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Dyskusja o przysztosci najmu w Polsce jest
wymagajaca — przede wszystkim dlatego,
ze nie jest mozliwa bez rozlegtej, wielo-
kierunkowej perspektywy. Mieszkalnictwo
to bowiem wynik wspdtzaleznych i nie
zawsze harmonijnych decyzji politycznych,
proceséw gospodarczych oraz potrzeb

i oczekiwan spotecznych.

By zbadad mozliwie szerokie spektrum
mozliwych kierunkéw rozwoju najmu do
2030 roku, przeanalizowaliémy obecna
sytuacje na rynku i sformutowali$my 23
tezy dotyczace przysztosci tego sektora.
Nastepnie wytonilismy grupe najlepszych
specjalistéw zwigzanych z najmem i ryn-
kiem nieruchomosci oraz skonfrontowa-
lismy z nimi mozliwe scenariusze bliskigj
przysztosci najmu. A o przysztosci mysleé
warto, poniewaz najem znajduje sie w wy-
jatkowym, przetomowym momencie.

Po trzech dekadach monokultury wtasno-
$ci w ciggu kilku lat niemal jednoczesnie
spadta dostepnos¢ kredytéw hipotecz-
nych, gwattownie wzrosty ceny nierucho-
mosci, a w kraju pojawity sie setki tysiecy
imigrantéw i uchodzcéw. Wsrdd kupcow
mieszkan zaczeli dominowad inwestorzy

Przemystaw Chimczak-Bratkowski

Managing Partner

Dominik Rézewicz
Lead Analyst
ThinkCo

indywidualni. Do Polski zawitali tez komer-
cyjni operatorzy najmu instytucjonalnego
oraz wprowadzono rozwigzania dajace
samorzadom dodatkowe narzedzia do
powiekszania zasobu mieszkan o dostep-
nym czynszu.

Przede wszystkim o najmie zaczeto gtosno
mowié, a ponizsza publikacja pragniemy
dotozy¢ cegietke do tej dyskusji. Poddali-
$my zbiorowej ocenie prawdopodobien-
stwo wystapienia okreslonych scenariuszy,
z ktérych wytania sie dos¢é pozytywna
wizja najmu bardziej rozwinietego, zdy-
wersyfikowanego i profesjonalnego

w perspektywie 2030 roku. Nie traktujemy
jednak tego raportu jako podsumowania
konkretnych predykcji, a raczej jako wykaz
$ciezek, ktérymi w najblizszych latach
podazaé moze polski najem.

Owocnej lektury!
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metodologia

badania

Ponizszy raport jest oparty na wynikach
badania eksperckiego przeprowadzo-
nego wiosng 2023 roku przez zespot
ThinkCo na grupie 75 specjalistow

i specjalistek od spraw rynku najmu lub
innych dziedzin zycia istotnych dla jego

rozwoju.
proces

Stworzenie bazy kilkudziesieciu
zjawisk, procesow i rozwigzan
ksztattujacych polskie miesz-
kalnictwo, ze szczegdlnym
uwzglednieniem najmu,
poprzez desk research oraz
udziat w konferencjach.

Usystematyzowanie i przefil-
trowanie zebranych czynnikéw
w ramach wewnetrznego
warsztatu oraz skomponowanie
ankiety polegajacej na ocenie
prawdopodobieristwa 23 tez

w perspektywie 2030 r.

Konsultacje z cztonkami rady
programowej Fundacji Rynku
Najmu (FRN).

Zebranie ankiet oraz przeprowa-
dzenie wywiaddw z ekspertami
i ekspertkami.

Analiza wynikdéw i skompono-
wanie tekstow.

doboér ekspertow

Badanie objeto tgcznie 75 specjalistow

i specjalistek reprezentujacych rynek
nieruchomosci, srodowisko akademickie

i prawnicze, organizacje pozarzadowe oraz
samorzady. Dzieki temu udato sie uzyskac
szerokie spektrum opinii oséb zajmuja-
cych sie zawodowo lub interesujacych

sie rozwojem najmu mieszkan w Polsce.
Uczestnicy badania zostali uprzednio za-
rekomendowani przez cztonkdw rady pro-
gramowej FRN, ktdrzy sami réwniez wzieli
w nim udziat.

ankieta, tezy i wskaznik
prawdopodobienstwa

Ankieta zostata przeprowadzona droga
internetowa i sktadata sie z 23 tez podzie-
lonych na trzy kategorie: kulture, rynek

i polityke. Eksperci przy kazdej tezie zazna-
czali opcje od -2 (bardzo mato prawdopo-
dobne) do +2 (bardzo prawdopodobne).
Nastepnie obliczona zostata $rednia wazo-
na, ktdéra dla wiekszej czytelnosci zostata
dodatkowo pomnozona przez 50, dla
uzyskania skali od -100 do +100. Jej wynik
stanowi wskaznik, ktérym postugujemy sie
w raporcie. Przy kazdej tezie zapewnione
zostato miejsce na komentarz.

Najnizsza mozliwa wartos$¢ wskaznika
wynosi -100 i oznaczataby, ze wszyscy
ankietowani uznali dana teze za bardzo
mato prawdopodobna w perspektywie
2030 roku.

Najwyzsza mozliwa wartos$é wskaznika
wynosi 100 i oznacza, ze wszyscy ankieto-
wani uznali dana teze za bardzo prawdo-
podobna w perspektywie 2030 roku.

Tezy wykorzystane w ankiecie nie sg opar-
te na prognozach, czesto przedstawiaja
sytuacje skrajnie rézne od aktualnych. Ich
zadaniem jest prowokowanie do myslenia
na temat licznych sciezek, ktérymi podazad
moze polski najem, i wyrazania réznorod-
nych opinii przez ekspertéw.

wywiady

Ankiety zostaty wzbogacone o0 22 wy-
wiady trwajace od 40 do 90 minut, cze-
$ciowo ustrukturyzowane i opierajace
sie na tezach zawartych tez w ankiecie.
Rozmowy umozliwity rozwiniecie niektd-
rych watkéw oraz pojawienie sie zupet-
nie nowych. Rozmdwecy i rozmdéwczynie

wliczaja sie do grupy 75 badanych.
scenariusze przyszitosci

W ponizszym raporcie znajduja sie

trzy fabularyzowane scenariusze dot.
przysztosci najmu w Polsce, pisane

z perspektywy osoby zyjacej w 2030

r. i opowiadajgcej o réznych aspektach
najmu: kwestiach kulturowych i spotecz-
nych, realiach rynkowych i sytuacji poli-
tycznej. Scenariusze oparte s3 na tezach
zawartych w ankiecie oraz usrednionym
wskazniku prawdopodobienstwa dla
kazdej z nich.




hajem
dzisiaj

Zanim przejdziemy do rozwazan na te-
mat przysztosci najmu w Polsce, warto
zatrzymac sie nad obecna kondycja tego
segmentu rynku mieszkaniowego. Jaki
jest najem w Polsce dzisiaj?

NAJCZESTSZE POWODY WYBORU NAJMU

ankietowani mogli wybrac kilka odpowiedzi jednoczesnie

nie moge sobie
pozwolié na zakup
nieruchomosci

pozwala mi to na
mieszkanie w lepszej
lokalizacji niz zakup
mieszkania

nie chce zaciggaé znalaztem/am
diugoterminowego atrakcyjng oferte
kredytu (np. wynajem od
hipotecznego Znajomego)
(| |
umozliwia mi moje zycie wymaga
to zachowanie duzej mobilnosci

ptynnosci finansowej

BADANIE NA ZLECENIE otodom

stosunkowo malo
rozwiniety

Sektor najmu mieszkan w Polsce cha-
rakteryzuje sie relatywnie niskim pozio-
mem rozwoju. Wedtug danych Eurostatu
w 2022 r. ok. 13% mieszkancow kraju
korzystato z najmu, podczas gdy $rednia
unijna wyniosta 31%?*. Odsetek ten jest
niedoszacowany o co najmniej kilka-kil-
kanascie punktéw procentowych, czego
dowodziliémy w 2020 r. w raporcie
Budowane na wynajem. Wynika to

przede wszystkim z rozproszonego

i mato profesjonalnego charakteru naj-
mu komercyjnego. Nie zmienia to faktu,
ze w Polsce najmuje sie rzadziej niz we
wszystkich krajach Europy Zachodniej.
Polski rynek najmu instytucjonalnego
(PRS), cho¢ od kilku lat rozwija sie dosé
szybko, pozostaje segmentem niszo-
wym. Oferta PRS na koniec 2022 .
obejmowata 11 600 lokali?, co stanowi
mniej niz 1% zasobu najmu komercyjnego®.

gtéownie
z koniecznosci

Az 89% ankietowanych mieszkaricéow
Polski preferuje zamieszkiwanie w nie-
ruchomosci posiadanej na wtasnosé*.
Wiasnosd jest kojarzona ze stabilnoscia,
zabezpieczeniem finansowym czy wizja

pozostawienia po sobie spadku bliskim.
To podejscie niemal uniwersalne, jednak
w odrdznieniu od wiekszosci krajow Eu-
ropy Zachodniej posiadanie mieszkania na
wiasnosé jest w Polsce czesto postrzega-
ne nie tyle jako najlepsza z opcji, co jako
jedyna dobra opcja. Preferencje zderzaja
sie z rzeczywistoscia rynku nieruchomosdi,
gdzie szybko rosnace ceny wykluczaja co-
raz szersza grupe ludzi, zwtaszcza w naj-
wiekszych miastach, z wtasnosci miesz-
kaniowej. Ok. 80% badanych najemcéw
zdecydowato sie na najem ze wzgledu

na niemoznos¢ zakupu wiasnego lokum,
znacznie mniejsza grupa kieruje sie mobil-
noscia czy checia unikniecia kredytu®.

r 1 EEE.EEC‘. simpl.rent
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rozdrobniony

Wedtug danych GUS osoby fizyczne sa
witascicielami 80% mieszkan w kraju, co
stanowi odsetek o 10 p.p. wyzszy niz
dekade wczesdniej — w tym samym czasie
spadt zasdb lokali w posiadaniu samo-
rzadow, Skarbu Paristwa i spétdzielni
mieszkaniowych®. Jednoczesnie od kilkuna-
stu lat obserwujemy dynamiczny przyrost
liczby podatnikéw wykazujacych przycho-
dy z tytutu najmu, jest ich juz ponad 800
tys’., przy czym trzeba pamietad, ze cze$é
wiadcicieli nie zgtasza wynajmowania
mieszkania i funkcjonuje w szarej strefie.
Wszystko to oznacza, ze najem publiczny
jest coraz trudniej dostepny, a komercyjny
zdominowany jest przez wynajmujacych
posiadajacych jedno lub kilka mieszkan. Kil-
ka lat temu nad Wista pojawity sie pierwsze
mieszkania w formie najmu instytucjonalne-
go (PRS). Obecnie ich liczbe szacuje sie na
niecate 12 tys., co stanowi znikomy procent

zasobu mieszkaniowego®.

FORMA WEASNOSCI ZAUMOWANEGO MIESZKANIA

50%

mieszkam
w nieruchomosci,

24%

mieszkam wynajmuje
w nieruchomosci, od osoby

ktorej jestem wiascicielem ktérej wiascicielem prywatnej

/wspétwtascicielem

4%

wynajmuje
od spétdzielni
mieszkaniowej
(mieszkanie lokatorskie)

jest ktos
z rodziny/znajomy

1%

wynajmuje akademik
od towarzystwa
budownictwa
spotecznego (TBS)

mato profesjonalny

Oparcie komercyjnego rynku najmu na
osobach fizycznych bedacych wtascicie-
lami pojedynczych mieszkan niesie za
soba wiele trudnosci. Wynajmujacych

w Polsce, siegajac po duze uproszczenie,
mozemy podzieli¢ na dwie gtéwne gru-
py. Pierwsza to osoby, ktére wynajmuja
mieszkania odziedziczone po bliskich lub
opuszczone w wyniku przeprowadzki.
Tego typu lokale czesto nie s dostoso-
wywane do wspdtczesnych standarddw,
za to moga by¢ obarczone duzym tadun-
kiem emocjonalnym ze strony wtascicieli.
Dochodza do tego pdtprywatne relacje

z najemcami, brak elastycznosci wystroju,
strach przed nagtym rozwigzaniem umo-
wy i inne aspekty, ktére utrudniaja poczu-
cie sie w wynajmowanym mieszkaniu jak
u siebie. Grupa druga to inwestorzy indy-
widualni, liczacy na stabilne zwroty,

ale czesto o niskiej $wiadomosci rynku,
na ktéry wkraczaja.

0,3%

wynajmuje wynajmuje
od firmy od wiadz lokalnych

(najem instytucjonalny) (mieszkania socjalne

/komunalne)

mieszkanie
stuzbowe

BADANIE NA ZLECENIE otodom

Zrédto: Badanie na zlecenie Otodom na reprezentatywnej prébie

1007 osdéb, 2022.

ODSETEK OGLOSZEN MIESZKAN
NA WYNAJEM WG WIELKOSCI MIAST

> 500 tys.
mieszkancéw

100-500 tys.
mieszkancéw

50-100 tys.
mieszkancéw

<50 tys.
mieszkancéw

BADANIENAZLECENIE otodom

Ustawa o ochronie praw lokatorow skutecznie
zmniejsza dostepnosc¢ mieszkarh na wynajem, po-
niewaz wtasciciele obawiaja sie ryzyka zwigzanego
z wynajmem. To prowadzi do ograniczonej podazy
mieszkan na rynku, co z kolei powoduje wzrost cen.
Wiasciciele obawiaja sie utraty kontroli nad swoja
nieruchomoscia oraz trudnosci z eksmisja nieuczci-
wych najemcdéw. To utrudnia elastyczne zarzadzanie
nieruchomosciami i tworzy nieréwnowage pomiedzy

ochrona praw najemcow a prawem witasnosci.

Btedne zapisy ustawy, ktére miaty w zatozeniu
wspomdac najstabszych uczestnikdéw rynku, para-
doksalnie spowodowaty ograniczong dostepnosé
mieszkan dla tych grup. W praktyce spotykamy

sie z ogromnymi trudnosciami przy wynajmie np.
matkom z matymi dzie¢mi. Wysokie ryzyko i oba-
WYy zwigzane z przepisami sprawiaja, ze jestesmy
zmuszeni odmowié¢ wynajmu w wielu takich przy-
padkach. Aby rozwigzad ten problem, wazne jest
nagtosnienie tego typu bteddw i przekazanie ich do
wtadz. Konieczna jest zmiana przepiséw, ktdre zmi-
nimalizujg brak réwnowagi na rynku najmu.

To moze obejmowac rewizje niekorzystnych zapiséw
ustawy, utatwienie procedur eksmisji dla nieuczci-
wych najemcdw oraz wspieranie wtascicieli w pro-

wadzeniu efektywnego i bezpiecznego wynajmu.

tukasz Krzyzanowski

Prezes zarzadu w Little Home Rental




PRZECIETNA LICZBA IZB | POWIERZCHNIA NOWO WYBUDOWANYCH
MIESZKAN W BUDOWNICTWIE WIELORODZINNYM

|zba to pomieszczenie oddzielone od innych statymi scianami, o powierzchni
nie mniejszej niz 4 m kw. i z bezposrednim oswietleniem dziennym, w tym kuchnie
spetniajace powyzsze kryteria.

64 powierzchnia (mkw.)
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PREFERENCJE NAJEMCOW CO DO CZASU
OBOWIAZYWANIA UMOWY NAJMU

1%
1 “% inne rozwiazanie

nie ma to dla

mnie znaczenia

43%
21 % najem na czas nieokreslony

z 1-miesiecznym okresem

najem na czas okreslony iedzeni
wypowiedzenia

powyzej 12 miesiecy

21%

najem na czas okreslony
od 6 do 12 miesiecy

STOSUNEK WYSOKOSCI PRZECIETNEGO CZYNSZU ZA MIESZKANIE O POW. 40-60 MKW.
DO PRZECIETNEGO WYNAGRODZENIA NETTO W NAJWIEKSZYCH MIASTACH POLSKI

90% 84.8%

80%

70% 63,8%

60% STU%  855%  Bu2%  53.6% 534%  52,5%
50%

40%

30%

20%

10%
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skupiony w duzych
miastach

Cho¢ pied polskich miast liczacych powy-
zej 500 tys. mieszkancow skupia tacznie
ok. 12% populacji kraju, odpowiadaja one
za ponad 40% ogtoszen najmu mieszkan
w serwisie Otodom —i to nie wliczajac
mniejszych miejscowosci zlokalizowanych
w ich aglomeracjach. Wszystkie miasta
powyzej 100 tys. mieszkancow to juz po-
nad 70% ogtoszen®.

skupiony
w budownictwie
wielorodzinnym

Prawie 80% mieszkancéw miast w Polsce
zajmuje lokal w budownictwie wieloro-
dzinnym?°, a najem, jako zjawisko niemal
typowo miejskie, réwniez skoncentrowany
jest w mieszkaniach. Oferty wynajmu do-

moéw jednorodzinnych stanowia jedynie
3-5% ogtoszen w najpopularniejszych
serwisach. Nieco wyzszy odsetek mozna
zaobserwowac w najwiekszych mia-
stach?!, gdzie obecny jest popyt na najem
domdw na potrzeby biznesowe, tymczaso-
we zakwaterowanie robotnikéw oraz jako

luksusowa opcja mieszkaniowa.

nieprzystosowany
do potrzeb

Z roku na rok obserwowany jest spa-
dek przecietnej powierzchni uzytkowej

i liczby izb w nowo powstajacych miesz-
kaniach w polskich miastach, co bezpo-
$rednio wptywa na oferte mieszkan na
wynajem. W Polsce na jednego najemce
przypada jedynie 0,9 pokoju, podczas
gdy srednia dla UE wynosi 1,5 pokoju'?.
W szczegdlnie trudnej sytuacji s rodziny
z dzie¢mi, ktdre stanowia ponad 40%
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najemcow, rownie wysoki jest odse-
tek par bezdzietnych. Jedynie 17 proc.
wszystkich najemcéw stanowia single's.

ignorowany
przez panstwo

Polityka mieszkaniowa w Polsce od lat bo-
ryka sie m.in z brakiem skutecznej polityki
czynszowej, deficytem mieszkaniowym
oraz ztym stanem technicznym zasobu
komunalnego. Wydatki budzetu panstwa
na sfere mieszkaniowa w Polsce naleza do
najnizszych w Unii Europejskiej*4, a poja-
wiajace sie co kilka lat programy centralne
s3 zazwyczaj nastawione na zwiekszenie
popytu na komercyjnym rynku mieszkanio-
wym. Szansa dla najmu wydawat sie pro-
gram Mieszkanie Plus, w ramach ktérego
w wielu miastach powstaé miato tacznie
100 tys. mieszkan o dostepnym czynszu.
Zatozenia te nie zostaty osiggniete, a final-
nie program zostat zamkniety. Sytuacja na
szczeblu samorzadowym réwniez nie napa-
wa optymizmem — gminy i miasta aktywnie
angazujace sie w mieszkalnictwo stanowia
raczej wyjatki niz regute.

LICZBA PODATNIKOW WYKAZUJACYCH PRZYCHODY Z TYTULU NAJMU
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@ liczba podatnikéw wykazujacych ryczatt nalezny

liczba podatnikéw wykazujacych przychody z najmu opodatkowane przy zastosowaniu skali podatkowej
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stosunkowo drogi

Za przecigzone kosztami mieszkaniowymi
(housing cost overburden) uznaje sie go-
spodarstwa domowe, ktére wydajg ponad
40% swojego miesiecznego dochodu na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

W Polsce to rzeczywistos$¢ wielu najem-
céw. Wg danych Eurostatu, na koniec 2022
r. co piaty najemca na rynku komercyjnym
byt przeciazony kosztami mieszkaniowy-
mi'®, inne zrddta z poczatku zesztego roku
mowia o co czwartym gospodarstwie do-
mowym?, Nie wszedzie w kraju sytuacja
jest taka sama. Czynsze s zdecydowanie
wyzsze w najwiekszych miastach, gdzie
w szczegdlnie trudnym potozeniu znajduja
sie najemcy zarabiajacy ponizej Sredniej.

o tymczasowym
charakterze

Standardowy czas obowigzywania umowy
najmu w Polsce to 12 miesiecy. Zobowia-
zania dtuzsze sa spotykane bardzo rzadko,
czestsza praktyka jest podpisywanie uméw
krétszych, np. nieobejmujacych miesiecy
letnich - to zjawisko popularne gtéwnie

w miastach atrakcyjnych turystycznie. Krét-
kie umowy nie przektadaja sie na faktyczny
czas zajmowania jednego mieszkania, po-
nad 70% najemcéw mieszka w tym samym
miejscu dtuzej niz rok?. Nie odpowiadaja
tez oczekiwaniom az 64% ankietowanych
najemcdw, ktorzy woleliby umowy dtuzsze
niz rok lub na czas nieokreslony?e.

ewoluujgcy

W polskim najmie zachodza ztozone
zmiany. Wraz z naptywem imigrantéw

i ograniczeniem dostepnosci cenowej wia-
snos$ci mieszkaniowej zwieksza sie grupa
potencjalnych najemcéw. Zmieniajg sie tez
wynajmujacy — podejmowane sa mniej lub
bardziej skuteczne préby rozwoju sektora
publicznego na poziomie krajowym i nie-
ktérych samorzaddw, a zasdb lokali dostep-
nych w formule PRS, liczacy obecnie kilka-
nascie tys. mieszkan, ma wzrosna¢ do po-
nad 63 tys. w przeciagu pieciu nastepnych
lat®®. Ogromnie istotne jest zaangazowanie
inwestoréw indywidualnych, ktérzy nape-
dzaja z kolei firmy zarzadzajace najmem.

Rozwijajacy sie sektor dywersyfikuje swoja
oferte, a profesjonalizacji towarzyszy roz-
wdj ustug dla najmu, bardziej uporzadko-
wane relacje na linii wynajmujacy — najemca
oraz lepsze dostosowanie wynajmowa-
nych mieszkan do petnionej przez siebie
funkgji. Wiekszy zasdb i wyzsza jakosé
rozbudzity oczekiwania wielu najemcow.
Dyskusje wzbudza poziom ochrony praw
lokatordw, a wynajmujacy coraz liczniej
podpisuja umowy najmu okazjonalnego,
de facto ograniczajac obowiazujacy wcze-
$niej poziom praw najemcdéw. Byé moze
najwieksza zmiana w ostatnich latach jest
wpisanie sie najmu w szerszy dyskurs
medialny i polityczny.

Zrédto: Ministerstwo Finansdéw, Informacja dotyczaca ryczattu od

przychoddéw ewidencjonowanych za lata 2018-2021.

zrédto: JLL, Private Rented Sector in Poland, 2023.
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Jeszcze nie tak dawno weryfikacja najemcéw miesz-
kan odbywata sie przez zwykta rozmowe, z pytania-
mi o prace i sytuacje zyciowa, jednak w przewaza-
jacej czesci wynajmujacy omijali trud zadania pytan,
ktére mogty by¢ dla obu stron krepujace.
Obserwowali$my, jak podobne procesy wygladaja
na dojrzatych rynkach, m.in. w Wielkiej Brytanii,
gdzie przyjetym i akceptowanym standardem

jest okazanie szeregu dokumentdw, np. dokumentu
tozsamosci, potwierdzenia przychoddéw lub
terminowych ptatnosci z poprzedniej lokalizacji

oraz referencji od wynajmujacego.

Wypracowalismy bezpieczny i chroniacy wrazliwe
dane najemcy model weryfikacji sprawdzajacy

trzy kluczowe kwestie: potwierdzenie tozsamosci
najemcy, porownanie przychoddw odpowiednich
do oczekiwanego czynszu oraz sprawdzenie historii
ptatniczej i kredytowej, ktérych efektem jest
Certyfikat Najemcy. Jestesmy przekonani, ze zdalny
proces weryfikacji, w parze z innymi wkraczajacymi
na rynek narzedziami, takimi jak ochrona ubezpie-
czeniowa i budowanie wiarygodnosci finansowej
najemcy, nie sg wizjg odlegtej przysztosci.
Cieszymy sie, ze mozemy brac aktywny udziat

w zmianie, jaka ma miejsce w segmencie najmu.

Filip Dykas

zatozyciel simpl.rent
i flatbingo.com
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ekspansja PRS na polskim
rynku najmu w praktyce

Hamilton Asset Management od lat
wspiera fundusze w podejmowaniu
stusznych decyzji dotyczacych zakupu
nowych projektéw i w opiece nad nimi.
W 2022 r. skandynawski fundusz inwe-
stycyjny NREP wytonit do obstugi swo-
jego najnowszego projektu PRS spétke

z grupy Hamilton oraz zarzadce nieru-
chomosci MVGM. Prace Hamilton Asset
Management obejmowaty wykreowanie
marki Lett oraz komercjalizacje obiektu
Lett Ktobucka w Warszawie. Inwestycja
przyjeta pierwszych najemcéw w grudniu
2022 r. Zespot zakonczyt nabdr nowych
lokatoréw zaledwie kilka tygodni po
ogtoszeniu gotowosci budynku do za-
mieszkania. To duzy sukces w nietatwych
dla rynku nieruchomosci czasach.

Zakres ustug obejmowat wdrozenie rozwia-
zan IT, przygotowanie i realizacje strategii
marketingowej oraz kompleksowa obstuge
procesu najmu: od prezentagji ofert, po-
przez weryfikacje najemcow az do proceso-
wania umow. Zespdt Hamilton Asset Ma-
nagement koordynowat projekt catoséciowo,
co byto bardziej efektywne niz korzystanie
z wielu agengji i wykonawcow. Taki zakres
ustug przy wykorzystaniu wewnetrznego
zespotu marketingowego z wieloletnim
doswiadczeniem w sektorze mieszkanio-
wym to duzy atut dla projektéw PRS. Nie
bez znaczenia sa narzedzia wykorzystane
w procesie. To przede wszystkim zaawan-
sowana infrastruktura informatyczna, mie-
dzy innymi system zdalnego podpisywania
umow i internetowa weryfikacja najemcow.

Zrédto: Hamilton Asset Management

Czerpiac ze swojego doswiadczenia
zespot Hamilton Asset Management
trafnie oszacowat kondycje rynku.
Zwiekszone potrzeby mieszkaniowe
zidentyfikowane zostaty przede wszyst-
kim posréd lokalnych najemcéw z Polski.
Wiekszos$¢ najemcdw stanowili mtodzi
profesjonalisci, rodziny, studenci oraz
single. W nowej inwestycji znalazto sie
miejsce dla przedstawicieli wielu naro-
dowosci; zwiekszony popyt zauwazono
oczywiscie ze strony Ukraincéw i Biato-
rusindw, ale tez expatéw zatrudnionych
w miedzynarodowych korporacjach

czy miedzynarodowych pracownikéw
warszawskiego lotniska.

Projekty Lett charakteryzuje ogromna
otwarto$¢ na potrzeby mieszkancéw.
Inwestor ktadzie nacisk na wykreowanie
przestrzeni inkluzywnej, dostepnej dla
przedstawicieli réznych narodowosci,

o odmiennych oczekiwaniach. Potencjal-
nymi najemcami sa studenci, duze i mate
rodziny, biznesmeni i single. Mieszkania
sg rowniez przyjazne zwierzetom. Jed-
noczesnie zachowane zostaja parytety
kulturowe, co pozwala mieszkarnicom
stworzy¢ sasiedzka spotecznosé w natu-
ralnym i komfortowym tempie. Precyzyj-
ne zidentyfikowanie grupy docelowej

w komunikacji poskutkowato bardzo
niskim wspdtczynnikiem odrzuconych
weryfikacji najemcdéw i szybkim proceso-
waniem zgtoszen.

Latem 2023 r. NREP uruchomit kolejna
inwestycje - Lett Lazurowa. Projekt PRS
usytuowany jest na warszawskim Be-
mowie, w otoczeniu parkéw i dogodnej
infrastruktury. Zatozenie projektu jest
réwnie inkluzywne jak w przypadku sio-
strzanej inwestycji Lett Ktobucka

— nieruchomos$¢ jest gotowa do przyje-
cia zréznicowanych najemcéw, ktérych
przez caty proces przeprowadza wykwa-
lifikowany zespét Hamilton Asset Mana-
gement. Réznorodnos$¢ i dostepnosd to
najwieksze atuty najmu w systemie PRS.
Proces zarzadzany przez do$wiadczony
zespoét to gwarancja dynamicznej eks-
pansji najmu instytucjonalnego.

Zrédto: Hamilton Asset Management



ztozona sytuacja
demograficzna

Mamy w Polsce rosngcqg grupe senioréw, czesto zyjgcych w pojedynke w wyniku
$mierci matzonkéw i singularyzacji zycia rodzinnego. W przyttaczajqgcej wiekszosci
zajmujq mieszkania wlasnosciowe, ktore nie sq dostosowane do starzenia.

Czesé z nich bedzie szukaé alternatyw mieszkaniowych w réznorodnych formach
budownictwa senioralnego, zaré6wno komercyjnego, jak i publicznego. W perspekty-
wie 2030 r. nie spodziewamy sie jednak masowych przeprowadzek oséb starszych,
zaréwno z powodéw finansowych, jak i wyjgtkowo silnego w tym pokoleniu przywiq-
zania do wltasnego mieszkania.

Jednoczesnie obserwujemy zmniejszanie sie przecietnej wielkosci gospodarstw domo-
wych oraz znaczny niz demograficzny. Przektada sie to na mniejsze zapotrzebowanie
na duze mieszkania oraz potencjalnie sprzyja rozwojowi réznych form wspétzamiesz-
kiwania, od mieszkan dzielonych ze wspétlokatorami po opcje colivingowe i cohousin-
gowe. Nie mozna tez nie wspomnieé o rosngcej imigracji do Polski. Dzigki niej w kraju

zwigksza sig grupa potencjalnych najemcéw o zréznicowanym poziomie zamoznosci.

filary zmian

taczenie kwestii spotecznych, politycz- kwestii, ktére przewijaty sie przez usta
nych i gospodarczych owocuje plata- niemal wszystkich ekspertéw bioracych

ning zjawisk, ktére oddziatuja na siebie udziat w badaniu. Ponizsze czynniki

w mniejszym lub wiekszym stopniu, Wwyznaczaja rytm zmian w polskim
z wieloma ale i jeszcze wiecej zalezy. najmie mieszkaniowym.

Mozemy jednak wyznaczy¢ siedem

silna presja
finansowa

Do niedawna bardzo popularny byt zakup nieruchomosci na wiasne potrzeby
mieszkaniowe w okolicy 30. roku zycia, szczegélnie wsréd rodzin z dzieémi. Jednak
ceny nieruchomosci rosnq tak szybko, ze coraz czesciej mieszkanie wltasnosciowe,
réwniez na kredyt, jest bardziej luksusem niz standardem. Dotyczy to przede
wszystkim duzych miast. Nie widaé powodéw, by w najblizszych latach ta tendencja
miata sie odwrécié, zatem rosngé bedzie grupa najemcéw z przymusu. Potencjalnie
tego typu sytuacja moze réwniez spowodowaé powrét do modeli spétdzielczych

i kooperatyw mieszkaniowych.

O

Polityka to najtrudniejszy do przewidzenia element uktadanki, a jednoczesnie jeden
z najbardziej istotnych. Jakie w najblizszych latach bedzie podejscie rzgdzqcych do
wspierania wlasnosci, jakie do inwestoréw indywidualnych i instytucjonalnych?

Czy uda sie wesprzeé samorzgdy w zapewnieniu dostepnego mieszkalnictwa?

Czy zajdg zmiany w ochronie praw lokatoréw? Odpowiedzi na te i wiele innych pytan
bedq rzutowaé na krajobraz rynku mieszkaniowego w Polsce.
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segmentacja
rynku

Rosngca popularnosé najmu oraz coraz wigkszy zaséb mieszkan na wynajem bedqg
nie$é za sobqg segmentacje rynku, od opcji najtanszych do najbardziej luksusowych.
Najem bedzie musiat odpowiedzieé zaréwno na potrzeby oséb poszukujgcych miesz-
kan najbardziej dostepnych cenowo, np. imigrantéw nastawionych na maksymailne
oszczednosci, jak i przecietnie zarabiajgcych, wpadajgcych w powigkszajgcg sie luke
czynszowq. Oznacza to, ze ich dochody nie pozwalajg na zaciggniecie kredytu miesz-
kaniowego, ale sqg zbyt wysokie, by skorzystaé z pomocy panstwa. Do tego dochodzi
rosngca grupa najemcoéw z wyboru. Oséb zamoznych, ktére staé na zakup mieszkania,
ale nie w standardzie i lokalizacji spetniajgcych ich oczekiwania i aspiracje.

postepujgca
profesjonalizacja

Najem w Polsce sie profesjonalizuje i proces ten bedzie postepowat. Niebagatelng
role odgrywajg w tym operatorzy PRS, wprowadzajgcy nowq jakosé w relacjach na
linii najemca-wynajmujgcy. Co prawda komercyjny najem instytucjonalny nie ma
mozliwosci zdominowania polskiego rynku, jednak zakorzenia standardy, ktérych
oczekiwaé zaczynajg najemcy. Dodatkowo coraz czesciej indywidualni wiasciciele
mieszkan podejmujq wspétprace z agencjami zarzqdzajgecymi, a na rynku dostepnych
jest coraz wiecej ustug dla najmu. Rosngce wymagania najemcéw biorq sie w duzej
mierze z bardziej powaznego, mniej tymczasowego podejscia do najmu. Jesli nie
mamy perspektywy zakupu mieszkania na wiasnosé, to zalezy nam na jak najwiekszej
stabilnosci, zwlaszcza w przypadku rodzin z dzieémi.

rosnqgcy zasob
mieszkan

Zasoéb najmu bedzie rést i to z wielu powodéw. Nie wydaje sie, by w najblizszych
latach spadta atrakcyjnos$é inwestowania w nowe mieszkania na wynajem, zaréwno
wsréd inwestoréw indywidualnych, jak i instytucjonalnych. Do tego obserwujemy
wzmozonq aktywnosé niektérych samorzqgdéw w dziatania zwiekszajgce podaz
dostepnych cenowo mieszkan, a wkrétce zwigkszy sie liczba pustych mieszkan
odziedziczonych po osobach starszych. Dzieki unijnym dofinansowaniom renowacji
mozemy tez spodziewaé sie przywracania do zycia czesci istniejgcych budynkéw

w ztym stanie technicznym.

ewolucja przywiqgzania
do wiasnosci

Dotychczasowe badania wskazywaty na znaczne przechylenie preferencji
mieszkancéw Polski w strone posiadania mieszkania na wlasno$é. Kojarzy sie to
z bezpieczenstwem, stabilnosciq i dobrym spadkiem dla dzieci. Trzeba jednak
pamietaé, ze do niedawna rata kredytu byta nizsza niz czynsz w poréwnywalnym
mieszkaniu, a rynek najmu nie byt uwazany za powazng alternatywe.

Sytuacja, w ktérej jednoczesnie ceny nieruchomosci przekraczajg mozliwosci
przecietnych mitodych dorostych, a rynek najmu sie profesjonalizuje, moze przyniesé
przyspieszonq ewolucje rozluzniania sie przywigzania do wiasnosci. Sprzyja temu
mentalno$é miodych pokolen, ktére sq bardziej otwarte na wspétdzielenie i czesto
przedkiadajqg doswiadczenia nad posiadanie.
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ewolucja najmu
w najblizszych latach

stosunkowo
mato rozwiniety

Zwiekszyt sie zaséb mieszkan oraz
rozszerzyta grupa najemcéw, widoczna
jest segmentacja rynku.

rozdrobniony

Umacnia sie pozycja podmiotow

profesjonalnych, zaréwno
komercyjnych, jak i spotecznych,
jednak nadal wiekszosé zasobu nalezy
do oséb fizycznych.

skupiony w budownictwie
wielorodzinnym

Tendencja ta sie umacnia, a najem
domoéw jest niszowym segmentem.

. najem w Polsce dzisiaj

wiecej w rozdziale 1.

‘ najem w Polsce
w 2030 roku

gloéwnie z koniecznosci

Przymus ekonomiczny pozostaje
najczestszg motywacjq do najmu, choé
rozszerza sie grupa najemcéw
z wyboru.

skupiony w duzych miastach

Najem to nadal domena gtéwnie
duzych miast, ale samorzqdy aktywnie
zwiekszajg podaz mieszkan
w mniejszych miejscowosciach.

stosunkowo drogi

Wysokos¢é czynszéw najmu jest
bardziej atrakcyjna w relacji do
kosztow kredytu, a dzieki powiekszeniu
sie zasobu sq tez nieco tansze
w stosunku do dochodéw.

ignorowany przez panstwo

Wiele samorzgdéw aktywnie wspiera
rozwéj mieszkalnictwa, jednak poziom
centralny to duza niewiadoma.

mato profesjonalny

Caty rynek najmu
sie profesjonalizuje.

mato stabilny, o tymczasowym
charakterze

Stopniowo zwieksza sie stabilnosé
najmu i dlugo$é uméw; najemcy
coraz rzadziej traktujg najem jako cos
wytgcznie tymczasowego.

nieprzystosowany do potrzeb

Wiekszosé zasobu stanowiq
niewielkie mieszkania, co czesciowo
trafia w potrzeby coraz mniejszych

przecietnie gospodarstw domowych.

ewoluujgcy
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Rozwdj i segmentacja najmu sprzyja
dalszej ewolucji zréznicowanych
modeli mieszkaniowych.

Istniejemy juz od dekady. Nasza perspektywa ewolu-
owata od zbierajagcego doswiadczenia debiutanta,

po waznego uczestnika rynku z mieszkaniami w prze-
szto 40 lokalizacjach. Jedno na przestrzeni lat pozostato
niezmienne — wierzymy, ze profesjonalny najem ma

w Polsce przysztosé i chcemy ja aktywnie ksztattowad.
Z naszych doswiadczen wynika, ze w mieszkania

na wynajem warto inwestowac takze poza gtéwnymi
rynkami — w Nowym Targu, Wrzesni czy Swidniku.

Wiemy réwniez, ze najem to oferta nie tylko dla dwu-
dziestoparolatkdw, ktérzy szukaja dachu nad gtowa
zanim zaciagna kredyt hipoteczny na zakup wtasnego
M. Mieszkanie moze by¢ ustuga, z ktdrej przez wiele lat
korzystaja rodziny potrzebujace bezpieczenstwa i sta-
bilizacji. Dla nich nalezy projektowac wieksze metraze

i osiedla z przestrzeniami do spedzania czasu wolnego.
Kluczowa dla przysztego rozwoju najmu jest takze
jako$¢. Rozumiana nie tylko jako wysoki standard
mieszkan, ale takze sposdb obstugi mieszkancow.
Powotalismy rzecznika najemcéw, ktéry ma wspierad,
edukowac oraz dawacd impuls do zmian na lepsze.

Jaka jest przyszto$¢ najmu instytucjonalnego w Polsce?
Chcemy by, budowat na coraz wieksza skale, poszerzat
zasieg i zyskiwat usatysfakcjonowanych

Wojciech Caruk

Prezes Zarzadu
PFR Nieruchomosci S.A.
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Tomasz Bojeé
partner w ThinkCo

najem znamy od podszewki
— i dzielimy sie tqg wiedzqg
dla lepszych inwestyc;ji

W ThinkCo specjalizujecie sie
w doradztwie na rynku nieruchomosci.
Czy macie juz jakies$ ciekawe doswiad-

czenia z zakresu segmentu najmu?

Tomasz Bojeé: Zdecydowanie tak, najem
jest nam bardzo bliski i przygladalismy sie
mu juz chyba z kazdej mozliwej strony.
Wymaga bardzo kompleksowego podej-
dcia, o czym przekonalismy sie choéby
tworzac od zera strategie marki PRS dla
duzego dewelopera. Caty proces podzie-
lony byt na trzy etapy.

W pierwszym kroku przeprowadzilismy
pogtebione analizy rynkowe, w tym pro-
file najemcdw lokalnych i zagranicznych,
analize polskiej konkurencji PRS oraz
omowilismy potencjalne kierunki rozwoju.
W drugim etapie opracowali$my strate-
gie osadzenia produktu na rynku. W tym
celu wykonali$my analize banku ziemi
dewelopera, opracowali$my strategie
pozycjonowanie marki oraz wytyczne do-
tyczace architektury. Wreszcie w trzecim
etapie opracowali$my strategie produktu
PRS, okreslajac cele i kierunki dziatan
oraz dopasowujac strategie do rzeczywi-
stych potrzeb klienta.

Duzo tego!

Nie da sie ukryé. Najem to wyjatkowo
ztozony segment rynku, tez nie do konca
znany i rozumiany przez wielu inwe-
storéw. Dlatego ogromnie istotne jest,
by zacza¢ od edukagji i przekazywac

kadrze menedzerskiej wiedze na temat
planowania inwestycji PRS — od ocze-
kiwan najemcéw, poprzez architekture

i model biznesowy, az po aspekty prawne
i podatkowe. W ThinkCo robimy to za
pomoca warsztatéw dostosowanych do
indywidualnych potrzeb klientéw.

Jak wygladaja warsztaty inwestowania
w PRS?

Zawsze zaczynamy od cztowieka,
poniewaz zalezy nam na wspieraniu
zrownowazonych spotecznie projektow.
Przedstawiamy sylwetki najemcéw oraz
szerszy kontekst spoteczno-gospodar-
czy. Poza tym istotne jest zrozumienie
konkurencji na rynku, w tym poznanie
najlepszych praktyk biznesowych i réznic
pomiedzy istniejacymi markami.

Jestem architektem, podobnie jak Prze-
mystaw Chimczak-Bratkowski, drugi
zatozyciel ThinkCo. Pomaga nam to

w przekazaniu wiedzy na temat budyn-
kow z mieszkaniami na wynajem — to nie
powinny by¢ typowe inwestycje dewelo-
perskie. Przechodzimy przez tematy takie
jak lokalizacja, wielko$¢ i miks mieszkan,
czesci wspdlne. Nie mniej wazne sg kwe-
stie wykonczenia i wyposazenia wnetrz,
ktére beda gwarantowac zadowolenie
najemcéw i oszczednosci dla operatordw.

W kolejnym etapie skupiamy sie na stan-
dardach produktéw PRS wystepujacych
na rynku, w tym rentownosci.
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Przeprowadzamy modelowanie
finansowe inwestycji PRS i omawiamy
najwazniejsze zagadnienia zwigzane

z oczekiwaniami funduszy i operatoréw.
Wisienka na torcie jest podsumowa-

nie aspektéw prawnych zwigzanych

z tworzeniem PRS, w tym na dziatkach
ustugowych, oraz kluczowe zagadnienia
podatkowe.

Wréémy jeszcze do tematu architektury
— jak wyksztatcenie w tym kierunku
pomaga we wspieraniu firm z rynku
nieruchomosci?

Nie ma rynku nieruchomosci bez ar-
chitektury, to oczywiste. Trzeba jednak
przyznaé, ze architekci nie zawsze dobrze
odnajduja sie w realiach ciagle ewoluuja-
cego rynku i zmieniajacych sie potrzeb
najemcdw i wynajmujacych. Dlatego

w ThinkCo taczymy zbierana na co dzien
wiedze na temat rynku nieruchomosci

z umiejetnosciami wyniesionymi z poli-
techniki. Dzieki temu jestesmy w stanie
tworzy¢ koncepcje architektoniczne
uwzgledniajace najnowsze trendy i su-
gerowad rozwiazania, ktérych bez nas
mogtoby zabraknaé w ostatecznym pro-
jekcie. Nie tyczy sie to jedynie obiektéw
PRS, tego typu koncepcje tworzylismy
juz m.in. na potrzeby prywatnych akade-
mikow i inwestycji mixed-use.

Dziatacie na wielu polach. Ktéry z re-
alizowanych przez was projektéw byt
najbardziej ekscytujacy?

Do gtowy od razu przyszto mi opraco-
wanie modelu biznesowego konwers;ji
budynku biurowego na coliving. Proces
obejmowat analize optacalnosci oraz
stworzenie modeli funkcjonalno-prze-
strzennych. To projekt bardzo na czasie,
bo taczy odpowiedzialne podejscie do
przedtuzania zycia budynku oraz nowa
wizje wspdtzamieszkiwania.

Ale prawda jest taka, ze kazdy projekt
jest ekscytujacy. Po czesci dlatego,

ze wszystkie dziatania dostosowujemy
do potrzeb konkretnych klientéw i kon-
kretnych sytuacji, przez co wszystkie

sg niepowtarzalne. Po czesci dlatego,
ze wspieramy wprowadzanie naprawde
wartosciowych produktéw i rozwigzan.
Zréwnowazonych i korzystnych dla inwe-
storow, uzytkownikdw, ale tez lokalnych
spotecznosci.

fot. anthony esau, unsplash

fot. adam-borkowski, unsplash
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ZARZADZANIE PROCESAMI
o Koordynacja prac projektowych w obszarach brandingu,
jak wyglagda

PR-u i marketingu, a takze projektéw budowalnych

wspélpraca z ThinkCo? wykonawezych,

Jedng z podstawowych dziatalnosci ThinkCo

jest wsparcie w procesie inwestycyjnym na rynku
nieruchomosci. W tym obszarze swiadczymy szereg
usiug, ktore realizowane mogq bgé na réingch STRATEGIA KOMUNIKACJI
etapach i choé sg komplementarne, to decyzja

, . .. . Wypracowanie kierunku komunikacji inwestycji,
o wspotpracy moze zapasé w dowolnym momencie.

koncepcja dziatar PR na etapie przygotowania inwestycji
i opracowanie szczegbtowych wytycznych komunikagji
marki na etapie operacyjn

STRATEGIA MARKI STRATEGIA
PLACEMAKINGOWA

biznesowych, aktualnych trendéw oraz globalnych ben- Dopasowana do inwestycji i marki lista sugerowanych

Charakterystyka marki opracowana na podstawie analiz

chmarkéw. Wyznacza charakter i kierunki komunikacji dziatan jakie nalezy podjac przed, w trakcie realizacji
oraz wytyczne do dalszych prac agencji kreatywnych i po zakoriczeniu projektu, by stale budowad jego
i marketingowych. rozpoznawalnosci i przyciggac klientow.
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| POTENCJALU LOKALIZACJI Szczegdtowy program funkcjonalno-uzytkowy stanowia- ARCHITEKTONICZNO-URBANISTYCZA

Wstepna ocena inwestycji w oparciu o doswiadcze- , ) ) L ) cy podstawe do dalszych prac projektowych. Uwzglednia
. . L, ’ Szczegdtowa analiza nieruchomosci, taczaca w sobie . a.ac " .. ,
nie zespotu ThinkCo. Ma na celu okre$lenie obszaréw ) wytyczne wielkosci i relacji funkgji, atraktoréw oraz wy-
L. . L, . perspektywy rynkowe konkretnych sektorow oraz poten- i g . . , o
o najwiekszym potencjale oraz zagrozen stojacych i i N i o réznikow inwestycji. Efektem jest szczegétowe okreslenie
. cjat komercyjny lokalizacji. Celem jest uzyskanie najlep- . . . .
przed projektem. funkgji oraz ich potencjatu biznesowego.

szych mozliwych zwrotéw z inwestycji. przygotowania projektéw budowlanego i wykonawczego.

AUDYT ZALOZEN INWESTYCYJNYCH

Koncepcja opracowana na bazie strategii inwestycji
opracowana przez architektéw ThinkCo. Zawiera komplet
rysunkow i opiséw pozwalajgcych ptynnie przejsé do
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timeline
inwestycji



fot. freepix

kultura najmu 2030

Kultura zamieszkiwania, w tym najmowania, jest ztozona z wielu niepisanych
zasad, za ktérymi czesto nieswiadomie podazamy. W ponizszej czesci raportu
zastanawiamy sie, w ktdrg strone ewoluowac bedzie to, co uwazamy dzisiaj
za standardowe — np. podpisywanie umdéw na rok czy najem w petni umeblo-
wanych mieszkan. Wérdd pozostatych kwestii poruszamy m.in. temat spotecz-
nej presji na posiadanie mieszkania na wtasnosé.

Zaczynamy od scenariusza zbudowanego na podstawie wynikéw badania
eksperckiego. Nastepnie przedstawiamy siedem tez dotyczacych przysztosci

najmu w Polsce, wraz ze wskaznikiem ich prawdopodobienistwa i argumenta-

mi przytoczonymi podczas wywiaddw i ankiet.

@ metodologia badania

Zapraszamy do roku 2030!
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lepszy dobry najem niz

przecietna wlasnosé

Presja na posiadanie wtasnego mieszka-
nia zdecydowanie spadta. Po czesci jest to
wynik bardzo wysokich cen nieruchomosci
i niskiej dostepnosci kredytéw, po czesci
utrwalajacych sie zmian pokoleniowych

w podejsciu do whasnosci, mobilnosci

i elastycznosci. Stopniowe odejscie od
monokultury wtasnosci nie jest takie zte,
bo najem sie rozwinat i sprofesjonalizo-
wat. Niektdérzy korzystaja z wieloletnich
umow najmu, co daje im wieksze poczucie
stabilnosci. Mamy tez wiekszy wybor lo-
kali w réznym standardzie jakosci. Dodat-
kowo przy szukaniu mieszkania na wyna-
jem, coraz wiecej osdb kieruje sie jakoscia
sasiedztwa, tak zeby byto dopasowane do
aktualnych oczekiwan i potrzeb.

Drugie Niemcy? No nie, nie do korica. Na
przyktad nie przyjeto sie u nas wynaj-
mowanie nieumeblowanych mieszkan.
Nadal czesto spotykane sa roczne umowy,
a mieszkania sg do$¢ mate, co sprawia
problemy przy przenoszeniu standar-
dowych mebli. Zreszta martwienie sie

0 umeblowanie nie pasuje do naszej mo-
bilnej natury. Mobilnos$¢ jest skorelowana
z pdzniejszym (i rzadszym) wchodzeniem
w sformalizowane zwiazki i decydowa-
niem sie na posiadanie dzieci.

Sprawy nie utatwia dtuzsze wspdt-
wynajmowanie mieszkan z powodu
wysokich cen nieruchomosci, szczegdl-
nie wsrdd coraz liczniejszych w kraju
imigrantéw. Sa tez jednak ludzie, ktérzy
wspotzamieszkujg zupetnie z wybo-

ru, rozwijaja sie bowiem alternatywne

i atrakcyjne formy najmu w typie colivin-
gu. Skierowane sg gtéwnie do oséb mio-
dych, ale zdarzaja sie réwniez projekty
dla 0s6b w $rednim wieku i senioréw.

Nie wynajmujemy jedynie w duzych
miastach. Rozwdj rynku w matych
osrodkach umozliwia przenoszenie sie
do miejscowosci oferujgcych lepszy
stosunek jakosci do wysokosci czyn-
szu. Nadal oznacza to jednak przede
wszystkim mieszkania w budownictwie
wielorodzinnym. Wynajmuje sie wie-
cej domdw niz dekade temu, jednak
nadal jest to mato popularny segment
rynku, skierowany z jednej strony do
bardzo zamoznych najemcéw z wybo-
ru, a z drugiej stuzacy jako nieformalne
kwatery pracownicze.

Wszystko mogto jednak potoczy¢ sie
inaczej. Przeczytasz o tym w tej czesci
raportu.

scenariusz przysztosci

kultura najmu 2030




W 2030 roku:

Jakosé otoczenia jest wazniejszym
czynnikiem przy wyborze mieszkania
na wynajem.

Znaczgco spadta spoteczna presja na
posiadanie wiasnego mieszkania.

Powszechne jest stosowanie
kilkuletnich uméw najmu.

Ludzie przenoszq sie do miast,

w ktérych mogq liczyé na najem
mieszkan o bardziej atrakcyjnym
stosunku ceny do jakosci.

Najemcy w duzych miastach dzielqg
mieszkania ze wspoétlokatorami dtuzej
niz obecnie.

Popularne jest wynajmowanie domoéw
na terenach wiejskich i podmiejskich.

Rozpowszechnito si¢ wynajmowanie
nieumeblowanych mieszkan.

wskaznik prawdopodobienstwa

(skala od -100 do +100)

% gloséw
. bardzo mato prawdopodobne . bardzo prawdopodobne

3% 8% 11% 39% 40%

9% 23% 4% 43% 21%

11% 23% 12% 39% 16%

7% 28% 9% 40% 16%

7% 25% 17% LL4% 7%

13% 26% 15% 28% 8%

15% 1% 16% 24% 4%

g7



jak czytac tezy?

teza, z ktorqg eksperci mogli

sie zgodzi¢ lub zaprzeczyé

wskaznik prawdopodobienstwa

kategoria
(kultura, rynek lub polityka)

suma odpowiedzi bardzo

w skali od -100

(bardzo mato prawdopodobne)

do +100 (bardzo prawdopodobne)

procentowy rozktad gtoséw na

opcje (patrzqc od dotu)

bardzo mato prawdopodobne,

mato prawdopodobne,
trédno powiedzieé,

prawdopodobne,

bardzo prawdopodobne

podsumowanie argumentow

mato prawdopodobne
i mato prawdopodobne
lub bardzo prawdopodobne

i prawdopodobne

wypowiedz ekspertow



wskaznik
prawdopodobienstwa

rozktad
glosow

bardzo
prawdopodobne

11%

= 7
3%

bardzo mato
prawdopodobne

Jakosé otoczenia

jest wazniejszym czynnikiem
przy wyborze mieszkania

na wynajem.

Osoby poszukujace mieszkania na wynajem beda zwracaty duzo wieksza
uwage na jako$¢ najblizszego otoczenia ich mieszkania. Duzy wzrost $wiado-
mosci przyniosto do$wiadczenie pandemii Covid-19 oraz rozpowszechnianie
sie teorii kompaktowych osiedli, np. miasta 15-minutowego. Kierowanie sie
jakoscig otoczenia przy wyborze miejsca zamieszkania bedzie coraz tatwiejsze
z powodu rosnacego zasobu mieszkan na wynajem w dobrych lokalizacjach.
Atrakcyjne sasiedztwo, rozumiane tez jako dostep do zieleni i ustug w pobli-
zu, jest jednym z najwazniejszych kryteriéw dla osdb korzystajacych z najmu
z wyboru. Z kolei dla 0séb zmuszonych do najmu z przyczyn finansowych
moze stanowic rodzaj rekompensaty.

Jedyne co moze zagrozi¢ wiekszemu znaczeniu jakosci otoczenia to gwattow-
ny wzrost cen najmu i zepchniecie na dalszy plan wszelkich pozostatych kry-
teriéw wyboru mieszkania.

Juz teraz na catym rynku mieszkaniowym wida¢ zmiane preferencji w kierunku

mieszkan bardziej funkcjonalnych, z dostepem do zieleni, bardzo pozadane sa

balkony. Na znaczeniu stracita natomiast odlegto$¢ od centrum miasta, bardziej
istotne jest zycie w przyjaznej, estetycznej i oferujacej wiele ustug okolicy. Wy-
razny jest tez zwrot w strone mniejszych budynkéw. Wszystko to jest nastep-
stwem pandemii Covid-19 i nie wydaje sie, bysmy zrezygnowali z tego w naj-
blizszej przysztosci.

dr Mateusz Tomal
Katedra Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu Inwestycyjnego,
Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie




wskaznik
prawdopodobienstwa

Znaczqgco spadta spoteczna presja
na posiadanie wlasnego mieszkania.

Spadek presji spotecznej na posiadanie wtasnego mieszkania wynika¢ ma z kilku
skorelowanych ze soba czynnikdw. Przede wszystkim prognozowany wzrost cen
nieruchomosci i ograniczony dostep do kredytéw maja zmniejszy¢ pule poten-
cjalnych nabywcdw mieszkan do oséb najzamozniejszych. Prowadzi¢ to bedzie

do powiekszenia sie grupy najemcoéw z ekonomicznego przymusu, ktérzy beda
musieli sie pogodzi¢ ze swoja sytuacjg mieszkaniowa. Utatwié¢ ma to im wzrost
zasobu i profesjonalizacja najmu w Polsce. Szersza oferta i wyzsza jakos¢ przycia-
gac ma tez grupe najemcdw z wyboru, ktérzy cenia sobie elastycznosé i mozliwosé

rozklad mieszkania w bardziej atrakcyjnych lokalizacjach, niz pozwalatby ich budzet na

gloséw zakup mieszkania. Wpisuje sie to w pokoleniowa zmiane w kierunku stawiania

dobrych ustug i do$wiadczen ponad posiadanie na wtasnosé. Na korzys$¢ najmu
dziataja tez przesuwajacy sie w gére wiek zaktadania rodziny, co obecnie stanowi
bardzo jedna z gtéwnych motywacji do zakupu domu, oraz rosngca swiadomos¢ kariery

prawdopodobne . . . . . .. . . -
mieszkaniowej, czyli dopasowania miejsca zamieszkania do etapu zycia.

21%

Mtodzi ludzie sa sktonni wynajmowaé mieszkanie dopdki
nie maja dzieci i nie wchodza w sformalizowane zwiazki.
To nie jest obecny trend, tylko prawidtowos¢ obserwowana

Przywiazanie do witasnosci jest gteboko zakorzenione w polskiej kulturze. od dawna. Dla rozwoju najmu kluczowa jest zatem oferta

Mozemy obserwowac pewne zmiany, ale zajmujg one dziesiatki, nawet setki lat. skierowana do oséb miedzy 25. a 35. rokiem zycia, mtodych

Dzisiejsze mtode pokolenie jest pod silnym wptywem rodzicéw i dziadkdw, rodzin, ale tez w petni dorostych singli. Presja na posiadanie
l'I-% ktdrzy czesto stawiajg znak réwnosci miedzy posiadaniem mieszkania na wita- mieszkania nie spadnie, jesli nie zniwelujemy réznic w po-

snos¢ a stabilizacja zyciowa. Najem w Polsce jest zresztg zbyt rozdrobniony czuciu stabilnosci, bezpieczenstwa i prywatnosci miedzy

i nieprofesjonalny, by w najblizszych latach zapewnia¢ szerokiej grupie najemcéw mieszkaniem wynajmowanym a posiadanym na witasnosé.

23% poczucie bezpieczenstwa. Mtode pokolenie moze lubié dzielenie sie hulajnogami,
ale w kwestii mieszkalnictwa wtasnos$¢ pozostaje dla nich najbardziej pozadana
opcja. Jest kojarzona z dorostoscia, dobra pozycja spoteczna, ale tez zabezpie-

o czeniem na staro$¢, co jest ogromnie istotne w obliczu braku wiary w polski

9 A’ system emerytalny.

Katarzyna Kuniewicz
dyrektorka badar rynku Otodom Analytics,

bardzo mato cztonkini rady programowej Fundacji Rynku Najmu

prawdopodobne




wskaznik

prawdopodobienstwa

rozktad
glosow

bardzo
prawdopodobne

16%

12%

23%

11%

bardzo mato
prawdopodobne

Powszechne jest stosowanie
kilkuletnich uméw najmu.

Coraz mniej ludzi bedzie staé na zakup mieszkania. Beda oni poniekad zmu-
szeni wynajmowac mieszkania, a to z kolei przetozy sie na mniejsze poczucie
tymczasowosci wynajmu i potrzebe wiekszej stabilnosci. Zwtaszcza pojawienie
sie wérdd najemcow wiekszej liczby rodzin z dzie¢mi motywowad moze do
wigzania sie dtuzszymi umowami. Sprzyjaé temu moze wieksza profesjonaliza-
cja najmu, zaréwno jesli chodzi o zmiane podejscia witascicieli indywidualnych,
jak i zwiekszenie obecnosé podmiotdw instytucjonalnych. Podpisywanie kilku-
letnich umdéw najmu moze sie sta¢ dla nich atrakcyjne z uwagi na ograniczenie
kosztdéw zwiazanych z rotacja najemcow — szczegdlnie w sytuacji uspokojenia
rynku i mniej dynamicznych wzrostéw cen.

Z punktu widzenia wynajmujacych najwazniejszym czynnikiem sprzyjajacym
umowom jednorocznym jest inflacja i regulacja czynszéw najmu w ustawach.
W przypadku dynamicznych zmian cen na rynku, wtasciciele moga swobodnie
regulowad stawki czynszu. Umowy na czas okreslony minimalizuja tez ryzyko
w przypadku koniecznoéci eksmisji lokatora — jesli umowa najmu wygasa, nie
trzeba przechodzic przez procedure jej skutecznego wypowiadania, co w $wie-
tle obecnie obowigzujacych przepisdw nie jest tatwe i moze potrwad nawet
kilka lat. W przypadku uméw wieloletnich, na znaczeniu zyskuje wypowiedze-
nie przy porozumieniu stron, tyle ze takiego porozumienia nikt nie jest w stanie
wczesniej zagwarantowad. To istotne réwniez dla najemcdw, ktdrzy cenia sobie
elastycznosé najmu.

Z punktu widzenia najemcow najwieksza motywacja do
podpisywania dtuzszych uméw moze by¢ szybki wzrost
czynszow. To jednoczesnie bytaby najwieksza motywacja
wiascicieli do zawierania umdw jak najkrotszych, wiec obie
strony spotykaja sie gdzies pomiedzy. Natomiast w sytuacji
uspokojenia rynku rowniez trudno jest wyobrazic¢ sobie
odejscie od rocznych umdw, ktére mocno wpisaty sie juz

w charakter polskiego rynku i nie przeszkadzaja wiekszosci

najemcéw zajmowac mieszkan przez kilka lat.

Piotr Pajda

Zatozyciel simpl.rent i flatbingo.com




wskaznik
prawdopodobienstwa

Ludzie przenoszq sie do miast, w ktérych
moggq liczy¢ na najem mieszkan o bardziej

rozktad
glosow

bardzo
prawdopodobne

16%

9%

28%

7%

bardzo mato
prawdopodobne

atrakcyjnym stosunku ceny do jakosci.

Mniejsze miasta coraz czesciej i skuteczniej staraja sie oferowac wysoka jakosé
zycia i rozwijaja spoteczne programy mieszkalnictwa. Moze stanowic to atrak-
cyjne rozwigzanie dla oséb zastanawiajacych sie nad powrotem do rodzinnych
stron oraz imigrantéw zarobkowych, poszukujacych nizszych kosztéw zycia.
Szczegdlnie duzy potencjat maja dobrze skomunikowane miasta potozone bli-
sko najwiekszych metropolii, ktére w czasach pracy zdalnej moga przyciagnad
rodziny poszukujace wiekszych mieszkar w dobrej jakosci i cenie. Wymaga to

0golnego rozwoju najmu w matych miastach.

Nagle musiatoby sie wydarzy¢ wiele rzeczy na raz: dobre skomunikowanie,
atrakcyjna oferta ustugowa, niskie czynsze i dobre miejsca pracy. W przypad-
ku zdecydowanej wiekszosci matych miejscowosci wydaje sie to niemozliwe.
Najwazniejsza miara jest tutaj relacja miedzy dochodami a czynszem. Wiek-
szos$¢ matych miast oferuje niskie ptace, a do tego mamy tam niewiele atrak-

cyjnych mieszkan, zaréwno na rynku wtérnym, jak i pierwotnym.

Przyktadem zwrdcenia sie polityki mieszkaniowej w strone
mniejszych miejscowosci jest rzadowy pilotaz Wzajemnie
Potrzebni, ktérego celem jest wiaczenie spoteczne oséb
zagrozonych wykluczeniem, w tym oséb uchodzczych.
Dziatania skoncentrowane sa na zapewnieniu dostepu

do infrastruktury mieszkaniowej, edukacji i zatrudnienia

w mniejszych miastach. W ramach dziatan mieszkanio-
wych rozwijane beda spoteczne agencje najmu oraz wy-
korzystywanie istniejacych, nieuzytkowanych mieszkan
lub budynkéw (pustostandw) na cele dostepnego cenowo
mieszkalnictwa. Wida¢, ze zaczynamy mysle¢ systemowo

w tym kierunku.

Katarzyna Przybylska
Dyrektorka ds. Rzecznictwa w Fundacji
Habitat for Humanity Poland
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rozktad
glosow

bardzo
prawdopodobne

7%

25%

7%

bardzo mato
prawdopodobne

Najemcy w duzych miastach
dzielg mieszkania ze wspoétlokatorami
dtuzej niz obecnie.

Najmocniejszym argumentem za dtuzszym wspdtwynajmowaniem mieszkan
wydaje sie by¢ przymus ekonomiczny, ktéry moze zatrzymywadé w wynajmo-
wanych pokojach dtuzej niz obecnie. Szczegdlnie w przypadku zwiekszenia
sie liczby imigrantéw z krajoéw Europy Wschodniej i globalnego Potudnia, po-
szukujacych jak najtariszych opcji zakwaterowania. Do tego dochodza kwestie
spoteczne. Ludzie dtuzej sa singlami, zyja w niezobowiazujacych zwiazkach,
pozniej i rzadziej maja dzieci. W potaczeniu z checig pozostania w centralnych
lokalizacjach moze zachecad to wielu ludzi do dtuzszego najmowania pokoi.

Osobna kwestia jest rozwiniecie sie nowych formatéw wspdétzamieszkiwania,
takich jak coliving. Moga one zaoferowac zupetnie nowa jako$¢ mieszkalnictwa,
atrakcyjna nie tylko dla dwudziestolatkdw, ale tez 0séb na pdzniejszych etapach
zycia, w tym senioréw poszukujgcych rozwigzan dla problemdéw wynikajacych
z samotnosci lub nadmiernego obcigzenia obowiazkami i kosztami zwigzanymi

z utrzymaniem wtasnego mieszkania.

Niewielkie mieszkania nie sprzyjaja zmianie obecnego charakteru wspétza-
mieszkiwania, polegajacego na traktowaniu tego rozwiazania jako tymczaso-
wego i podyktowanego niemal wytacznie kwestiami finansowymi, obarczonego
niskim komfortem i prywatnoscia. Ludzie przestajg wynajmowac pokoje, gdy
tylko jest ich na to staé, istnieje tez wiele czynnikdw pozafinansowych, takich
jak wejscie w zwiazek czy zatozenie rodziny. Mieszkania z pokojami na wyna-
jem nie s3 tez atrakcyjne dla wszystkich inwestoréw. Duza rotacja najemcéw

i rozmyta odpowiedzialnos¢ za utrzymanie czesci wspdlnych wiaze sie z duzym

naktadem pracy zarzadcy.

Po oswojeniu sie z rynkiem najmu przyjdzie pora na roz-
wigzania colivingowe skierowane do réznych grup wie-
kowych, réwniez osdb starszych i w $rednim wieku. Nie
powinnismy mysle¢ o nich wytacznie jako akademiku dla
dorostych, to moga by¢ kameralne obiekty ze wspdlnym
ogrodem czy salonem, dzieki ktérym mieszkarncy beda mo-

gli jednoczesnie doswiadczad zycia w matej spotecznosci,

budujac wiezi spoteczne oraz zachowac duza doze prywat-
nosci i samodzielnosci.

Renata Kusznierska
Executive MBA Board Member,

Regional Operations Director

w YOUNIQ - My Way of Living,

ekspertka Komitetu ds. Nieruchomosci KIG
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Popularne jest wynajmowanie
domoéw na terenach wiejskich
i podmiejskich.

W Polsce czesto stawia sie znak réwnosci miedzy domem jednorodzinnym

a poczuciem stabilnosci i niezaleznosci ,na zawsze”, to przekonanie jeszcze
silniejsze niz w przypadku mieszkan. Trudno bytoby zreszta znalez¢ szeroka
grupe potencjalnych najemcdéw tego typu nieruchomosci. Dodatkowo zacho-
wanie sprawnosci technicznej domu jest trudniejsze niz w mieszkaniu w bu-
downictwie wielorodzinnym. Oznacza to wiecej pracy, kosztéw i potencjal-
nych punktéw spornych z witascicielem nieruchomosci. Natomiast od strony
inwestycyjnej rentownos¢ domow jest bardzo niska i nie widac na horyzoncie
wiekszych zmian. Oznacza to ograniczenie podazy do juz istniejacych obiek-
téw, czesto starych i niskiej jakosci.

Moge sobie wyobrazié, ze nad Wista powstaja mate
spotecznosci, ktére funkcjonuja w ramach réznych form
najmu. Malownicze osiedla, sktadajace sie z harmonijnie
zaprojektowanych domaow, oferujgce najemcom przyjemne
zycie podmiejskie, ktdre przypomina sceny znane z amery-
kanskich filmow — co wciaz pozostaje marzeniem dla wielu
Najem domdéw moze rozwijac sie zwtaszcza w dobrze skomunikowanych Polakéw. Bez watpienia, taka opcja bytaby traktowana
miejscowosciach. Wydaje sie by¢ atrakcyjna opcja dla rodzin $wiadomych jako luksusowa.
swoich ewoluujacych potrzeb mieszkaniowych lub chcacych zamieszkad “na
prébe” przed osiedleniem sie poza miastem na state. Nie musi by¢ skierowany
wytacznie do 0séb przenoszacych sie z duzych miast, ale réwniez mtodych ro-
dzin z obszaréw peryferyjnych, ktére nie chca lub nie moga mieszkaé w wie-

lopokoleniowych domach. Obecnie istnieje juz segment prestizowych domoéw

Wojciech Witek

na wynajem, cho¢ gtéwnie w willowych dzielnicach duzych miast. Moze sie on
CEO w Reesco Hospitality

rozwinad i przyciggnadé $wiadomych zamoznych najemcdéw. Z drugiej strony
spektrum cenowego pojawia sie popularyzacja mniej lub bardziej oficjalnych

hoteli pracowniczych skierowanych gtéwnie do imigrantéw zarobkowych.
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Rozpowszechnito sie wynajmowanie
nieumeblowanych mieszkan.

Bytoby to trudne z wielu powoddw. Wiekszos$¢ najemcdw nie chce lub

nie jest w stanie finansowo podota¢ meblowaniu mieszkan, stoi to zreszta

W sprzecznosci z mobilnoscia i elastycznoscia, jaka obiecuje najem. Obecnie
wydaje sie, ze im bardziej rozbudowane wyposazenie, tym lepiej. Duza barie-
ra jest tu tez niewielki rozmiar polskich mieszkan oraz czesto spotykane mato
funkcjonalne uktady, ktére znaczaco utrudniaja wykorzystanie mebli o stan-

dardowych rozmiarach.

Zaréwno dla wynajmujacych, jak i najemcdéw, sporg motywacja do porzucenia
umeblowanych mieszkan moze byé mniejsze ryzyko trudnosci z rozliczeniem
kaucji oraz konfliktéw o odpowiedzialno$¢ za biezace zuzycie wyposazenia.
Zwtaszcza w scenariuszu zaktadajgcym zawieranie dtuzszych umdéw najmu

oraz profesjonalizacje najmu w Polsce.

Nasze doswiadczenia rynkowe wskazuja, ze najemcy preferuja wybdr mieszkan umeblowanych, inna
opcja zazwyczaj w ogdle nie wchodzi w gre, poniewaz sa przyzwyczajeni do takiego standardu. Nato-
miast w wiekszych mieszkaniach obserwujemy ciekawe zjawisko, czyli zapytania o jeden nieumeblo-
wany pokdj. Najemcy cenia sobie mozliwosé zaaranzowania takiej przestrzeni adekwatnie do swoich
potrzeb — na kolejna sypialnie, biuro, czy schowek. Jest to oszczednos¢ z perspektywy wiasciciela, ktora

jednoczesnie stwarza duze mozliwosci najemcy.

Karolina Pajka-Mis

Operations Manager w Hamilton Asset Management
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Piotr Pajda
zatozyciel simpl.rent

i flatbingo.com

polski rynek najmu jest w odpo-
wiednim miejscu i w odpowied-
nim czasie do przejScia na nowy
poziom profesjonalizacji

Jeste$ wtascicielem mieszkania

czy najemca?

Jestem najemca mieszkania w dawnej
wiosce olimpijskiej w Londynie funkcjo-
nujacej w formule PRS. Z tego, co sie
orientuje, w zamieszkiwanym przeze
mnie budynku rezydowali w trakcie
igrzysk reprezentanci m.in. Maroka

i Egiptu.

Czy osobiste doswiadczenia przydaty
sie w tworzeniu rozwigzan dla rynku

wynajmu?

Tak, zdecydowanie. Zyjac w Londynie,
miatem okazje $ledzi¢ standardy ryn-
kowe z perspektywy najemcy. Bytem
réwniez $wiadomy, ze w Polsce caty
segment nieruchomosci mieszkaniowych
na wynajem dziata mocno tradycyjnie, na
przystowiowym papierze — nie korzysta

z dobrodziejstw cyfrowych rozwiazan,
co odczuwalne stato sie szczegdlnie
podczas pandemii, gdy wiekszos¢é branz
przenosita sie do $wiata online. Wszy-
scy zaczeli poszukiwad narzedzi, ktére
pozwola na ograniczenie kontaktu,
zapewnienie bezpieczenistwa oraz na
cyfryzacje powtarzajacych sie procesow.
Jeszcze w 2018 r. spotkatem sie z Filipem
Dykasem, ktéry odpowiadat za wdraza-
nie innowacji w branzy nieruchomosci
komercyjnych i tak potaczyliémy sity wraz
z zespotem IT, ktérym do dzisiaj kieruja
dosdwiadczeni programisci Marcin Kope¢
oraz Aleksander Radolak.

Jak rynek zareagowat na pomyst zdalnej
weryfikacji najemcéw?

Okazato sie, ze nasze wejscie na rynek

z procesem weryfikacji online byto strzatem
w dziesigtke, bo mogliémy zdjaé z whascicieli
oraz profesjonalistow duza czes¢ obcigze-
nia czasowego zwigzanego z dostepem do
informacji wrazliwych oraz ochrona danych
osobowych. To duza oszczednos¢ czasu, bo
samo przejscie weryfikacji od dostarczenia
linku z zaproszeniem do otrzymania Certy-
fikatu Najemcy moze trwad zaledwie kilka
minut. Weryfikacja jest réznie wykorzysty-
wana, np. jej przeprowadzenie obniza cene
sktadki za ubezpieczenie ptatnosci czynszu,
ktdre proponujemy. Wszystkie produkty
mozemy personalizowad na podstawie roz-
mow z agentami lub operatorami PRS i co
ciekawe, w konfiguracjach, o ktérych sami
wczesniej nie myslelismy..

Oczywiscie, na poczatku poswiecilismy
duzo wysitkdw na dotarcie do swiadomosci
profesjonalistdw i wyttumaczenie korzysci
ze zdalnej weryfikacji. Stopniowo zdobywa-
liémy zaufanie kolejnych agentdw i agengji
oraz operatorow PRS. Pracujemy w réznych
modelach praktycznie ze wszystkimi naj-
wiekszymi graczami.

Jak jako simpl.rent pomagacie wynajmuja-
cym obnizy¢ ryzyka w wynajmie?

Poza weryfikacja najemcy kontynuujemy
we wspdtpracy z PZU rozwijanie nowych
produktéw ubezpieczeniowych dla wynaj-
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mujacych i najemcow. Chetnie bazujemy na

doswiadczeniach z oferowanych juz przez
nas rozwigzan, na przyktad pierwszego na
rynku ubezpieczenia ptatnosci czynszu, ktére
spotkato sie z duzym zainteresowaniem wy-
najmujacych. Wspétdziatamy z profesjona-
listami rynku nieruchomosci nad rozwiaza-
niami, ktére pomagaja im ograniczy¢ ryzyko
W wynajmie, np. ostatnio do oferty wprowa-
dzilismy protokoty zdawczo-odbiorcze.

Widzimy duza otwarto$¢ partneréw
rynkowych na wspdlny rozwdj produktow,
ktdre oferujemy jako simpl.rent —jest to dla
nich okazja, aby zapewni¢ klientom wieksze
bezpieczenstwo, zaréwno najemcom, jak

i inwestujacym w mieszkania w formule
PRS, a dla nas szansa na tworzenie oferty
wpisanej w potrzeby rynku. Od samego
poczatku wspdtpracujemy z najwiekszymi,
jak OLX, Otodom oraz PZU, ktérzy uwierzyli
W wizje przeniesienia wysokich standardéw
zachodnich na polskie realia najmu.

Czy szybko dogonimy rynki dojrzate?

Wejscie na polski rynek funduszy inwe-
stujacych w pakiety mieszkan na wynajem
spowodowato przyspieszenie profesjonali-
zadji rynku i wdrozenia standardéw. Dzieje
sie to na kazdym poziomie — pojedynczych
zarzadcow, posrednikdw, a takze wiekszych
agengdji i korporagji. Fundusze sa wymagaja-
cymi partnerami, ktdrzy cenig sobie mozli-
wos¢ doktadnej kalkulagji, transparentnosc
procesOw i obnizenie ryzyka w biznesie,
wiec nasze rozwigzania, polegajace wery-

Bezpieczny najem dla kazdej strony

® octodom Ol

fikacji najemcdw, w potaczeniu z pakietami
ubezpieczeniowymi dla wynajmujacego lub
zabezpieczajace najemce, wpisaty sie w bie-
z3ce potrzeby rynku. Jednoczesnie jestesmy
przygotowani na obstuge najemcéw oraz
wynajmujacych w trzech jezykach — po pol-
sku, angielsku i ukrairisku. Miedzynarodowe
firmy doceniaja taka elastycznos¢ i nawia-
ZUja z nami wspdtprace, bo bylismy na to
gotowi zanim wybuchta pandemia i wojna
na Ukrainie.

Czego jeszcze nam w Polsce brakuje, pa-
trzac na rynki rozwiniete?

Jako rynek jestesmy w odpowiednim miejscu
i w odpowiednim czasie do przejscia na
nowy poziom. Mamy w planach poszerzanie
oferty i rozwijanie mozliwosci korzystania

z simpl.rent dla kazdej strony najmu. Dzieje
sie to za sprawa takich rozwigzan jak rapor-
towanie wyptacalnosci lokatoréw mieszkan
na wynajem, budowanie ich wiarygodnosci
finansowej oraz oferta lojalno$ciowa stwo-
rzona z mysla o najemcach.

Rozpoczelismy tez dziatanie Flatbingo.

com, czyli portalu, ktéry jest darmowa baza
profesjonalistéw rynku najmu w Polsce, bo
takiego miejsca do tej pory nie byto. Kazdy,
kto szuka zarzadcy, posrednika lub dorad-
cy W najmie, z tatwoscia go znajdzie tutaj.
Pracujemy nad kolejnymi funkcjonalnosciami
i mamy dobry odzew z rynku, poniewaz
zaréwno pojedyncze osoby, jak i agencje
nieruchomosci, zgtaszaja ched do dotaczenia
do bazy Flatbingo.com.

55



runkowego do stolicy, pracowata nad
projektem powstajacym na zlecenie PFR

Nikiszowiec na Nowo.
Najwieksze osiedle PRS
zbudowane na slgskiej tradyciji

Nieruchomosci. Do dyspozycji byt nale-
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z3cy do miasta Katowice pokopalniany
teren stanowigcy nieuzytki porosniete
samosiewna roslinnoscia. Miato powsta¢ ~  famen. i B E T T
na nim osiedle, ktére tchnetoby zycie

w zdegradowany, ale atrakcyjnie potozo-

ny obszar miasta.

o anahie ek a7y : H
Charakterystyczna rdzawoczerwona stron kraju, jak i uwage ekspertéw. Nowy Osiedle kompletne sto lat temu i dzis n’i “I.i ; — P
elewacja, motywy godta gérniczego Nikoszowiec nominowano do prestizo- (al i ||"|H :
i szybu kopalnianego wkomponowane wej nagrody Miesa van der Roche, zwa- Przeszto stuletni Nikiszowiec powstat T 1 "

w architektoniczne detale oraz budynki
utozone w wypetnione zielenia kwartaty.
W ten sposdb katowickie osiedle PFR
Nieruchomosci nawiazuje do przeszto
stuletniego zabytkowego Nikiszowca.

Nowy Nikiszowiec to nie tylko ukton

w strone $laskiej tradycji, ale takze naj-
wieksze w Polsce osiedle z mieszkaniami
na wynajem, ktére wybrali mieszkancy
catego regionu oraz Lublina, Przemysla,
Olsztyna czy Warszawy. To miejsce
przyciaga zaréwno lokatoréw z réznych

nej architektonicznym Oscarem.
Slask oczami warszawiakéw

.S0l ziemi czarnej”, ,Perta w koronie”

i ,Paciorki jednego rézanca”, czyli wie-
logodzinne projekcje $laskich filmow
Kazimierza Kutza, do tego wnikliwe
studiowanie archiwaliéw oraz — przede
wszystkim — liczne spacery posréd ni-
kiszowskich familokéw. Tak na wskro$
warszawska pracownia 22Architekci,
ktdrej nazwa pochodzi od numeru kie-

S.A.

Sci

dto: PFR Nieruchomo$
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jako osiedle dla gérnikéw pracuja-

cych w pobliskiej kopalni. Znalazto sie
w nim wszystko, co potrzebne do zy-
cia: mieszkania, sklep, gospoda, taznia

i przestrzenie do wspdlnego spedzania
czasu wolnego. Nowy Nikiszowiec czer-
pie z tej tradycji. Zabudowa utozona w
kwartaty oraz plac centralny nawiazuja
do dawnych rozwiazan urbanistycz-
nych, ktérych trudno dzi$ doswiadczy¢
w przypadku nowych inwestycji miesz-
kaniowych. Kazdy z trzech kwartatéw
ma wewnetrzny dziedziniec z placem
zabaw i mnéstwem zieleni, na ktérym
kwitnie sgsiedzkie zycie. Dowodem na
to jest powstanie ogrédka spoteczne-
go, ktéry integruje mieszkancéw wokaot
uprawy warzyw, ziét i kwiatow. Sercem
Nowego Nikiszowca jest plac centralny
z imponujaca ptaskorzezba, ktéra stata
sie znakiem rozpoznawczym katowic-
kiego osiedla. Uznano ja za najlepsza
przestrzen publiczna w konkursie Artin
Architecture.

Jak u siebie

Pierwsi najemcy wprowadzili sie do
mieszkan Nowego Nikiszowca latem 2021
roku. Po kilku miesigcach we wszystkich
513 mieszkaniach mieszkali juz nowi loka-
torzy. To gtéwnie mtodzi ludzie, wiekszos¢
z nich to dwudziesto-,trzydziestolatkowie
startujacy w doroste zycie. Na Nowym Ni-
kiszowcu szukaja miejsca, w ktérym moga
stana¢ na wiasnych nogach, realizowac
zyciowe plany, zy¢ w komfortowych, prze-
stronnych, dobrze doswietlonych miesz-
kaniach. Po prostu czu¢ sie jak u siebie.

zrodto: PFR Nieruchomosci S.A.




rynek najmu 2030

Najem to wyjatkowy segment rynku nieruchomosci — trwaty w swojej isto-
cie, bo zawsze byt i bedzie potrzebny, a jednoczesnie podatny na zmiany,
w odpowiedzi na realia spoteczne, rynkowe i polityczne. W ponizszej czesci
raportu zastanawiamy sie, kto, od kogo, gdzie, za ile i w jaki sposdb bedzie
najmowac w roku 2030.

Zaczynamy od scenariusza zbudowanego na podstawie wynikéw badania
eksperckiego. Nastepnie przedstawiamy osiem tez dotyczacych przysztosci

najmu w Polsce, wraz ze wskaznikiem ich prawdopodobieristwa i argumen-
tami przytoczonymi podczas wywiadow i ankiet.

metodologia badania

Zapraszamy do roku 2030!
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moze nie wlasne,
adle nie tak ciasne

Juz tylko we wspomnieniach znamy cza-
sy, gdy rata kredytu byta nizsza niz mie-
sieczny czynsz najmu. Ceny nierucho-
mosci rosty przez cate lata 20. przez co
kupno mieszkania na wtasnos$¢ przestato
by¢ standardem, a wielu ludzi zmuszo-
nych jest do pogodzenia sie z najmem.
Nie oznacza to, ze brakuje zamoznych
najemcow z wyboru. Wrecz przeciwnie,
dla zaspokojenia ich potrzeb pojawiaja
sie kolejne rozwiazania luksusowe, pro-
spoteczne, tetnigce zyciem, spokojne —
co kto lubi. Ale wiekszo$¢ wynajmuje, bo
musi, nie ma co ukrywac.

Dobrze ma sie rynek inwestoréw indy-
widualnych. Bogacaca sie mniejszosé
spoteczenstwa nieustannie inwesto-
wata swoje pieniadze w mieszkania

na wynajem, ktdre traktowali, i nadal
traktuja, jako bezpieczna lokate kapitatu.
Rentownosé przychoddéw z najmu co
prawda spadta, ale nadal jest to stabilne
zrodto przychododw. Inwestorzy poszu-
kujacy wyzszych zwrotéw zaczynaja
przygladac sie niektérym mniejszym
miastom z silnym rynkiem pracy, w kto-
rych nadal mozna kupi¢ stosunkowo ta-
nie nieruchomosci. Nadal jednak miesz-
kania na wynajem sa skoncentrowane
gtéwnie w duzych osrodkach.

Spora rewolucje przyniosto zakorzenienie
sie w Polsce najmu instytucjonalnego.
Whptyneto na profesjonalizacje catego
rynku, rozpowszechnienie sie standardéw
w relacjach na linii wtasciciel - najemca
oraz réznorodnych ustug. Deweloperzy na
zlecenie podmiotdw instytucjonalnych co-
raz czesciej buduja cate budynki na wyna-
jem. Dzieki temu w Polsce powstaja miesz-
kania dobrze dostosowane do potrzeb
najmu. Wptyw PRS na standardy i wize-
runek najmu jest nieproporcjonalnie duzy
w stosunku do jego faktycznego udziatu
w rynku, poniewaz w skali kraju najem od
firmy to nadal kilka procent rynku.

Dekade temu duza bolgczka najemcéw
byty zbyt mate mieszkania. Obecnie przy-
byto lokali $rednich i duzych, czesciowo

w wyniku aktywnosci podmiotéw insty-
tucjonalnych i budownictwa spotecznego,
czesciowo przez zwolnienie sie mieszkan
zamieszkiwanych wczesniej przez duza
grupe senioréw. Sytuacja demograficzna
kraju napedza obecnie zapotrzebowanie na
réznorodne formy mieszkalnictwa senioral-
nego, wazna role odgrywaja tu samorzady.

Wszystko mogto jednak potoczy¢ sie
inaczej. Przeczytasz o tym w tej czesci
raportu.

scenariusz przysztosci

rynek najmu 2030




W 2030 roku:

Rozwdj najmu instytucjonalnego
(PRS) wpilywa pozytywnie na
profesjonalizacje catego rynku najmu.

Deweloperzy czesciej budujg na
potrzeby najmu instytucjonalnego.

Indywidualne inwestowanie
w mieszkania na wynajem jest
atrakcyjng formqg lokowania kapitatu.

Popularne statly si¢ mieszkania
senioralne na wynajem.

Wynajmujemy z koniecznosci,
poniewaz tylko najbogatszych staé¢ na
zakup wltasnego mieszkania, réwniez
na kredyt

W ofercie najmu zwigksza sie udziat
srednich i duzych mieszkan.

Najem stat sie bardziej dostepny
cenowo.

W matych miastach intensywnie
rozwija sie rynek najmu.
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Rozwoj najmu
instytucjonalnego (PRS)
wptywa pozytywnie

na profesjonalizacje catego
rynku najmu.

Pomimo stosunkowo niewielkiego zasobu mieszkan wptyw podmiotéw insty-
tucjonalnych na rynek najmu bedzie nieproporcjonalnie duzy. Wyzsza jakos¢

i atrakcyjne lokalizacje sprawia, ze PRS bedzie miat charakter kreatora rynku,

a stosowane tam standardy beda kopiowane przez indywidualnych wtascicieli
na coraz bardziej konkurencyjnym rynku. Wzrost oczekiwan najemcow jest
réwniez bardzo widoczny. Rosnace grono witascicieli mieszkan na wynajem
coraz czesciej decyduje sie na wspdtprace z firmami zarzadzajgcymi, by oszcze-
dzi¢ czas i unika¢ bezposredniego kontaktu z najemca, zwtaszcza w sytuacjach
problemowych. Trend ten bedzie sie pogtebiat. Rozwing sie inne ustugi dla
najmu, takie jak pomoc techniczna, ubezpieczenia, czy weryfikacja najemcow

i wynajmujacych. Mozemy tez spodziewad sie wiekszego znaczenia rozwigzan
technologicznych utatwiajacych kontakt na linii wynajmujacy — najemca.

Ogodlnie rynek bedzie sie profesjonalizowat, jednak nie bez
ograniczen. Wedtug wynikéw badania najemcow i wynaj-
mujacych przeprowadzonego przez Otodom na poczatku
2022 roku, 86% wtascicieli oferuje jedno mieszkanie do
wynajecia i w wiekszosci mieszkaja oni na terenach wiej-
skich, najprawdopodobniej w okolicy duzych aglomeracji.
Te dwa czynniki dziataja na siebie przeciwstawnie — z jed-
nej strony w wyniku braku skalowania kosztéw wtasciciele
moga by¢ niechetni na inwestowanie w dodatkowe ustugi
wspomagajace najem, takie jak weryfikacja najemcy czy
najem okazjonalny. Z drugiej strony, z uwagi na odlegtos¢
od lokalizacji w ktdrej znajduje sie wynajmowane miesz-
kanie, komfort oddelegowania formalnosci moze z czasem
zyskad na popularnosci.

Z uwagi jednak na rozdrobniona decyzyjnos¢ wsréd wy-
najmujacych proces ten moze trwad zbyt dtugo w stosun-
ku do potrzeb i oczekiwan najemcéw. Luke te zas moze
wypetié wiasnie najem instytucjonalny, ktéry oferuje

kompleksowa opieke nad nieruchomoscia, przejrzyste

warunki najmu i regulacje kwestii zwigzanych z najmem
takich jak naprawa i wymiana sprzetu, co jest czesto
waznym czynnikiem w przypadku najmu od oséb prywat-
nych?®.

Karolina Klimaszewska
Senior Data Analyst, Otodom
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Deweloperzy czesciej budujqg
na potrzeby najmu instytucjonalnego.

Budowanie budynkdéw przeznaczonych na potrzeby PRS jest konsekwencja
wiekszego zainteresowania operatoréw instytucjonalnych polskim rynkiem naj-
mu oraz naturalnym kierunkiem rozwoju rynku. Pierwsze inwestycje w sektorze
PRS opieraty sie gtéwnie na zakupach pakietowych inwestycji rozpoczetych

z mysla o kupcach indywidualnych. Obecnie jestesmy na etapie kontraktowania
catych inwestycji jeszcze na etapie ich planowania, badZ przejmowania dewe-
loperéw przez fundusze, tak aby juz wewnetrznie budowali na ich potrzeby.
Dodatkowo problemy kredytowe nabywcéw indywidualnych popchnety wielu
niechetnych wczesniej deweloperéw do dywersyfikacji i przynajmniej czescio-
wego budowania na potrzeby funduszy. Wskazuje sie, ze z uwagi na duza
chtonnos$¢ rynku oraz wczesny etap rozwoju najmu instytucjonalnego, trend
ten bedzie kontynuowany.

Model biznesowy firm deweloperskich nie sprzyja PRS, poniewaz sa w stanie
osiagnac wieksze zyski ze sprzedazy detalicznej dzieki roztozeniu procesu

w czasie i braku koniecznosci stosowania rabatéw. Dodatkowo dla podmiotéw
instytucjonalnych bardzo istotne s atrakcyjne lokalizacje, o ktére coraz trudniej
i ktére sa coraz drozsze, co dodatkowo ograniczatoby zyski dewelopera.

Zgodnie z deklaracjami inwestoréw obecnych na rynku juz
dzisiaj, w ciagu nastepnych lat zaséb mieszkan w formule
najmu instytucjonalnego zwiekszy sie z kilkunastu do kilku-
dziesieciu tys. lokali. Deweloperzy na pewno beda czesciej
budowad na potrzeby PRS — pytanie tylko, jak.

Najbardziej prawdopodobny wydaje sie zwrot w kierunku
konsorcjow lub przejmowania firm deweloperskich przez
fundusze inwestycyjne. Stosowana w ostatnich latach
formuta zakupdw pakietowych w przygotowywanych
niezaleznie inwestycjach byta konieczna, by najem insty-

tucjonalny w ogdle sie w Polsce szybko pojawit. Nie jest

jednak optymalna dla zadnej ze stron — tradycyjni dewelo-
perzy uzyskuja lepsze marze od klientéw indywidualnych,
a operatorzy maja konkretne oczekiwania dot. lokalizacji
budynkéw oraz powierzchni, jakosci i funkcjonalnosci
mieszkan. Deweloperzy sprzedaja metry kwadratowe,

ale operatorzy wynajmuja miejsce do zycia. Te interesy

nie zawsze sa zbiezne.

Dominik Rézewicz
Lead Analyst w ThinkCo, redaktor raportu
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Indywidualne inwestowanie
w mieszkania na wynajem jest
atrakcyjng formqg lokowania kapitatu.

Gtdwnym aspektem analizowanym przez inwestoréw beda nominalne ceny
mieszkan, nie sama rentownos¢ najmu. A ceny od dekad rosna co najmniej

w tempie inflacji, czasami szybciej. Nie ma drugiego aktywa, ktére dawatoby
tak wysokie korzysci, przy nadal niewielkim poziomie ryzyka. Nawet jesli zwrot
z inwestycji bedzie nieco nizszy niz w alternatywnych formach inwestowania,
takich jak akcje czy ryzykowne instrumenty, nadal pozostaje atrakcyjny. Do
tego dochodza aspekty spoteczne i psychologiczne. Posiadanie mieszkania jest
wyznacznikiem statusu oraz jest kojarzone z poczuciem bezpieczenstwa. To
drugie moze jedynie zyskiwac na znaczeniu w sytuacji braku zaufania do sys-
temu emerytalnego. Brakuje rowniez popularnych alternatyw. Relatywnie niski
stopien rozwoju rynku kapitatowego w Polsce oraz brak kultury inwestowania
sprawia, ze niewiele oséb decyduje sie na wejscie na gietde i lokuje wolne
$rodki w duzo bardziej popularne mieszkania na wynajem.

Znaczny wzrost cen nieruchomosci sprawi, ze zmniejszy sie grupa 0sob posia-
dajacych wystarczajace oszczednosci, by kupowad inwestycyjnie mieszkania
na wynajem. Dodatkowo niska dostepnos¢ kredytdw wykluczy z rynku osoby
z matymi oszczednosciami. W obliczu duzo mniejszej rentownosci, wiele oséb
zwrdci sie w strone innych aktywdw i zostawi inwestowanie w budynki na
wynajem w gestii funduszy inwestycyjnych. A rentownos$¢ bedzie mniejsza
niemal na pewno, bowiem w odrdznieniu od cen nieruchomosci istnieje sufit
cenowy, powyzej ktérego najemcy nie beda w stanie zobowiazacd sie do comie-
siecznych opftat.

Spéjrzmy z perspektywy potencjalnych inwestorédw. Przy
wstepnej analizie bardzo czesto brane sa pod uwage tylko

najprostsze sktadowe rentownosci: cena zakupu i mie-

sieczne przychody z czynszu. Mamy jednak pokazna grupe

kosztow niestety czesto pomijanych, od notariusza po
konieczno$¢ odswiezenia lokalu co kilka lat lub nawet mie-
siecy. Niska swiadomos¢ wielu inwestordw indywidualnych
sprawia, ze postrzegaja oni wynajem mieszkan jako prosty
i bardzo efektywny sposéb pomnazania kapitatu.

Abstrahujac od realnych kosztéw catosciowych, mieszkania
na wynajem sa atrakcyjne z jednego kluczowego powodu.
To inwestycje dtugoterminowe i zakoriczenie procesu in-
westowania nie powoduje nadmiernej utraty wartosci po-
siadanego dobra. Nawet jezeli zerwiemy umowe najmu, to
mozemy to mieszkanie sprzedaé. Wszystko to sprawia, ze
indywidualne inwestowanie w mieszkania na wynajem jest

i w dalszym ciggu bedzie dos¢ popularne.

dr Arkadiusz Derkacz

ekonomista, ekspert ekonomiczny, Katedra Rynkéw

i Inwestycji WNS, Akademia Kaliska
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Popularne staty sie mieszkania
senioralne na wynajem.

Wydaje sie to by¢ logicznym nastepstwem starzenia sie spoteczenstwa.
Szczegdlnie w sytuacji, gdy zanikaja domy wielopokoleniowe, czesciej miesz-
kamy z dala od rodzicéw i dziadkdw, a aktywnoscé zawodowa kobiet, na bar-
kach ktérych najczesciej spoczywata opieka nad seniorami w rodzinie, rosnie.
W najblizszych latach bedziemy obserwowac rozwdj réznych form miesz-
kalnictwa senioralnego — nie tylko domdw opieki, ale tez mieszkan dostoso-
wanymi do fizycznych i spotecznych potrzeb osdéb starszych, budowanych

z mysla o jak najwiekszej samodzielnosci. Rosnaca role odgrywad moga

tu samorzady. Juz teraz funkcjonuja wspierane publicznie programy takie
jak Mieszkanie dla Seniora w Poznaniu czy osiedle wielopokoleniowe

na Nowych Zernikach we Wroctawiu.

W grupie wiekowej 60+ odsetek osdb zajmujacych mieszkanie wtasnosciowe
przekracza 90%, a w matych miejscowosciach koszty mieszkaniowe sa na
tyle niskie, ze nie motywuja do przeprowadzek z powoddéw finansowych. Dzi-
siejsi seniorzy sa bardzo silnie przywiazani do swoich mieszkan, chca w nich
pozostad, a nastepnie zostawic je dzieciom lub wnukom w spadku. Réwniez
rodzina moze sprzeciwiad sie sprzedazy. W kraju funkcjonuje juz odwrécona
hipoteka, jest jednak stosowana rzadko, niemal wytgcznie w przypadku oséb
samotnych. Jednoczes$nie negatywnie postrzegane jest tez oddanie cztonka
rodziny do domu opieki. Rozpowszechnienie sie zréznicowanych form miesz-
kalnictwa senioralnego wydaje sie mozliwe, ale dopiero w perspektywie
20-30 lat, kiedy zestarzeja sie kolejne pokolenia.

Oferta mieszkaniowa dla oséb dojrzatych to koniecznosc

i przysztosé, niekoniecznie jednak w formach znanych nam
od lat z zamozniejszych krajow europejskich. Ze wzgledu
na uwarunkowania kulturowe i mozliwosci finansowe
powinnismy wypracowac wtasne modele. Uzywam liczby
mnogiej, bo nie istnieje jedna stuszna opcja, a réznorodne
spoteczenstwo powinno mie¢ dostep do zréznicowanej
oferty, obejmujacej nie tylko tradycyjne domy opieki, ale
tez liczne modele mieszane. Musimy pamietacd, ze mieszka-
nia dla senioréw powinny zostac zastapione mieszkaniami
przyjaznymi na kazdym etapie zycia, tatwo adaptowal-
nymi, nie powinny jedynie utatwiaé poruszania sie i za-
pewniac opieki medycznej, ale wspiera¢ w jak najdtuzszej
niezaleznosci niezaleznie od wieku. Trudno mi sobie
wyobrazi¢ mieszkalnictwo senioralne dla pokolenia dzi-
siejszych 40-latkdw, ktdérzy nie beda chcieli mieszkac i zy¢
w stygmatyzowanych ,wioskach”, ,,osiedlach 60".

Alternatywne modele zamieszkania wobec naszego sta-
rzenia nie powstana na duza skale bez zaangazowania
publicznego. Jednoczesnie nie powinnismy wpadaé w pu-
tapke myslenia jednokierunkowego i budowac mieszkania
przyjazne na kazdym etapie zycia wytacznie w formie naj-
mu wspieranego publicznie. Zdrowy rynek mieszkaniowy
to rynek zdywersyfikowany, nie inaczej jest w przypadku
oferty dla dynamicznie powiekszajacej sie liczebnie czesci

spoteczeristwa

dr Agnieszka Labus
architektka i urbanistka, prezeska fundacji LAB 60+,
adiunktka na Wydziale Architektury Politechniki

Slaskiej
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Wynajmujemy z koniecznosci,
poniewaz tylko najbogatszych staé¢
na zakup witasnego mieszkania,
rowniez na kredyt.

Ceny mieszkan rosng niezmiennie z uwagi na nizsza dostepnos¢ gruntéw,
wyzsze ceny materiatdw budowlanych i wykonawstwa. Brakuje wiec czynni-
kéw majacych prowadzié¢ do obnizenia cen, a duzo bardziej prawdopodobny
jest ich wzrost na poziomie inflacji. Dodatkowo dysproporcje dochodowe sie
jedynie pogtebiaja, nie widac tez zadnych politycznych pomystéw na zmiane
tego stanu rzeczy. Zatem coraz wiecej ludzi bedzie zmuszonych najmowac

z powoddw finansowych. Podobna sytuacja ma miejsce w innych krajach Eu-
ropy Zachodniej, gdzie mozliwos$¢ posiadania mieszkania wtasnosciowego jest
przewaznie nizsza niz obecnie w Polsce.

Argument ekonomiczny byt, jest i zawsze bedzie pierwszym filtrem przy po-
szukiwaniu odpowiedniej formy zamieszkania dla wiekszosci oséb. Nie mozna
jednak stawiad go na poziomie uniwersalnego czynnika determinujacego decy-
zje konsumenckie, poniewaz spodziewamy sie powiekszenia grupy najemcéw
z wyboru. Rozwdj najmu w Polsce bedzie szedt w parze z segmentacja i po-
szerzaniem sie oferty dla oséb $wiadomie wybierajacych najem ze wzgledu

na wieksza elastycznosé, wygode, prestizowe miejsce zamieszkania lub inne
czynniki.

To nie jest jedyny mozliwy scenariusz. Alternatywna
$ciezke moga uruchomié samorzady, ktdra tacza polityke
mieszkaniowa z polityka rozwojowa. Chodzi tutaj z jednej
strony o przyciaganie do mniejszych miast rodzin z dzie¢-
mi, a z drugiej 0sdb pracujacych w kluczowych zawodach
takich jak: medycyna, edukacja, opieka, innowacje spo-
teczne i technologiczne, zawody zwiazane ze zrownowa-

zonym rozwojem.

Budowa dostepnych cenowo mieszkan na wynajem,

w mniejszych miastach moze zmienic ten trend. Bedzie

to mozliwe w tym miastach, ktdére stawiaja jednoczesnie
na podnoszenie jakosci zycia oferujac dostep do zieleni,

ustug publicznych i realizujac idee miasta 15-minuto-

wego, w ktérym wszystko co potrzebne do wygodnego

zycia na co dzien znajduje sie w odlegtosci kwadransa

pieszo lub rowerem.

Atrakcyjna alternatywa dla wtasnosci moze sta¢ powroét
do budownictwa spétdzielczego — tu rowniez duza role
do odegrania maja miasta, przekazujac na ten cel dziatki.
To alternatywa wobec wspdtpracy samorzaddw z firma-
mi deweloperskimi, ktdre dziataja w rezimie rynkowym.
W tym modelu duzo tatwiej tworzy¢ osiedla, gdzie poza
klasa srednia beda tez mieszkac osoby potrzebujace
wsparcia: jak osoby starsze, migranci i migrantki, samo-

dzielni rodzice z matoletnimi dzieémi.

Joanna Erbel
dyrektorka ds. protopii w CoopTech Hub,

cztonkini rady programowej Fundacji Rynku Najmu
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W ofercie najmu zwieksza
sie udziat srednich i duzych mieszkan.
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Czesciowe odejscie od kawalerek wigzad bedzie sie ze wzrostem znaczenia

komercyjnych i spotecznych podmiotéw instytucjonalnych, w ktérych interesie

L\

(lub spotecznej misji) bedzie zatrzymanie najemcdw na dituzszy czas. Wazna

grupa najemcow beda dla nich rodziny z dzieémi potrzebujace wiekszych me-
rozklad trazy. Do tego na rynku pojawia sie lokale bedace w posiadaniu dzisiejszych
gloséw senioréw. Trzeba przy tym pamietad, ze wieksze mieszkanie nie oznacza
lepszego standardu. Dobry standard beda oferowaty za to duze luksusowe
mieszkania i domy skierowane do zamoznych najemcéw z wyboru, ktérych

bardzo liczba powinna sie zwiekszad.
prawdopodobne

21%

L ll

Nawet jesli zwiekszy sie liczba $rednich i duzych mieszkan, to na pewno nie
zwiekszy sie ich udziat w catym zasobie. Najwiekszy popyt jest na kawalerki
i mate mieszkania dwupokojowe, to kierunek niezachwiany od wielu lat. Za-
réwno wsérdd kupcdw mieszkan, bo w takie nieruchomosci sg w stanie zain-
westowad i tam osiggaja najwieksze zwroty, jak i wsrdd najemcdéw, bo na ta- Jesli najem ma stac sie nowa norma, to automatycznie niezbedne stana sie wiek-
kie mieszkania ich sta¢. Mdwiac o najemcach warto od razu wspomniec o sta- sze mieszkania dla rodzin. Ze wzgledu na koszty nie powinnismy spodziewac sie
8% le zmniejszajacej sie przecietnej liczbie oséb w gospodarstwach domowych. rewolucji, przybedzie mieszkan 2- i 3-pokojowych w przecietnym standardzie.
Zjawisko to moze przetozy¢ sie na wieksza akceptacje matych mieszkan. Wieksze mieszkania stanowia segment premium rzadzacy sie swoimi prawami.
Osobe, ktdra bedzie staé na jego najem, prawdopodobnie bedzie sta¢ na zakup
mniejszego mieszkania w kredycie.

23%

Wiktor Kotiuk

radca prawny, ekspert Komitetu ds. Nieruchomosci KIG

o
5%
bardzo mato
prawdopodobne
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Najem stat sie bardziej
dostepny cenowo.

Wieksza dostepnosc cenowa bedzie efektem rosnacego zasobu mieszkan

na wynajem, pochodzacych z zakupdéw inwestycyjnych osdb fizycznych oraz
wzmozonej dziatalnosci podmiotéw instytucjonalnych, zaréwno komercyjnych,
jak i spotecznych. W kontekscie rosnacych cen nieruchomosci oznaczad bedzie
to zmniejszanie sie rentownosci najmu, jednak w poréwnaniu z krajami Europy
Zachodniej jest ona dzisiaj na tyle wysoka, ze jest przestrzen do jej obnizenia.
W skali catego kraju przecietne czynsze obnizy¢ moze wieksza obecnosé naj-
mu w matych, tariszych miejscowosciach. To wtasnie w mniejszych miastach
jest najwieksza nadzieja na wykorzystanie istniejacych juz dzisiaj instrumen-
téw zwiekszajacych podaz dostepnego cenowo mieszkalnictwa.

Po pierwsze to ptace gonia czynsze, nie na odwrét. Od kilku dekad obserwu-
jemy niemal ciagty wzrost cen najmu, a wszelkie zawirowania geopolityczne

i spoteczne wydaja sie jedynie zwiekszad ceny. Czynsze rosng nawet w wylud-
niajacych sie miastach, takich jak £édz. Co prawda znaczace zwiekszenie za-
sobu dostepnego cenowo mieszkalnictwa i duze zaangazowanie parstwa jest
w stanie obnizy¢ stosunek cen do zarobkdw, co obserwujemy w niektérych
europejskich krajach, ale jest to wynik co najmniej kilku dekad w miare konse-
kwentnej polityki. Nie jestesmy w stanie osiggnad tego w perspektywie 2030 r.

W odniesieniu do sytuacji obserwowanej w latach 2022-
2023, dostepnosc cenowa najmu zapewne ulegnie po-
prawie. Wynika to z faktu, ze aktualnie silne sa czynniki
popytowe zwigzane z naptywem uchodzcow z Ukrainy
oraz z wynajmujacymi, ktérzy czasowo stracili zdolnosé
kredytowa w wyniku wysokich stop procentowych. Ta
presja ulegnie zmniejszeniu, nastapia tez procesy dostoso-

wawcze po stronie podazowe;j.

Warto sie przy tym zastanowic, jak mierzymy dostepnosc
cenowa najmu mieszkan. Z jednej strony wg szacunkdw
OECD mediana obcigzenia kosztami mieszkaniowymi
wsrod najemcéw w Polsce w 2020 r. byta na poziomie
20% dochodu do dyspozycji (Srednia UE 19,5%, ale np.

w Finlandii juz 30,5%). Jednoczesnie jednak bardzo wy-
soki i rosnacy jest udziat mtodych dorostych (25-34 lata)
mieszkajacych z rodzicami. Wg danych Eurostatu

wynosit 44% w 2014 r., 47% w 2020 r.i 51% w 2022 .,
tj. znacznie powyzej sredniej unijnej. Pokazuje to, ze czesé
0s0b jest catkowicie wykluczona z rynku mieszkaniowego,
w tym z komercyjnego rynku najmu.

dr Anna Pietka

Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie,

Katedra Ekonomii Stosowanej
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W matych miastach intensywnie

rozwija sie rynek najmu.

Trudno generalizowad, poniewaz mamy zaréwno miasta potozone w aglome-
racjach duzych osrodkdw, ktére duzo zyskujg na suburbanizagji, jak i szybko
wyludniajaca sie Polske powiatowa. Tam z kolei znajdziemy wyjatki w postaci
miast, ktérym udato sie utrzymac silny rynek pracy. Ogdtem jednak nie widac
mocnych przestanek za szybkim rozwojem najmu w matych miastach. Niskie
ceny gruntdw i mieszkan zachecaja raczej do nabywania nieruchomosci na wta-
snosé, poza tym nie ma tam i raczej nie bedzie wielu potencjalnych najemcow.

Najem w matych miastach do tej pory miat czesto szeptany, bardzo nieformal-
ny charakter. Przybycie duzej liczby imigrantéw z krajéw Europy Wschodniej
zachecito witasdcicieli mieszkan do ogtaszania sie w serwisach internetowych.
Stanowi to baze do dalszego rozwoju najmu w matych miastach, szczegdlnie
tych, w ktérych zlokalizowane sg duze zaktady przemystowe i przetwércze,
przyciagajace ludzi poszukujacych stabilnego zatrudnienia i niskich kosztéw
zycia. Jeszcze pewniejszy wydaje sie rozwdj najmu w dobrze skomunikowa-
nych miejscowosciach potozonych w obrebie aglomeracji. W sytuacji dalszego
wzrostu cen nieruchomosci w duzych miastach, inwestorzy indywidualni moga
zwrdcic¢ sie w strone tanszych mniejszych miejscowosci. Znaczaca role moga
réwniez odegra¢ samorzady traktujace mieszkalnictwo spoteczne jako szanse
na zatrzymanie lub przyciggniecie mieszkancéw.
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Rozwdj ten nastapi, ale bedzie miat tez swoje ograniczenia.

Zauwazalny jest naturalny przeptyw kapitatu na rynki ofe-
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rujace wyzsze stopy zwrotu. Stad po dynamicznym rozwoju

najmu w duzych miastach rozwija¢ sie on bedzie takze

w miastach mniejszych (o wyzszej rentownosci tego typu
inwestycji). Natomiast miasta mniejsze wykazuja mniejsza
chtonnos¢, dlatego moga nie by¢ w centrum zainteresowa-
nia inwestoréw instytucjonalnych, czesciej zas indywidu-
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alnych. Rola inwestoréw indywidualnych na rynku najmu

w duzych miastach spadnie wraz z popularyzacja najmu
instytucjonalnego. Lepiej radzi¢ sobie beda na rynkach

—

w mniejszych miastach.

dr Konrad Zelazowski
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci [

Uniwersytetu £ édzkiego
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Pawet
Gniadkowski

Head of New Business
Development w Otodom

doswiadczenie, intuicja i dane
- bez tego trudno budowa¢é
strategie na przysztosc¢

Swiat oszalat na punkcie danych i ich
wykorzystania. W catym procesie zbie-
rania, analizy danych oraz ich interpre-
tacji czeka jednak wiele putapek.

Czy da sie ich unikna¢?

Pawet Gniadkowski: Z danymi wigze sie
istotne stowo: starannosc¢. Niezaleznie
od tego, jak bardzo wysublimowanego
narzedzia uzyjemy do ich przetwarza-
nia, jesli nie zadbamy o starannosc¢ przy
zbieraniu danych, to wyprowadzenie

z nich wiarygodnych informacji nie be-
dzie mozliwe. Patrzac na to, jak wiele jest
obecnie dostepnych narzedzi umozliwia-
jacych przetwarzanie i wizualizowanie
wszelakich danych, mozna odnie$¢ wra-
zenie, ze wystarczy wcisnaé¢ magiczny
guzik i otrzymamy odpowiedz na kazde
pytanie. Przede wszystkim trzeba umiec
jednak zadac to pytanie. Ktos, kto dtugo
pracuje z pewnymi zbiorami i specjalizuje
sie w okreslonej dziedzinie, ma intuicje,

czuje, ze jakie$ zjawisko wystepuje.

To ta intuicja popycha go do przyjrzenia
sie danemu problemowi. Zawsze musimy
wyj$¢ od pomystu na to, co chcielibysmy
przesledzié, od postawienia tezy.

Postawienie tezy to juz jednak kon-
kretna umiejetnos¢ — wymaga obycia,
wiedzy rynkowej. A przeciez obecne
podejscie sugeruje, ze dane moga

(i musza) wykorzystywadé wszyscy.

W biznesie nalezy positkowad sie danymi
i jest to podstawa do dynamicznego
rozwoju. Uwazam jednak, ze praktyk,
cztowiek, ktory przez wiele lat prowadzi
firme, moze to robi¢ efektywnie, wyko-
rzystujac przede wszystkim swoja ksztat-
towana latami intuicje. Dzieki danym
biznes mozna jednak prowadzi¢ skutecz-
niej. Jedno moze dziataé bez drugiego, ale
razem maja wyraznie wiekszy potencjat.

Na kanwie tego podejscia zrodzit sie
Otodom Analytics — narzedzie, ktére
zbiera, agreguje i zestawia dane nie tyl-
ko z rynku nieruchomosci, ale tez dane
makro dotyczace gospodarki.

Analytics to narzedzie dla tych, ktérzy

o rynku juz co$ wiedzg, poniewaz sami
na nim dziataja — dla deweloperdw, ban-
kéw, agencji nieruchomosci. Bierzemy na
siebie ciezar przygotowania zawartosci
tak, aby korzystanie z niego byto intu-
icyjne. Nie mozemy powiedzieé: ,wysta-
wiamy wszystko, co mamy, a wy rébcie
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z tym, co chcecie”. To bytoby lekcewaza-
ce dla uzytkownika i nieodpowiedzialne.
Ale dostarczamy bardzo wiele, a nasze
analizy dotykaja niemal kazdego sektora
mieszkaniowki. Dane, ktére zasilajg nasze
narzedzie sg uporzadkowane w taki
sposdb, aby pomagaty podejmowac
racjonalne decyzje biznesowe i utatwiaty
zorientowanie sie w sytuacji rynkowej.
Wspétpracujemy tez na co dzien z szere-
giem ekspertéw z wielu réznych dziedzin
i o wielu réznych pogladach, ktérzy przez
pryzmat swojej wiedzy i doswiadczen
utatwiaja nam — i uzytkownikom Otodom
Analytics — interpretacje zjawisk, z ktdry-
mi mamy do czynienia.

Réwniez przewidywanie przysztosci?

Przewidywanie przysztosci to domena
innej branzy. W nieruchomosciach mé-
wimy raczej o estymowaniu mozliwych
scenariuszy rozwoju sytuacji na bazie
dostepnych w danym momencie infor-
macji i przez pryzmat doswiadczenia.
Badanie przeprowadzone na potrzeby
tego raportu pokazato, ze opinie eksper-
toéw na ten sam temat moga skrajnie sie
réznié. Wazne, zeby da¢ osobom podej-
mujacym decyzje w biznesie mozliwosé
poznania tych opinii, skonfrontowania
ich z wtasna sytuacja, zasobami, wie-
dza i wyciggniecia wtasnych wnioskdw.
Rynek mieszkaniowy ma twarze konkret-
nych osdb, ktére podejmuja decyzje na
bazie konkretnych potrzeb. To dla nich
powstat Otodom Analytics.
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pokolenie subskrypciji:

dostosowywanie rynku najmu do

nowych trendoéw pokoleniowych

W Little Home rozumiemy, ze zyjemy

w epoce cyfrowych nomadow - ludzi, ktd-
rzy przenosza swoje miejsce pracy i zycia,
podazajac za nowymi doswiadczeniami

i mozliwosciami. Przywiazanie do jednego
miejsca zamieszkania jest coraz mniej po-
wszechne, a wzrasta popularnosé modelu
subskrypcyjnego, ktéry zapewnia elastycz-
nosc i swobode. Te zmiany pokoleniowe
maja olbrzymi wptyw na wiele aspektow
naszego spoteczenstwa, w tym na rynek
najmu nieruchomosci.

Zrozumienie i dostosowanie sie do tych
zmian jest kluczowe dla dtugoterminowe-
go sukcesu. Musimy dostosowacd nasze
ustugi do tych trenddéw, aby spetniaé
oczekiwania nowego pokolenia najemcow.
To oznacza nie tylko dostosowanie oferty

mieszkan, ale réwniez zmiane procesu
wynajmu, ktéry musi by¢ teraz bardziej
cyfrowy, bardziej interaktywny i bardziej
skoncentrowany na uzytkowniku.

Wprowadzamy innowacje technologiczne,
aby sprostac tym wyzwaniom. Naszym
celem jest zaoferowanie ustug, ktdre sa
nie tylko efektywne i tatwe w uzyciu, ale
réwniez innowacyjne i dostosowane do
oczekiwan nowego pokolenia najemcow.
To jest nasza wizja elastycznej, interak-
tywnej i cyfrowej przysztosci wynajmu
nieruchomosci.

Nowoczesna technologia zaczyna odgry-
wac kluczowa role w sektorze wynajmu
nieruchomosci, przeksztatcajac sposadb,
w jaki najemcy i wtasciciele nieruchomo-

fot: istock

$ci tacza sie ze soba. Szczegdlnie trzy
aspekty tej rewolucji — ptatnosci krypto-
walutami, prezentacje w swiecie wirtual-
nym oraz inteligentne chatboty — przynio-
s3 istotne korzysci.

Ptatnosci kryptowalutami to nowa
mozliwosé, ktéra przycigga coraz wie-
cej klientéw z zagranicy. Kryptowaluty
eliminuja bariere przewalutowania, co
sprawia, ze transakcje sa tatwiejsze

i wygodniejsze. Spodziewamy sie, ze ta
funkcja zwiekszy liczbe zapytan o wyna-
jem od klientéw z zagranicy, co pomoze
nam jeszcze skuteczniej taczy¢ najem-

cow z witascicielami nieruchomosci.

Prezentacje w Swiecie wirtualnym otworza
nowe drzwi dla potencjalnych najemcéw.
Dzieki technologii wirtualnej rzeczywisto-
$ci klienci beda mogli zwiedzac mieszkania
bez koniecznosci podrézowania, co jest
szczegdlnie korzystne dla tych, ktérzy sa
za granica. Wierzymy, ze to innowacyj-

ne podejscie znacznie zwiekszy liczbe
rezerwacji online, umozliwiajac klientom
zdecydowanie o wynajmie na podstawie
wirtualnej wizyty.

Z kolei inteligentne chatboty to przysztos¢
obstugi klienta. Sg one w stanie komuni-
kowac sie z klientami, odpowiadajac na

ich pytania i pomagajac w wyborze od-
powiedniego mieszkania. Wykorzystujac
zaawansowane algorytmy, te chatboty
beda mogty analizowad preferencje klien-
tow i dostarczac im oferty, ktdre najlepiej
spetniaja ich oczekiwania. Jest to szczegdl-
nie korzystne dla klientéw zagranicznych,
poniewaz chatboty moga komunikowac sie
w wielu jezykach, co utatwi porozumienie.

Rewolucja technologiczna w branzy wy-
najmu nieruchomosci dopiero sie zaczyna,
ale juz teraz widad jej potencjat. Przyjecie
nowych trenddéw i innowacyjne podejscie
do obstugi klienta otwiera droge do sukce-
su w coraz bardziej konkurencyjnym rynku
nieruchomosci. Jest to jasne $wiadectwo,
jak technologia moze zrewolucjonizowacd
branze, przynoszac korzysci zaréwno na-
jemcom, jak i wtascicielom nieruchomosci.

fot: istock

fot: istock

fot: istock
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polityka najmu 2030

W dyskusjach politycznych na temat mieszkalnictwa od kilku lat coraz gto-
$niej przebija sie temat najmu. Czy wzmozone zainteresowanie przyniesie

w bliskiej przysztosci zmiany w legislacji oraz podejsciu do najmu, w tym
wspieranego publicznie? Jesli tak, to w jaki sposéb? Polityka zmienna jest

i niczego nie mozemy by¢ pewni, ale pytani przez nas specjalisci i specjalistki
maja kilka pomystéw.

Zaczynamy od scenariusza zbudowanego na podstawie wynikéw badania
eksperckiego. Nastepnie przedstawiamy osiem tez dotyczacych przysztosci

najmu w Polsce, wraz ze wskaznikiem ich prawdopodobieristwa i argumen-
tami przytoczonymi podczas wywiadow i ankiet.

metodologia badania

Zapraszamy do roku 2030!
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bardziej aktywny
samorzqgd, rownie

bierny rzqd

Pewne rzeczy sie nie zmieniaja nigdy —
o polityce mieszkaniowej panstwa nadal
wiecej sie méwi niz robi. W obliczu
rosnacych nieréwnosci ekonomicznych
wielu ekspertéw mdwi o koniecznosci
aktywnego réwnowazenia mieszkalnic-
twa wtasnosciowego i czynszowego,
jednak dziatalno$é wtadz centralnych
ogranicza sie na tym polu gtéwnie do
deklaragji i okragtych stéw. Za to wpro-
wadzane programy mieszkaniowe wcigz
skupiaja sie prawie wytacznie na stymu-
lowaniu popytu na zakup mieszkan.

Préby zmian w legislacji w wiekszosci
spetzty na niczym. Nie zdecydowano

sie na wprowadzenie przepisdw regu-
lujacych zmiany wysokos$¢ czynszéw.
Prowadzone byty na ten temat dyskusje,
ktérych gtéwna motywacja byta ched
zabezpieczenia stabilnosci finansowej
rosnacej grupy najemcoéw. Szybko oka-
zato sie jednak, ze rynek najmu zbyt
zréznicowany, by dato sie odgdrnie
sterowac jego cenami. Z drugiej strony
w martwym punkcie utknety tez préby
zliberalizowania przepiséw o ochronie
praw lokatoréw. Wtascicielom mieszkan
wystarczy¢ musi funkcjonujaca réwnole-
gle i bardzo powszechna umowa najmu
okazjonalnego.

Sukcesem byto za to wprowadzenie do
polskiego porzadku prawnego REIT-dw,
dzieki czemu osoby fizyczne moga lo-
kowac kapitat w fundusze inwestujace

w mieszkania na wynajem. Nie s3 to nadal
instrumenty szczegdlnie popularne, ponie-
waz mali inwestorzy ciagle sie ich ucza,
ale stanowi to znaczacy krok w budowie
polskiego rynku kapitatowego.

Sporo dzieje sie na poziomie lokalnym. Sa-
morzady staty sie waznymi graczami sty-
mulujacymi lokalna polityka mieszkaniowa
i wykorzystuja dostepne im narzedzia do
zwiekszania zasobu dostepnego cenowo
mieszkalnictwa. Dzieki temu osoby znaj-
dujace sie w luce czynszowej sa wspierane
w zaspokajaniu swoich potrzeb miesz-
kaniowych. W turystycznych centrach
duzych miast znaczaco uregulowano tez
najem krétkoterminowy, gtéwnie pod pre-
sja mieszkancow skarzacych sie na rosna-
ce ceny i pogarszajaca sie jakosé zycia. Nie
udato sie za to upowszechnié obowigzku
mieszanego uzytkowania nowych inwe-
stycji komercyjnych, tak by czesé mieszkan
trafiata do zasobu publicznego.

Wszystko mogto jednak potoczyc sie
inaczej. Przeczytasz o tym w tej czesci
raportu.
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scenariusz przysztosci
polityka najmu 2030



W 2030 roku:

Wprowadzone sq polskie REIT-y.

Najem krétkoterminowy jest znaczgco
uregulowany.

Osoby znajdujgce sie w luce
czynszowej otrzymujqg realng pomoc od
gminy lub panstwa.

Samorzqdy staty sie¢ waznymi graczami
stymulujgcymi lokalng polityke
mieszkaniowq.

Miasta wprowadzajg obowigzek
mieszanego uzytkowania nowych
inwestycji mieszkaniowych.

Polityka mieszkaniowa panstwa jest
nastawiona na stymulowanie rynku
najmu bardziej niz promowanie
wilasnosci.

Przepisy o ochronie praw lokatoréw sq
zliberalizowane na korzysé witascicieli
mieszkan.

W catym kraju funkcjonujg przepisy
regulujgce wysokos¢é czynszow.

wskaznik prawdopodobienstwa
(skala od -100 do +100)
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Wprowadzone sq polskie REIT-y.

Temat poruszany jest juz od lat i w koricu trafi na podatny grunt, szczegdlnie
jesli pojawi sie realna potrzeba pobudzenia podazy na rynku mieszkan. Tego
typu narzedzia moga by¢ bardzo atrakcyjne dla mniejszych inwestoréw, ponie-
waz umozliwia lokowanie pieniedzy w nieruchomosciach (co rozumieja i cenia),
a jednoczesnie ograniczaja ryzyko. W przeciagu kilku lat ludzie zorientujg sie
tez, ze podmioty o podobnej strukturze, ale zatozone za granica, z powodze-
niem funkcjonuja w Polsce juz teraz. Czestym argumentem przeciwko fundu-
szom inwestujacym w budynki na wynajem jest pytanie, dlaczego niemiecki
czy norweski emeryt ma zarabiac na polskich mieszkaniach. Lepszym pyta-
niem jest dlaczego polski emeryt nie moze zarabiac na polskich mieszkaniach?

Tak naprawde w Polsce juz dzisiaj funkcjonuja alternatywne
spotki inwestycyjne, np. fundusze inwestycyjne zamkniete.
Deweloperzy wykorzystuja obligacje, raczej na krétki
termin, korzysta sie tez po prostu z udziatéw w spédtkach,
ktére sa witascicielami nieruchomosci. Istnieja tez bardziej
Dotychczasowy brak REIT-éw na krajowym rynku oznacza mata $wiadomosé skomplikowane konstrukcje. Z pewnoscia dalej rozwijane
po stronie konsumentdw, co przektadad sie moze na réwnie mata grupe zain- beda formy inwestowania pieniedzy osdb fizycznych
teresowanych. Sprawie nie pomaga sceptycyzm panujacy w polskiej polityce w nieruchomosci na wynajem, jednak stabos¢ rynku
wobec funduszy inwestycyjnych, ktéry rozlat sie tez na dyskurs medialny. kapitatowego w Polsce moze sprawic, ze nie dojdziemy
w ciggu kilku lat do narzedzi tak zaawansowanych

jak REIT-y w formie proponowanej przez rzad kilka lat temu.

Hanna Milewska-Wilk

Miast i Regiondw, cztonkini rady programowej
Fundacji Rynku Najmu, ekspertka w simpl.rent
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wskaznik
prawdopodobienstwa

rozktad
glosow

bardzo
prawdopodobne

9%

8%

17%

7%

bardzo mato
prawdopodobne

Najem krétkoterminowy
jest znaczgco uregulowany.

Scenariusz ten jest wskazywany przez ekspertéw jako bardzo prawdopodob-
ny na poziomie lokalnym. Juz dzisiaj konkurencja cenowa ze strony najmu krét-
koterminowego stanowi problem dla mieszkaricéw centréw miast takich jak
Krakéw, Wroctaw, Gdanisk i Warszawa. Trzeba przy tym pamietad, ze regulacja
nie oznacza zakazu. Umozliwienie funkcjonowania najmu krétkoterminowego
w sensownych ramach prawnych moze przyciagnac profesjonalnych inwesto-
réw szukajgcych stabilno$ci i oferujgcych dobra jakosé.

Wymagatoby to duzej presji spotecznej, a czesto mamy z tym w Polsce pro-
blem. Najemcy z dzielnic dotknietych nadmiernym rozwojem najmu krétkoter-
minowego, najczesciej wola sie przeprowadzic¢ i w ten sposéb uciec od pogar-
szajacej sie jakosci zycia oraz wzrostu kosztéw. Punktowy charakter tego pro-
blemu réwniez nie sprzyja zaangazowaniu politykéw, zwtaszcza gdy turystyka
uwazana jest za pozadany sektor miejskiej gospodarki.

Mdéwimy tutaj o regulacji najmu krétkoterminowego. | to
jest bardzo dobre okreslenie, bo regulacja to nie jest zakaz.
Uwazam, ze ujecie rynku w dobrych, czytelnych i przewi-
dywalnych ramach bedzie czynnikiem prowzrostowym,

a nie hamujacym. Dzieki temu inwestorzy, rowniez ci duzi

i miedzynarodowi, beda czuc sie bezpieczniej i wchodzié
W powazne wieloletnie przedsiewziecia. Nie sprzyja temu
obecna sytuacja, w ktérej lawirujemy miedzy ustawami

poswieconymi mieszkalnictwu i ustugom hotelarskim.

tukasz Krzyzanowski

Prezes zarzadu w Little Home Rental




wskaznik
prawdopodobienstwa

Osoby znajdujgce sie w luce
czynszowej otrzymujqg realng pomoc
od gminy lub panstwa.
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Idzie to w parze z rosnagcym zaangazowaniem samorzadoéw w polityke miesz-
kaniowa. Majg one do dyspozycji wiele narzedzi, ktére coraz chetniej wykorzy-
stuja. Nie tylko budownictwo komunalne czy TBS, ale tez wspieranie spotecz-
rozklad nych agengji najmu, kooperatyw mieszkaniowych czy po prostu dostosowane Sytuacja, w ktdrej narzedzia i srodki finansowe dostepne
gloséw do potrzeb dodatki mieszkaniowe. sg przede wszystkim na szczeblu centralnym, a obowiagzek
prowadzenia polityki mieszkaniowej spoczywa na samo-

rzadach, jest najwieksza przeszkoda dla rozwoju efek-
bardzo

tywnej polityki mieszkaniowej w Polsce. Samorzady nie
prawdopodobne

posiadaja tez potrzebnego know-how, a czesto brakuje po
prostu ambicji. Bez zniesienia bariery narzedziowo-kom-

11%

petencyjnej nie zmienimy polityki mieszkaniowej na lepsze.

Panstwo nie moze ograniczac sie do wdrazania ogdlno-
krajowych programoéw propopytowych, potrzebujemy
réwnolegtych programoéw propodazowych. Moga by¢

Doptaty do najmu funkcjonuja juz teraz, jednak nie sa skierowane do wystar- skutecznie prowadzone wytacznie na szczeblu lokalnym,
czajaco szerokiej grupy ludzi. Luka czynszowa jest duza i bedzie sie jedynie z wiedza na temat lokalnych uwarunkowan i wsparciem
zwiekszac wraz z pogtebiajacymi sie nieréwnosciami ekonomicznymi. lokalnych urzednikéw. Nalezy zatem skonstruowac system
Trudno oczekiwad od wtadz publicznych, by byty w stanie realnie wspierad administracyjny, ktéry stwarza fundamenty do wspotpracy

tak wielu obywateli w realizowaniu potrzeb mieszkaniowych. pomiedzy szczeblem centralnym, ktéry ma pieniadze, a po-
miedzy samorzadami, ktére wiedza, czego potrzebuja. Nie
mniej istotna jest platforma wymiany doswiadczen miedzy
samorzadami, ktére moga sie wzajemnie uczyd, inspirowacd

i zdrowo rywalizowad.

31%

dr Adam Czerniak

wyktadowca Szkoty Gtéwnej Handlowej

8%

w Warszawie, dyrektor ds. badan Polityka Insight, -
cztonek rady programowej Fundacji Rynku Najmu \ AR
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Samorzqgdy staty sie¢ waznymi
graczami stymulujgcymi lokalng
polityke mieszkaniowq.

Kadra urzednicza sie profesjonalizuje, a w ratuszach jest coraz wiecej osob za-
angazowanych i z pomystami na polepszenie sytuacji mieszkaniowej w swoich
miastach. Szczegdlnie w matych osrodkach mieszkalnictwo spoteczne zyskuje
na znaczeniu w kontekscie depopulacji. Wygodne i tanie mieszkania s po-
strzegane jako szansa na zatrzymanie ludzi i odbudowanie potencjatu go-
spodarczego. Jako$¢ istniejgcych mieszkan komunalnych podniesie sie dzieki
unijnym funduszom na renowacje, a miasta takie jak Pleszew czy Chrzandw
pokazuja juz dzisiaj, ze budownictwo spoteczne moze by¢ atrakcyjne. Samo-
rzagdowcy beda sie od siebie uczyd, ale tez ze sobg konkurowad, co sprzyjad

bedzie smielszemu sieganiu po nowe rozwigzania.

Dotychczasowa aktywnosé wiekszosci samorzaddéw nie napawa optymizmem.
Mamy miasta mate, gdzie odwiecznym problemem jest brak funduszy, i mia-
sta duze, gdzie potrzeby mieszkaricéw zostawia sie rynkowi komercyjnemu.
Mieszkalnictwo jako ustuga publiczna jest droga jednostkowo. Jezeli mamy
kilka milionédw ztotych i mozemy je wydac albo na mieszkania dla kilkunastu-
-kilkudziesieciu rodzin, albo na zielen, drogi czy komunikacje miejska stuzace
catemu miastu, to wybdr dla wielu lokalnych politykdéw (i wyborcéw) wydaje
sie oczywisty. Wszelkim zmianom nie sprzyja fakt, ze wtadze samorzadowe to
$rodowiska, gdzie przez cate dekady na stanowiskach czesto utrzymuja sie ci
sami ludzie.

Samorzady z duzym prawdopodobieristwem beda two-
rzy¢ warunki dla zréwnowazonego budownictwa. By to
umozliwi¢, miasta i gminy powinny miec liczne narzedzia
do kreowania polityki mieszkaniowej. Powinna by¢é wzmoc-
niona rola takich dokumentéw jak strategia, studium, plany
zagospodarowania przestrzennego czy programy sektoro-
we — dokumenty niezwykle wazne do ksztattowania polityki

mieszkaniowej. Do tego dochodzi baza podatkowa, ulgi dla
mieszkancéw czy polityka zasobu komunalnego. Samorza-
dy, ktére posiadaja wtasny zasdéb nieruchomosci grunto-
wych moga réwniez kreowad posrednio popyt i podaz na
rynku nieruchomosci — tworzac oferte sprzedazy uwzgled-
niajaca potrzeby rynku w zakresie lokalizacji, przeznaczenia,
funkgji i innych atrybutéw.

Sektor komercyjnych nieruchomosci mieszkaniowych jest
jednym z ogniw do wspdtpracy z miastem. Sektor ten
mdgtby czesciowo czynnie i inwestycyjnie uczestniczyd np.
w kosztach infrastrukturalnych przy realizacji inwestycji.
Czekaja nas liczne wyzwania, ktére powinnismy podjad
juz teraz i wzmacniaé nawet w horyzoncie czasowym
2050 roku.

Jakub Mazur

Wiceprezydent w Urzedzie Miejskim Wroctawia
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Miasta wprowadzajg obowigzek
mieszanego uzytkowania nowych
inwestycji mieszkaniowych
(mixed tenure).
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Polityka mieszkaniowa panstwa jest

nastawiona na stymulowanie rynku
najmu bardziej niz promowanie
wiasnosci.

Dotychczasowe dos$wiadczenia sprawiajg, ze trudno w to uwierzyé. Od po-
czatku lll RP co kilka lat w réznych formach wracaja deklaracje wspierania
najmu i rbwnowazenia rozwoju mieszkalnictwa, nie inaczej jest w obecnym
Narodowym Programie Mieszkaniowym. Nie owocuje to jednak trwatymi roz-
wigzaniami, a wprowadzane instrumenty sg z czasem porzucane. Zazwyczaj
tego typu programy zaczynaja sie od dobrej idei, ktéra szybko wyparowuje
wraz z pojawianiem sie trudnosci finansowych. Trudno jest budowac tanio,
szczegdlnie gdy nie ma sie w tym doswiadczenia. A tanio musi by¢ z zatoze-
nia, poniewaz politycy nie traktuja mieszkalnictwa jako infrastruktury niezbed-
nej do rozwoju spoteczenistwa, do ktdérej warto doktadadé. W perspektywie
2030 r. w polskiej polityce nadal dominowad bedzie pokolenie wychowane

w niecheci do najmu i o niskiej $wiadomosci znaczenia zrbwnowazonego roz-

woju mieszkalnictwa.

Ceny nieruchomosci wytworza w spoteczenistwie presje szukania stabilnych

i dostepnych cenowo alternatyw. Programy popytowe juz teraz zaczety spo-
tykad sie z chtodnym odbiorem, coraz wiecej osdb dostrzega, ze preferency;j-
ne warunki kredytowe stuza gtéwnie napedzaniu cen i dalszemu bogaceniu
sie bogatych, a nie zwiekszeniu szans przecietnych Kowalskich na wtasne
mieszkanie. Wraz z rozwojem rynku moze by¢ podnoszony jeszcze jeden,
ignorowany dzisiaj czynnik: najem moze by¢ dobry dla budzetu panstwa. Nie
tylko przynosi bezposrednie i stabilne podatki, ale réwniez zwieksza popyt na
zakup elementéw wyposazenia czy materiatdw remontowych, ktérych miesz-
kania najmowane potrzebuja czesciej niz zamieszkiwane przez witascicieli.
Oznacza to wieksze wptywy z podatku VAT.

Rozdzielmy polityke mieszkaniowa deklarowana od polityki
mieszkaniowej realizowanej. Deklarowana od dawna mowi,
ze trzeba zréwnowazy¢ sektor czynszowy z sektorem
wiasnosciowym. Juz w Nowym tadzie Mieszkaniowym,
czyli programie z 1992 r., podkreslano, ze nalezy rozwinaé
sektor najmu. Natomiast w rzeczywistosci od poczatku Il
RP polityka mieszkaniowa opiera sie na programach, ktére
taczy pospiech. Szybko pojawiaja sie gtosy niezadowolenia
i rzadzacy rezygnuja z kolejnych mechanizmdw, zanim one
na dobre zaczna dziataé. Jak bumerang wraca za to presja,
by wspomagac dochodzenie do witasnosci.

Dlaczego? Po pierwsze beneficjentami programéw popy-
towych czujemy sie wszyscy, a beneficjentami nowego
TBS-u juz nie. Po drugie nie mamy w ogdle kultury najmu,
nawet w czasach PRL-u ludzie de facto musieli braé¢ we
wtasne rece zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych (bu-
downictwo jednorodzinne na wsi i w matych miastach,
spotdzielcze mieszkania wiasnosciowe). Po trzecie, mamy
za niski kapitat spoteczny i za niskie zaufanie do siebie, by
korzystac z trzeciej drogi i wchodzié w rozwiazania takie jak
kooperatywy czy co-housing.

dr Alina Muziot-Wectawowicz

ekspertka i autorka kilkudziesieciu publikacji z dziedziny

gospodarki i polityki mieszkaniowej
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Przepisy o ochronie praw lokatorow
sq zliberalizowane na korzysé
wiascicieli mieszkan.

W Polsce funkcjonuja jednoczesnie dwie skrajne opcje: ustawa o ochronie

praw lokatoréw daje najemcom bardzo rozbudowang ochrone, a coraz po-

pularniejsza umowa najmu okazjonalnego drastycznie te ochrone ogranicza. Mozliwe, ze w tej kwestii bedzie sie mocno uwidaczniat

Trudno o bardziej liberalng umowe. Obecna sytuacja moze sie utrzymac przez konflikt miedzypokoleniowy. Najemcéw bedzie zdecydo-

dtugie lata, poniewaz beneficjentami obu rodzajéw uméw sa bardzo rézne, wanie wiecej wsrdd mtodszych pokolen, ktérych przed-
ale réwnie duze i istotne grupy wyborcédw. Utrudniaé bedzie to wszelkie ruchy stawiciele naturalnie beda chcieli chronié wtasne interesy.
w kierunku znalezienia ztotego $rodka, akceptowalnego zaréwno przez najem- Wzrosnie presja na standaryzacje uméw i jasne reguty,
cow, jak i wiascicieli mieszkan. w tym — ochrone najemcow. Natomiast dla oséb starszych,

ktore w przyttaczajacej wiekszosci zaspokoity juz swoje

potrzeby mieszkaniowe poprzez wiasnosé, temat najmu

bedzie istotny przede wszystkim z perspektywy wynaj- i
mujacych. Rozbiezne interesy grup spotecznych znajduja

swoje odbicie na scenie polityczne;j. i

Wynik nadchodzacych wyboréw parlamentarnych be-
Prawa najemcéw liberalizuja sie oddolnie juz od kilku lat poprzez geometrycz- dzie kluczowy dla ksztattu polityki mieszkaniowej do
ny wzrost liczby uméw najmu okazjonalnego. Jest to skutkiem niemalejacych konca dekady. W ciekawej pozycji beda partie oparte na
obaw wtascicieli mieszkan o spotkanie nieuczciwego najemcy, ktdry nie bedzie elektoracie raczej starszym, ktdre jednoczesnie obiecuja ‘Rs
ptacit czynszu i unikat eksmisji. Liberalizacja standardowej umowy najmu moze rozwiazanie kwestii mieszkaniowej. Ich ,socjalnosé” moze ‘%
mieé miejsce , zwtaszcza jesli motywacja bedzie wprowadzenie na rynek naj- sie wyrazac¢ w przysztosci m.in. niechecia wobec ochrony '%':-"')__
mu przynajmniej czesci z puli 1,8 miliona pustostandéw szacowanych obecnie praw lokatorskich.
przez GUS. Obecnie wielu wiascicieli woli, by mieszkanie stato puste, niz ryzy-

kowad zajecie lokalu przez nieptacacego lokatora.

dr hab. Mikotaj Lewicki

Katedra Socjologii Ekonomicznej i Spraw Publicz- l E
nych Wydziatu Socjologii UW, cztonek rady progra- "
mowej Fundacji Rynku Najmu




wskaznik

prawdopodobienstwa

rozktad
glosow

bardzo
prawdopodobne

2%

27%

12%

23%

bardzo mato
prawdopodobne

W catym kraju funkcjonujg przepisy
regulujgce wysokosé czynszow.

To bardzo mato prawdopodobne na poziomie krajowym, o ile w ogdle
mozliwe. Mieszkania na wynajem sa zbyt zréznicowane, a wraz z rozwojem
rynku i jego segmentacja réznice beda sie jedynie powiekszaty. Wymagatoby
to wprowadzania realnego lustra czynszowego, z ktérego implementacja
samorzady nie radza sobie juz dzisiaj. Nie mamy wielu pozytywnych
przyktaddéw tego typu regulacji w innych krajach, mamy za to w Polsce
negatywne skojarzenia z centralnie sterowanym rynkiem.

Drastycznie pogtebiajace sie nieréwnosci ekonomiczne moga spotkad

sie z drastycznymi reakcjami politykdw, zwtaszcza w sytuacji wiekszego
znaczenia najmu w polskim mieszkalnictwie. Regulacja wysokosci czynszow
moze zreszta przyjmowac forme marchewki, niekoniecznie kija, np. poprzez
powiazanie doptat do najmu z ustabilizowaniem czynszéw przez wtasciciela.

Wzrosty czynszoéw mamy juz uregulowane ustawa o ochro-
nie praw lokatoréw. Sa tam precyzyjne wskazania, w jaki
sposodb, kiedy i o ile maksymalnie mozemy czynsze podno-
si¢. Problemem moze by¢ raczej brak swiadomosci obowia-
zujacych przepiséw, zaréwno wsrdd wielu wynajmujacych,
jak i najemcow. Natomiast nie wyobrazam sobie, zeby

na wolnym rynku istniaty przepisy catkowicie regulujace
czynsze. Juz przerabiali$my taki system w Polsce i chyba nie
chcemy do tego wracac.

Anna Grybel-Kloc

Country Manager for Poland, Sim Property Group
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Anna Btaszczyk
Cztonek Zarzadu
PFR Nieruchomosci S.A.

Mija dekada rynku PRS w Polsce. Dla-
czego jest to przetomowy moment w hi-
storii polskiego rynku nieruchomosci?

Miniona dekada to dla polskiego najmu
okres wielu przetomdw, od utworzenia
Funduszu Sektora Mieszkan na Wynajem
i Funduszu Sektora Mieszkan dla Rozwo-
ju, przez wejscie na polski rynek funduszy
zagranicznych, po wprowadzenie w zycie
przepisdw o najmie instytucjonalnym.
Owszem, zasdb mieszkan na rynku PRS
wcigz wymaga statego zwiekszenia. Dzis$
najem instytucjonalny — liczacy niemal

14 tysiecy mieszkan — jest przystowiowa
kropla w morzu najmu rozproszonego,
szacowanego na przeszto milion lokali.
Jednoczesdnie wymagania najemcow
WCcCigz rosna. Tu widzimy swoja role.
Chcemy nie tylko stale budowacd swdj za-
séb, dbac o jakosgd, ale takze wyznaczad
nowe kierunki, w ktérych najem magtby
sie rozwija¢ np. w zakresie nowych lokali-
zacji. Juz dzi$ wiemy, ze mieszkaniami na
wynajem interesuja sie nie tylko warsza-
wiacy, krakowianie czy poznaniacy.

Jak zatem ksztattuje sie przysztosé
polskiego rynku najmu? Dokad zmierza
i jak bedzie wygladat w perspektywie
kolejnych 10 lat?

Wierze ze w przysztosci profesjonalny
najem bedzie traktowany jak produkt
alternatywny do wiasnosci, a nie tym-
czasowe rozwigzanie. Jednak, by tak sie
stato przed wszystkimi uczestnikami tego

rynku stoi kilka wyzwan. Po pierwsze

— nalezy zwiekszaé wolumen mieszkan
w najmie instytucjonalnym. Wysoki
poziom wynajecia istniejacych inwestycji
pokazuja, ze jest na nie duze zapotrzebo-
wanie. Po drugie — konieczne jest wyjscie
poza czotéwke najwiekszych polskich
miast. W liczacych okoto 400 tysiecy
mieszkaricéw Lublinie czy Szczecinie
dzi$ nie funkcjonuje ani jedno mieszkanie
w tej formule, chod sa to stolice regio-
néw z silnie rozwinietym rynkiem pracy

i o$rodki akademickie. Po trzecie — nalezy
budowac oferte dla réznych grup wieko-
wych i spotecznych. Po czwarte — klu-
czowa jest jako$¢ odnoszaca sie nie tylko
do samych mieszkan, ale takze otoczenia
inwestycji i zielonych rozwigzan. Wynaj-
mujacy musi stale nad tymi aspektami
pracowad, by utrzymad najemce jak
najdtuzej.

Co wyréznia inwestycje realizowane
przez PFR Nieruchomosci na tle innych
funduszy?

Oferujemy najemcom stabilno$¢ i jedno-
czesnie niezaleznosc oraz elastycznosé.
Podejmujac sie kazdego nowego projek-
tu, ktadziemy duzy nacisk na zbadanie
potrzeb lokalnych spotecznodci, przy
czym jednoczes$nie nie uciekamy od
jakosciowych wyzwan. Dlatego realizu-
jemy nasze inwestycje z poszanowaniem
dziedzictwa kulturowego charaktery-
stycznego dla danej lokalizacji. Dosko-
natym przyktadem takiej realizacji jest

osiedle Nowy Nikiszowiec w Katowicach,
ktdre jest dowodem realizacji taczacej
wysoka jakos¢ architektury z elementami
sztuki oraz wymiarem rewitalizacyjnym

i spotecznym. Oprécz tego nie boimy sie
lokalizacji, w ktdrych nie inwestuja inne
fundusze. Inwestycje realizujemy oczywi-
$cie w najwiekszych miastach Polski jed-
nak nie zapominamy o tych mniejszych
jak Swidnik, Elblag czy Radom. Ponadto
jako jedyny podmiot z sektora PRS umoz-
liwiamy naszym najemcom ubieganie sie
o doptaty do czynszu. Wymaga to od nas
nieco wiecej pracy — musimy przeprowa-
dzi¢ nabér do mieszkan wspdlnie z sa-
morzadem — jednak tu chodzi o korzysci
dla naszych najemcow. Aspekt spoteczny
jest dla nas bardzo wazny.

Jakie ambicje ma PFR Nieruchomosci
w kontekscie dalszego rozwoju rynku
najmu instytucjonalnego?

Bedziemy nadal rozwija¢ oferte rynku
PRS nie tylko w miastach z ,wielkiej
piatki”, ale pojawimy sie réwniez w ta-
kich lokalizacjach, gdzie profesjonalny
najem instytucjonalny jeszcze nie istnigje.
W przypadku tych pierwszych méwimy
o inwestycjach np. we Wroctawiu, gdzie
w planach mamy az 1500 mieszkan,

a takze w Poznaniu czy Warszawie.
Kolejne punkty na naszej mapie to Lublin,
Elblag a takze Szczecin. Ostatnia loka-
lizacja to miejsce powstania inwestycji,
ktéra potaczy historie z nowoczesnoscia

oraz funkcje mieszkaniowe i ustugowe.

800 lokali mieszkalnych powstanie przy
ul. Starkiewicza w Szczecinie na terenie
zapomnianego szczecinskiego dworca
towarowego Pomorzany, ktérego poczatki
siegaja koncédwki XIX wieku. Jest na nim
drewniana wiata peronowa oraz dawne
budynki magazynowe, ktére zostang za-
adaptowane do wspétczesnych funkgji.
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=

zrodto: PFR Nieruchomosci S.A.
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weryfikacja i ubezpieczenie
najemcy w najmie instytucjonal-
nym, czyli jak Heimstaden obniza
ryzyko finansowe we wspotpracy

z simpl.rent

Rozwdj rynku PRS i zainteresowanie
firm inwestycjami w portfolio mieszkan
na wynajem spowodowato przyspie-
szenie profesjonalizacji segmentu oraz
zmiane myslenia o mieszkaniach na
wynajem jako produkcie koricowym.
Inwestorzy coraz czesciej stawiajg na
standaryzacje proceséw wynajmu za
pomoca nowych praktyk, takich jak
wprowadzanie weryfikacji najemcéw

i obnizanie ryzyka wynajmu dzieki ubez-
pieczeniom. Zmienito sie takze podejscie

mﬁﬂ 1AV

do samych budynkéw dedykowanych
najmowi, ktdre s3a realizowane w kon-
cepcji mixed-use, wspieraja budowanie
wiezi spotecznych poprzez uwzgled-
nienie czesci wspdlnych i sa dostepne
dla wiekszego grona najemcow, np. ze
zwierzetami.

Doskonatym przyktadem nowych stan-
dardéw w wynajmie i proaktywnego
podejscia w ograniczaniu ryzyka sa
doswiadczenia Heimstaden.

Zrodto: simpl.rent

Jeden z najwiekszych podmiotéw na eu-
ropejskim rynku najmu instytucjonalne-
go mieszkar zaadaptowat peten proces
weryfikacji wiarygodnosci Certyfikatem
Najemcy, obejmujacy potwierdzenie
tozsamosci i kondycji finansowej oraz
sprawdzenie list sankcyjnych. Jedno-
czes$nie Heimstaden wprowadzit opcje
zakupu ubezpieczen dla wynajmujace-
go oraz najemcy od simpl.rent i PZU.
Produkty ubezpieczeniowe stanowia
uzupetnienie rozwigzan ograniczajacych
ryzyko i zapewniajg bezpieczeristwo
obu stronom najmu. Operator najmu
zyskuje ochrone w przypadku niezapta-
conego czynszu lub zniszczen

w mieszkaniu, a najemca moze liczy¢ na
wsparcie ubezpieczyciela w razie przy-
padkowych szkdd.

— Dzieki wspétpracy z simpl.rent wazny
obszar formalny zwiazany z weryfikacja
naszych najemcow jest realizowany
online. Zyskujemy jasne wskazanie, czy
osoba zainteresowana najmem jest wia-
rygodna. Caty proces przebiega szybko
i zapewnia odpowiednia ochrone pry-
watnosci danych. Drugim obszarem,

z ktérego skorzystaliSmy, sa pakiety
ubezpieczen zabezpieczajace interes obu
stron transakcji — podkresla Izabela Stan-
czak, Head of Letting w Heimstaden.

Warto podkreslié¢, ze wprowadzenie
nowych proceséw sprzedazowych,
obnizajacych ryzyko wynajmujacego

i zabezpieczajacych najemce, wpisu-

je sie w wymogi raportowania ESG.
Heimstaden kieruje swoja oferte do
wszystkich grup spotecznych, dlatego
wprowadzit transparentny, bezpieczny
i niedyskryminujacy nikogo proces we-
ryfikacji najemcéw. Takie podejscie ma
duzy wptyw na zwiekszenie standar-
déw zarzadzania sprzedazg i obstuga
klientéw. Najemcy Heimstaden przecho-
dza przez weryfikacje simpl.rent

i zakup polis w trzech jezykach — pol-
skim, angielskim i ukrainskim. To szcze-
gdlnie istotne dla segmentu PRS, ktéry
cieszy sie duzym zainteresowaniem

wsrod obcokrajowcow.

@ Certyfikat Najemcy
Bozpie< Iy naj

wriz sumpl.rent

Anna Najmuje
annanajmuje@mail.com

i Warszawa,
B ul. Krucza 1

© Micsigezny czynsz 32002

(© Data wydania 11.06.2023

wynik weryfikacii @

Dstateczny wynik weryfikacji najemcy jest
pozytywny. Dokiadne informache Znajdujq
sig poniZej.

Zrédto: simpl.rent
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podsumowanie
badania
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kluczowe wnioski

W wiekszosci przypadkdw trudno o konsensus wsrod ekspertow i ekspertek bioracych
udziat w badaniu — wskaznik prawdopodobierstwa pozostaje w poblizu zera i nie brakuje
zarowno argumentow za, jak i przeciw. Buduje to obraz srodowiska mocno podzielonego
i niepewnego kierunku, w ktérym zmierza rynek najmu w Polsce. Wiele niewiadomych

co do przysztosci czesto idzie w parze ze skrajnie réznymi pogladami na temat dzisiejszej
sytuacji i odmiennymi ocenami tych samych zjawisk.

W kontekscie duzej polaryzacji tym bardziej wierzy¢é mozemy w prawdopodobienstwo
wystapienia nielicznych zjawisk, co do ktérych zgadza sie wiekszos¢ ekspertéw. Az 98%
z nich uznato za prawdopodobne lub bardzo prawdopodobne, ze w roku 2030 rozwdj
najmu instytucjonalnego bedzie pozytywnie wptywat na profesjonalizacje catego rynku
najmu. Warto przy tym wspomniec o entuzjastycznym nastawieniu wiekszosci uczest-
nikéw badania do zakorzeniania sie nad Wista modelu PRS, w ktérym widza szanse na
lepsze standardy na rynku i niewielkie zagrozenie wystapienia probleméw z hegemonia
operatordw instytucjonalnych, znanych np. z Niemczech i gtosnych w polskich mediach.

Ok. 80% ekspertéw zgadza sie ze stwierdzeniem, ze w perspektywie 2030 r. dewelope-
rzy prawdopodobnie beda czesciej budowad na potrzeby najmu instytucjonalnego, oraz
ze jakos$¢ otoczenia bedzie wazniejszym czynnikiem przy wyborze mieszkania na wyna-
jem. Oba te aspekty sa powiazane z rozwojem zasobu oraz wiekszymi wymaganiami wo-

bec mieszkan na wynajem — zaréwno ze strony najemcdw, jak i operatoréow.

W dwdch przypadkach wskaznik prawdopodobienstwa wynidst +1, zatem gtosy za

i przeciw roztozyty w nich sie niemal na réwno. Eksperci byli najbardziej podzieleni

W sprawie zaangazowania samorzaddw w polityke mieszkaniowa oraz dostepnosci ce-
nowej najmu. Obie te kwestie sa w znacznej mierze uzaleznione od przysztego krajobrazu
politycznego, na ktérego ksztatt zostato wyrazonych wiele odmiennych pomystéw, oraz
s3 silnie zréznicowane w zaleznosci od miejsca i odbiorcéw, co utrudnia generalizowanie

o sytuacji w catym kraju.

Jako najmniej prawdopodobne ocenione zostato wprowadzenie w catym kraju przepiséw
regulujacych wysokos$é czynszéw oraz rozpowszechnienie sie wynajmowania nieumeblo-
wych mieszkan. Trzeba przy tym zaznaczy¢, ze w obu przypadkach ok. 30% ekspertow
uznata te tezy za prawdopodobne lub bardzo prawdopodobne, istnieje wiec zauwazalna
grupa gtoséw odmiennych.
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W 2030 roku:

Rozwdj najmu instytucjonalnego
(PRS) wpilywa pozytywnie na
profesjonalizacje catego rynku najmu.

Deweloperzy czesciej budujg na
potrzeby najmu instytucjonalnego.

Jakosé otoczenia jest wazniejszym
czynnikiem przy wyborze mieszkania
na wynajem.

Indywidualne inwestowanie
w mieszkania na wynajem jest
atrakcyjng formqg lokowania kapitatu.

Popularne staty si¢ mieszkania
senioralne na wynajem.

Wynajmujemy z koniecznosci,
poniewaz tylko najbogatszych staé na
zakup wltasnego mieszkania, réowniez
na kredyt

Wprowadzone sq polskie REIT-y.

W ofercie najmu zwigksza sie udziat
$rednich i duzych mieszkan.

wskaznik prawdopodobienstwa
(skala od -100 do +100)
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W 2030 roku:

Najem krétkoterminowy jest znaczgco
uregulowany.

Znaczgco spadta spoteczna presja na
posiadanie wlasnego mieszkania.

Powszechne jest stosowanie
kilkuletnich uméw najmu.

Ludzie przenoszq sie do miast,
w ktérych moggq liczyé na najem
mieszkan o bardziej atrakcyjnym

stosunku ceny do jakosci.

Najemcy w duzych miastach dzielg
mieszkania ze wspétlokatorami diuzej
niz obecnie.

Osoby znajdujgce sie w luce
czynszowej otrzymujqg realng pomoc od
gminy lub panstwa.

Najem stat sie bardziej dostepny
cenowo.

Samorzqdy staty sie¢ waznymi graczami
stymulujgcymi lokalng polityke
mieszkaniowq.

wskaznik prawdopodobienstwa
(skala od -100 do +100)
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W 2030 roku:

W matych miastach intensywnie
rozwija sie rynek najmu.

Miasta wprowadzajg obowigzek
mieszanego uzytkowania nowych
inwestycji mieszkaniowych.

Popularne jest wynajmowanie domoéw
na terenach wiejskich i podmiejskich.

Polityka mieszkaniowa panstwa jest
nastawiona na stymulowanie rynku
najmu bardziej niz promowanie
wlasnosci.

Przepisy o ochronie praw lokatoréw sq
zliberalizowane na korzysé wiascicieli
mieszkan.

Rozpowszechnito sie wynajmowanie
nieumeblowanych mieszkan.

W catym kraju funkcjonujg przepisy
regulujgce wysokosé czynszow.

wskaznik prawdopodobienstwa
(skala od -100 do +100)

g

% gltosow
. bardzo mato prawdopodobne . bardzo prawdopodobne

8% 35% 21% 32% 4%
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Zdjecia inwestycji La Praga:
Van Der Vorm Living

kompleksowo i z hotelowym
know-how, czyli jak projektowaé
mieszkania w formule PRS

Sektor PRS odpowiada na potrzeby uzyt-
kownikdw, oferujac ustuge taczaca zalety
najmu dtugoterminowego, ze standardem

i zaletami ustugi hotelowej. Inwestorzy
chca dostarczaé najemcom przestrzenie na
wysokim poziomie designu i wykoriczenia,
a zarazem funkcjonalne i elastyczne. W jaki
sposdb sprostac¢ wyjatkowym oczekiwa-
niom deweloperéw oraz przysztych miesz-
kancow na etapie projektu i wykonawstwa
inwestycji PRS?

Inwestorzy z segmentu najmu instytucjo-
nalnego oczekuja od architektéw kom-
pleksowego wsparcia w catym procesie
realizacyjnym. Istotna dla nich jest wysoka
jako$¢ wykonczenia mieszkan. Coraz cze-

$ciej stawiajg na partneréw z doswiad-
czeniem w projektowaniu i wykonawstwie
powierzchni i obiektéw hotelowych, po-
niewaz najemcy oczekuja przemyslanej
aranzacji i ciekawego designu. — Sukcesem
obstugiwanych przez nas inwestycji jest
synergia wiedzy ekspertéw z lliard Archi-
tecture & Interior Design oraz doswiadcze-
nie w realizacji projektow typu fit-out ze-
spotu Reesco Hospitality — méwi Wojciech
Witek, cztonek zarzadu Reesco Hospitality
i wspotzatozyciel pracowni lliard Architec-
ture & Interior Design.

Przyktadem inwestycji mieszkaniowej,
w ramach ktdrej etap wykonawczy fit-outu
byt ptynna kontynuacja czesci kreatywno-

-projektowej, pozostajac w rekach jednej
grupy, jest La Praga w Warszawie. Spdétka
inwestycyjna Van der Vorm Vastgoed Gro-
ep powierzyta ekspertom Reesco Hospi-
tality wykonczenie wnetrz 132 mieszkan
zaprojektowanych przez studio lliard Ar-
chitecture & Interior Design. Petne zaanga-
zowanie oraz do$wiadczenie wspétpracu-
jacych ze sobga zespotéw z Grupy Reesco
zaowocowaty projektem zrealizowanym
zgodnie z poczatkowymi zatozeniami
klienta, zaréwno jakosciowo-estetycznymi,
czasowymi, jak i cenowymi, pomimo nie-
sprzyjajacych okolicznosci — poczatkowy
etap prac zbiegt sie w czasie z wybuchem
wojny w Ukrainie, czego poktosiem byty
wzrost cen materiatéw oraz problem z ich
dostepnoscia.

— Dziatamy w modelu design & build, co
gwarantuje sprawne przeprowadzenie
inwestycji przez jednego partnera i wpro-
wadzenie nieruchomosci na rynek zgodnie
z zatozonym harmonogramem. Taka forma
wspotpracy daje inwestorowi komfort

i bezpieczenstwo, a takze gwarancje wyko-
nawstwa z poszanowaniem projektu

— podkresla Wojciech Witek.

W podobnym systemie powstata eksklu-
zywna inwestycja mieszkaniowa przy ul.
Dajwér w Krakowie, w ramach ktdérej spotki
z Grupy Reesco zapewnity klientowi (AFI
Europe) kompleksowa obstuge: od projek-
tu, zaréwno kubatury, jak i wnetrza, po-
przez wykonanie i koordynacje prac, az do
momentu oddania budynku do uzytkowa-
nia. Pracownia lliard Architecture & Interior
Design korzysta z bogatego doswiadczenia
w projektowaniu wnetrz hotelowych dla
najwiekszych swiatowych marek. Oferuje
tym samym standard i jakos¢ rozwigzan
hotelowych dla klienta indywidualnego.

> — Standard wykoriczenia jest dostosowany

E do charakteru inwestycji. Wiemy w jaki

% sposO6b, poprzez odpowiedni dobdr mate-

% riatéw i zabiegdw projektowych, tworzy¢

§ wnetrza trwate, praktyczne i funkcjonalne,

& ale cechujace sie jednoczesnie wysoka

% estetyka i mozliwoscig personalizacji

R — tlumaczy Wojciech Witek. .

Zrédto: Reesco Hospitality
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Mieszkalnictwo w starzejgcym sie spoleczenstwie
bedzie stawiato przed nami wyzwania, o ktérych
nawet teraz nie myslimy.

Mieszkania wtasnosciowe sg poza aktywnoscig samorzadu terytorialnego.
W praktyce oznacza to, ze gminy nie maja instrumentdw stuzacych pomaga-
niu seniorom w utrzymaniu mieszkan i dostosowywaniu do potrzeb senio-
réw, np. poprzez montaz wind, dodatkowe wyposazenie mieszkan, uchwyty,
oswietlenie, wszystko co pomaga starszym funkcjonowad w mieszkaniu

i zy¢ w miare bezpiecznie. To bedzie rosnacy problem dla starzejacego sie
spoteczenstwa, w kontekscie ktérego grozi nam szybka pauperyzacja oséb

starszych.

W szczegdlnie trudnej sytuacji znajduja sie mieszkaricy matych miejscowosci
i wsi. Czesciej niz w duzych miastach musza pali¢ w piecu, maja utrudniony
lub uniemozliwiony dostep do opieki medycznej i podstawowych ustug. Pro-
blem pogtebia singularyzacja zycia, czyli wzrost liczby jednoosobowych go-
spodarstw, zanik doméw wielopokoleniowych, wyprowadzka bliskich w po-
szukiwaniu lepszych warunkdéw zycia.

Jednoczesnie pokolenie dzisiejszych seniordw to ludzie przywiazani do
swoich mieszkan i majacy negatywne skojarzenia z jakimikolwiek formami
wspétzamieszkiwania, wywodzace sie z czaséw trudnej sytuacji mieszkanio-
wej w PRL. Przeprowadzka wymagataby zreszta zastrzyku gotéwki, np. ze
sprzedazy wtasnego mieszkania. To jednak czesto w ogdle nie wchodzi w gre
z powodu wizji dziedziczenia nieruchomosci przez dzieci.

Platanina zjawisk spotecznych i ekonomicznych sprawia, ze mieszkalnictwo
w starzejacym sie spoteczeristwie bedzie stawiato przed nami, jako spote-
czenstwem, ogromne wyzwania. Musimy sie na to przygotowac.

dr Alina Muziot-Wectawowicz

ekspertka i autorka kilkudziesieciu publikacji z dziedziny gospodarki
i polityki mieszkaniowej




Unijne regulacje zmieniqg podejscie inwe-
storéw do renowaciji istniejgcych obiektow,
z korzysciqg dla wszystkich.

UE bardzo wyraznie priorytetyzuje rozwigzania wpisujace sie

w model gospodarki o obiegu zamknietym i szeroko rozumianego
zrownowazonego rozwoju. W przypadku rynku nieruchomosci
przektada sie to na rosnace wymagania wobec nowo powstajacych
obiektow, ale tez szanse na drugie zycie budynkdw istniejacych

i znajdujacych sie w ztym stanie technicznym. W blokach star-
towych s3 juz firmy, ktére czekajg na dofinansowania renowadji,
zwiekszajace optacalnosé inwestowania w zaniedbane dzisiaj
nieruchomosci.

Szczegdlnie interesujacy moze byc¢ zwrot w strone budynkdéw
objetych opieka konserwatorska. Dzisiaj wielu inwestorom kojarza
sie gtéwnie z niekoriczacymi sie uzgodnieniami, nie dziwi zatem,
ze zabytki sg dostosowywane do wspdtczesnych wymagan miesz-
kaniowych niemal wytacznie pod segment luksusowy w duzych
miastach, przynoszacy zyski wynagradzajace ewentualne trudno-
$ci. Jednak Fala Renowacji wytacza obiekty zabytkowe z wymogu
certyfikacji efektywnosci energetycznej. Nowe warunki finansowo-
-prawne zwieksza optacalnosé inwestowania w ich remonty oraz
sprzedaz lub wynajem.

Zjawisko to ma szanse pojawic sie réwniez w mniejszych miejsco-

wosciach. Zwiekszenie zasobu mieszkaniowego w dobrym standar-

dzie, pojawienie sie nowych mieszkarcéw i poprawienie waloréow

estetycznych elewacji stanowitoby potezne narzedzia rewitalizacyj-

ne podupadtych czesto centrow miast i miasteczek.

Hanna Milewska-Wilk

specjalistka ds. mieszkalnictwa Instytutu Rozwoju Miast

i Regiondéw, cztonkini rady programowej Fundacji Rynku Najmu,

ekspertka w simpl.rent

s 2

Rozwéj najmu moze przyniesé matqg rewolucje w mysleniu
o zyciu w miescie.

Operatorzy PRS zaczynaja dziatalno$¢ w Polsce od atrakcyjnych lokalizacji, potozonych w centrach miast lub
wielofunkcyjnych dzielnicach. Wynika to ze zrozumienia, jak istotna dla najemcdéw jest jakos¢ otoczenia. W na-
stepnych latach inwestorzy instytucjonalni niekoniecznie beda wyrézniac sie miastotwoérczym podejsciem do
swoich projektow czy wielka dbatoscia o estetyke i przyjaznosé kreowanej przez siebie przestrzeni. Beda za to
marketingowo wykorzystywac wszystko, co dobre w ich sasiedztwie, by przyciagac¢ najemcéw.

Jako spoteczenstwo coraz lepiej odnajdujemy sie bowiem w miejskim zyciu — czesciej z niego korzystamy i sta-
wiamy witasne wymagania. Nabiera na sile dyskurs, ze domem sa nie tylko cztery Sciany, ale nasze osiedle,
dzielnica lub nawet cate miasto. W kontekscie postepujacej profesjonalizagji i stabilizacji najmu moze wigzad

sie to z wiekszym zaangazowaniem najemcdw w zycie swoich spotecznosci.

Brak perspektywy pozostania w danym miejscu na reszte zycie nie powinien przekresla¢ prawa najemcow do
miasta, czyli np. mozliwosci partycypowania w decyzjach wptywajacych na zycie mieszkaricow. Obecnie oby-
watele i obywatelki najmujacy mieszkania czesto sa wycofani, bierni w lokalnych kwestiach. Moze sie to zmie-

nic¢ dzieki rosngcej stabilnosci najmu i wiekszemu poczuciu, ze s3a u siebie.

dr hab. Mikotaj Lewicki i & o 3
Katedra Socjologii Ekonomicznej i Spraw Publicznych Wydziatu Socjologii , L o
UW, cztonek rady programowej Fundacji Rynku Najmu




NAJWIEKSZE ROZBIEZNOSCI
réznica miedzy usrednionym wskaznikiem wsrdd obu grup; skala od O (catkowita zbieznosd)

do 200 (catkowita rozbieznosc)

eksperci najmu
kontra reszta swiata
(nieruchomosci)

Wprowadzone sa polskie

olityka
REIT-y. e

o Najem stat sie bardziej dostepny
najwieksza
cenowo.
Deweloperzy czesciegj
buduja na potrzeby najmu

instytucjonalnego.

W matych miastach intensywnie

rozwija sie rynek najmu

W ofercie najmu zwieksza
Jak wyniki badania wéréd wyselekcjono- We wskaznikach postugujemy sie najwieksza sie udziat &rednich ilduzych
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wanych ekspertéw rynku najmu maja sie
do przeczuc szerszej grupy oséb? Spraw-
dziliémy to w czerwcu 2023 r. podczas
Forum Rynku Nieruchomosci w Sopocie.
Ponad 100 uczestnikdéw tego wydarzenia
wypetnito doktadnie te sama ankiete co 75
0s6b wybranych przez cztonkdw rady pro-
gramowej Fundacji Rynku Najmu, w ktdrej
oceniali prawdopodobienistwo zaistnienia
23 zjawisk w perspektywie 2030 roku.

WYNIKI BADANIA DOT. PRZYSZLOSCI NAJMU W POLSCE
usredniony wskaznik; skala od -100 (bardzo mato prawdopodobne)
do +100 (bardzo prawdopodobne)

K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 R1 R2 R3 R4 R5 R6 R7 R8 P1 P2 P3 P4 P5 P6 P7 P8

. eksperci wybrani przez Fundacje rynku najmu (n=75)

‘ uczestnicy forum (n=110)

200-punktowa skala (od -100 do +100).
Na tym tle rozbieznosci pomiedzy
usrednionymi wskaznikami uzyskanymi
podczas badania eksperckiego oraz na
przypadkowej grupie osdb zaintereso-
wanych rynkiem nieruchomosci nie sa
znaczace. Przecietnie réznica miedzy
wskaznikiem eksperckim i sopockim
wynosi bowiem 14 punktéw. Najbar-
dziej zbiezne okazuja sie by¢ opinie dot.
wynajmowania domdw na terenach
wiejskich i podmiejskich. W obu grupach
szale przewazyto zdanie, ze rozpo-
wszechnienie sie takiego zjawiska jest
mato prawdopodobne (teza K6; odpo-
wiednio -9 oraz -6 punktdw).

Obie grupy okazaty sie by¢ najmniej
zgodne w kwestii wprowadzenia w Pol-
sce rozwigzan typu REIT (teza P2).
Eksperci uznali to za prawdopodobne

w perspektywie 2030 r. (+27), natomiast
wsrdd uczestnikéw Forum przecietny
wskaznik wynidst -1, zatem wszedt juz
delikatnie w sfere zdarzen mato praw-
dopodobnych. Druga grupa znacznie
bardziej pesymistycznie ocenita tez teze,
ze najem stanie sie bardziej dostepny
cenowo (-26), wérdd zaproszonych
przez nas ekspertéw wskaznik wynidst
+1 (teza R1).

zbieznodé mieszkan.

Popularne jest wynajmowanie

domow na terenach wiejskich kultura

i podmiejskich.

Réwniez w dwdch innych przypadkach
réznice miedzy grupami rozlokowaty
wskazniki po réznych stronach zera.
WSréd ekspertéw znalazto sie wiecej po-
zytywnych gtoséw dot. zaangazowania
samorzadow w lokalng polityke miesz-
kaniowa (+1), podczas gdy uczestnicy
Forum ponownie wykazali sie mniej opty-
mistyczna postawa (-17, teza P7). Nie
inaczej byto w pytaniu o realna pomoc od
panstwa dla oséb znajdujacych sie w luce
czynszowej (teza P8; eksperci — +7, grupa
sopocka — -6).

Trudno doszukiwad sie w tych wynikach
wielu prawidtowosci, a w wiekszosci przy-
padkdw réznice pomiedzy wskaznikami
dla poszczegdlnych tez sa niewielkie. Moz-
na jednak zauwazy¢, ze kazda teza zakta-

dajaca jakiekolwiek zaangazowanie witadz
publicznych w polityke mieszkaniowa
zostata oceniona przez uczestnikéw Forum
Rynku Nieruchomosci jako mniej praw-
dopodobna niz przez grupe ekspercka.
Dotyczy to nawet zachowan, ktére mozna
uznac za prorynkowe, takie jak wprowa-
dzenie REIT-6w czy rozluznienie ochrony
praw lokatoréw.

Mozna wnioskowacd, ze osoby zwigzane
zawodowo z rynkiem nieruchomosci
czesciej postrzegaja politykdw jako bier-
nych aktoréw krajobrazu mieszkaniowe-
go. W tym miejscu warto wspomnied, ze
cze$¢ zaproszonych ekspertdw jest bez-
posrednio zwigzana z rynkiem nierucho-
mosci i z ich wypowiedzi wysnu¢ mozna
podobne konkluzje.
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insourcing czy outsourcing?
wspoétpraca PRS/B2R

i deweloperow z firmqg Lease
& Property Management

Podmioty najmu instytucjonalnego,

w tym coraz czesciej deweloperzy decy-
dujacy sie na wejscie w ten sektor w Pol-
sce, od samego poczatku stoja przed
pytaniem, czy dziata¢ samodzielnie, czy
moze wspdtpracowad z wyspecjalizowa-
na firma zarzadzajaca nieruchomoscia-
mi — a jesli tak, to w ktérym momencie

i w jakim zakresie. Optymalnym rozwia-
zaniem jest wsparcie odpowiedniej firmy
zarzadzajacej najmem w réznym stopniu
w catym procesie lub jego wybranych
etapach, w zaleznosci od posiadanych
zasobow wiasnych.

Petna analiza tego tematu wymagataby
znacznie dtuzszego opracowania, dlate-
go skupmy sie na obszarach kluczowych

i specyficznych dla tego obszaru. Mamy
tutaj do czynienia z wiekszoscig typowych
korzysci wynikajacych z outsourcingu dla
klienta, takimi jak koncentracja na podsta-
wowej dziatalnosci biznesowej, obnizenie
kosztow, szybkosc i efektywnosc imple-
mentacji w wyniku zatrudnieniu eksper-
téw oraz mozliwos¢ natychmiastowego
skalowania. Pojawiaja sie tez ryzyka
zwigzane z jakoscig, bezpieczeristwem

i komunikacja, jednak w duzej mierze

fot. depositphotos

mozna ich uniknaé poprzez wprowadze-
nie prostych narzedzi i kontroli procedur.

Sim Property posiada dopracowane pro-
cedury dziatania, na bazie ktérych stwo-
rzy¢ mozna manuale dopasowane

do poszczegdlnych zlecanych zadan,

a nastepnie na tej podstawie kontrolowad
ich wykonanie i jakos$é. Przy wiekszych
projektach Sim Property jest w stanie
stworzy¢ zespot pracujacy wytacznie dla
zleceniodawcy na zasadzie team leasingu.

Kwestia bezpieczeristwa przekazywanych
informagji, oprécz umowy NDA, opiera sie
w duzej mierze na bezpieczenstwie uzy-
wanego systemu informatycznego i moz-
liwos$ciach administrowania dostepem do
informacji. Sim Property korzysta z plat-
formy Rentflow, wtasnego systemu do
zarzadzania nieruchomosciami i najmem,
ktdry jest intuicyjny w obstudze i spetnia
najwyzsze wymogi bezpieczerstwa.

W zakresie wiedzy specjalistycznej sy-
tuacja w obszarze zarzadzania najmem
dziata na korzys$¢ outsourcingu — kom-
petencje posiadane przez odpowiednio
doswiadczona firme zarzadzania najmem,
taka jak Sim Property, sa kompletne, stale
rozwijane i aktualizowane. To m.in. wie-
dza o rynku lokalnym, wynikajaca z regu-
larnie analizowanych danych, oraz umie-
jetnos¢ zdobywania nowych informagji.
Chodzi tu na przyktad o analizy inwestycji
z punktu widzenia atrakcyjnosci dla na-
bywcdéw inwestycyjnych, rekomendacji
koncepcji biznesowej, standardu wy-
konczenia i wyposazenia pod wynajem,
wspotpracy przy sprzedazy i marketingu
oferty czy poszukiwaniu inwestorow in-
dywidualnych i firmowych. Sim Property
zapewnia inwestorom wyliczenie ren-
townosci wynajmu, dochdéd wyzszy od
$redniej rynkowej oraz bezpieczne zarza-
dzanie najmem i nieruchomoscia.

Sim Property wspiera firmy PRS/B2R,
deweloperdw i inne podmioty w wej-
$ciu, dziataniu i rozwoju na rynku najmu,
sprzedazy i zarzadzania nieruchomoscia-
mi mieszkaniowymi i mixed-use.

Od 15 lat efektywnie i zyskownie zarza-

dzamy nieruchomosciami i najmem dla
klientéw indywidualnych i firm w Polsce,
a takze w Czechach, Butgarii oraz na Sto-
wagji. Oferta Sim Property dostosowuje
sie do potrzeb, moze by¢ kompleksowa
lub modutowa.

fot. depositphotos

fot. depositphotos
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najpopularniejszy serwis nieruchomosci w Polsce, co potwierdzaja niezalezne audyty

Gemius /PBI. Kazdego miesiaca trafia do nas ok. 4 min unikalnych uzytkownikdw,

by przegladad i zamieszczac ogtoszenia sprzedazy i wynajmu nieruchomosci:

mieszkan, domow, inwestycji deweloperskich czy biur. Poza obszerna baza ogtoszen,
otod u m Otodom sprawia, ze rynek nieruchomosci jest bardziej dostepny dla wszystkich

interesariuszy: wspiera w transakcjach, wprowadza nowatorskie narzedzia i dzieli

sie najswiezszymi danymi, a takze pozwala spetnia¢ marzenia o szczesliwym domu.

Otodom jest czescig Grupy OLX, ktéra prowadzi m.in. serwisy OLX, Otomoto,

Fixly i obido.

Spétka PFR NIERUCHOMOSCI S.A. jest odpowiedzialna za rozwdj dwéch funduszy
oferujacych mieszkania w formule najmu instytucjonalnego — Funduszu Sektora
Mieszkan na Wynajem i Funduszu Sektora Mieszkan dla Rozwoju — oraz i posiada
okoto 7,5 tysigca mieszkan wybudowanych i w budowie w ponad 40 lokalizacjach
B PFR Nieruchomosci  w catej Polsce. Sa to zaréwno inwestycje w najwiekszych metropoliach — Warsza-
wie, Krakowie, Wroctawiu, Tréjmiescie czy todzi, a takze miastach $rednich, takich
jak Torun, Radom, Watbrzych czy Swidnik. Spétka jest czeécia Grupy Kapitatowej
Polskiego Funduszu Rozwoju wspierajacej zrownowazony rozwdj kraju poprzez

realizacje waznych projektéw inwestycyjnych.

Polsko-brytyjski startup dziatajacy na styku fintech, insurtech i proptech. Budujemy
bezpieczne i innowacyjne rozwiazania dla poprawy standardéw na rynku najmu.
Dla profesjonalistéw jestesmy partnerem technologicznym, ktéry usprawnia co-
dzienna prace i pomaga zdobywad klientéw. Wynajmujacym zapewniamy jedyne na
S' mpl ° re nt rynku ubezpieczenie ptatnosci czynszu i zabezpieczenie majatku od ryzyk zwiaza-
nych z wynajmem. Stworzyliémy Flatbingo.com, platforme taczaca profesjonalistéw
z najemcami i wtascicielami mieszkan na wynajem. Dzieki niej umozliwiamy zarzad-
com i agentom skuteczne pozyskiwanie klientéw oraz budowanie ekspozycji w sie-
ci, a wtasciciele i najemcy otrzymuja dostep do pomocy w bezpiecznym wynajmie.

fot. freepix
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https://www.linkedin.com/company/simpl-rent
https://www.linkedin.com/company/pfrnieruchomosci
https://www.linkedin.com/company/otodom
https://simpl.rent/
https://nieruchomosci.pfr.pl/
https://www.otodom.pl/
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O Nas

ThinkCo to zespdt analitykdw, strategdw i projektantdw dziatajacych na rynku nieruchomo-
$ci, technologii, mediéw i reklamy. Projektujemy budynki, produkty, ustugi i marki w oparciu
o dogtebny research.

Swiadczymy ustugi doradcze i projektowe przy najbardziej innowacyjnych inwestycjach

w Polsce. taczymy wiedze architektéw i badaczy z doswiadczeniem $wiata biznesu w celu
tworzenia lepszych procesoéw, produktéw i miejsc. Nasze obszary specjalizacji to:

* zespoty mixed-use

* rynek najmu (PRS, PBSA, coliving, budownictwo senioralne)

* ESG

* architektura i urbanistyka

* raporty rynkowe

ANALIZUJEMY

Prowadzimy badania i analizy stuzace zrozumieniu zmian, jakie zachodza na rynku nierucho-
mosci. Badamy role projektowania w rozwoju i tworzeniu procesdw, produktdw i miejsc.

®* raporty

* badania

* szkolenia

DORADZAMY

Tworzymy i pomagamy wdrazac strategie, ktére pozwalajg na prowadzenie skutecznego
biznesu oraz jego autentyczna komunikacje. Wspieramy nie tylko planowanie nowych,
ale tez zmiane istniejacych rozwigzan.

* strategie

* insighty

* consulting

PROJEKTUJEMY

Jestesmy interdyscyplinarnym zespotem specjalistéw, co pozwala nam tworzy¢ zaréwno
architekture budynkdw i design produktdw, jak tez branding, komunikacje marki czy UX
i funkcjonalnos¢ ustug cyfrowych.

* audyty

* wytyczne

* architektura i urbanistyka
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