekszymi wyzwaniami, przed ktorymi stoi rynek mieszkaniowy w Polsce, sa wysoka inflacja, mozliwos¢
wystapienia recesji, spadek sity nabywczej, wprowadzenie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, a tak-
ze niepewnosc¢ zwigzana z wojna za nasza wschodnia granica. Réwniez wysokie stopy procentowe nie zache-
caja konsumentow ani przedsiebiorcéw do zaciagania zobowiazan kredytowych. Ekonomii nie oszukamy - ce-
ny nieruchomosci w dtugiej perspektywie rosna, lecz okresy wzrostow przeplataja sie z cyklami spadkow. Pro-
blemem jest takze brak wsparcia ze strony rzadzacych - mtodzi ludzie pragnacy naby¢ swoje pierwsze miesz-
kanie na rynku pierwotnym nie moga liczy¢ na pomoc, ulgi czy gwarancje kredytowe ze strony Panstwa.
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PRZYSZLE TRENDY

Przed nami okres stagnacji na rynku mieszkaniowym. Deweloperzy ograniczaja liczbe rozpoczynanych bu-
dow, co wptynie na znacznie ograniczona podaz wzgledem lat wczesniejszych. Wysoka inflacja stata sie pro-
blemem zaréwno dla budujacych, jak i dla nabywcdw mieszkan. Sytuacja ta zmieni sie, kiedy stopy procento-
we zaczna wracac do nizszych poziomédw. Obecnie ceny zakupu gruntow, koszty budowy i réznych ustug ros-
na w tempie co najmniej inflacyjnym. Zakonczyt sie okres, w ktorym mieszkania sprzedawaty sie same. Wkrét-
ce okaze sig, kto rzeczywiscie dbat o klienta i budowat solidnie, a kto nie. Jakosc realizacji i ekologia beda zys-
kiwaty na znaczeniu. W czasach, gdy koszty energii sa coraz wyzsze, deweloperzy oferujacy rozwiazania inte-
ligentne i energooszczedne beda znacznie lepiej postrzegani przez potencjalnych nabywcow mieszkan niz po-
dmioty, ktére nie dbaty o te kwestie.

NADCHODZACE SZANSE

Najwazniejsze jest rozwiazanie problemu dostepnosci mieszkan w Polsce, zwtaszcza dla osob mtodych. Obe-
cnie, pragnac wynajmowac mieszkanie, musza liczy¢ sie z koniecznoscia przeznaczania na ten cel potowy swo-
jej pensji. Niezbedne jest réwniez panstwowe wsparcie, a takze prowadzenie rozsadnej polityki kredytowej,
w szczegolnosci w stosunku do mtodych obywateli, ktérzy kupuja swoje pierwsze mieszkania na rynku pier-
wotnym. W Polsce w dalszym ciggu mamy do czynienia z poteznym deficytem lokali mieszkalnych, lecz przy
rozsadnych cenach gruntéw pod projekty mieszkaniowe inwestycje deweloperskie beda mogty z powrotem
wejs¢ na sciezke wzrostu.

Coraz wieksze znaczenie bedzie odgrywato budownictwo ekologiczne, a takze alternatywne zrédta pozy-
skiwania energii, ktére pozwola obnizac koszty utrzymania realizowanych budynkéw i mieszkan.

Wojciech Chotkowski

Aria Development
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