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Metodologia badania:

Niniejszy raport powstat na podstawie wynikéw badania ilosciowego,
zrealizowanego przez agencje badawczg SW Research na zlecenie portalu
Gumtree.pl. Badanie przeprowadzono w czerwcu 2019 roku metodg CAWI
(ankiety online) na grupie 1000 osob w wieku 18+, ktore w ciggu ostatnich 3 lat
staty sie wiascicielami mieszkania.
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Z ogromna przyjemnoscig oddaje w Panstwa rece
kolejny przygotowany przez nas raport, tym razem
poswiecony rynkowi nieruchomosci, a konkretnie:
procesowi kupowania mieszkania. Od ponad 15 lat
portal Gumtree.pl towarzyszy Polakom, szczegol-
nie w duzych miastach i oSrodkach akademickich,
w ich codziennych sprawach - poszukiwaniach
pracy, kupowaniu wyprawki dla dziecka, sprze-
dawaniu przedmiotéw domowych, ktérych juz nie
uzywaja, a takze w wynajmowaniu czy kupowaniu
mieszkan i domow. Oferty nieruchomosci to jed-
na z dwdch najwazniejszych i najpopularniejszych
kategorii dla nas i naszych Uzytkownikow, dlate-
go tym razem postanowiliSmy blizej przyjrze¢ sie
temu, jak Polacy kupujg mieszkania.

Raporty dotyczace rynku nieruchomosci skupiajg
sie zazwyczaj na twardych statystykach, wskaz-
nikach, kwotach oraz wzrostach i spadkach. Tym-
czasem Gumtree.pl to nie tylko serwis ogtoszenio-
wy, ale réwniez spotecznosciowy. Zalezato nam
zatem na tym, aby obok statystyk pokazac tez
odczucia, jakie towarzyszg kupujgcym mieszkanie,
osobom, ktore nierzadko podejmujg zobowigzanie
na kilkanascie czy kilkadziesiat lat. Dlatego obok
pytan o to, w jaki sposob sfinansowali zakup, czy
korzystali z pomocy profesjonalistéw zwigzanych
Z nieruchomosciami i finansami, zapytaliSmy o to,
jakie powody sktonity ich do podjecia decyziji o za-
kupie mieszkania, co sprawito, ze zdecydowali sie
na te, a nie inng nieruchomosé, a takze jakie obawy
towarzyszyty im w zwigzku z zakupem mieszkania.
Oddajemy zatem w Panstwa rece raport, ktéry po-
kazuje ludzka, konsumenckg perspektywe kupo-
wania mieszkania. Mam nadzieje, ze znajdziecie
w nim Panstwo wiele interesujacych informaciji na
temat tego procesu.

Katarzyna Merska

Koordynator ds. komunikacji Gumtree.pl

W ciggu ostatnich kilkunastu lat przez polski rynek nieruchomosci przeto-
czyto sie wiele zawirowan. Po transformacji ustrojowej, jeszcze przed wsta-
pieniem Polski do Unii Europejskiej w 2004 roku, wprowadzono zasady,
ktore reguluja sprzedaz nieruchomosci do dzis: uwarunkowania prawne dla
rynku nieruchomosci, system bankowosci hipotecznej oraz wytyczne w za-
kresie wyceny nieruchomosci. Postep technologiczny, wzrost konkurencji
na rynku posrednictwa nieruchomosci oraz obnizenie stop procentowych
dla kredytow hipotecznych sprawiaty, ze w kolejnych latach ceny nierucho-
mosci rosty.

Na polskim rynku pamietne sg szczegdlnie lata 2006-2008, kiedy do zaku-
pu mieszkan dorosto pokolenie oséb urodzonych w czasie wyzu demogra-
ficznego z poczatku lat 80., przez co popyt na nieruchomosci byt ogrom-
ny. Deweloperzy sprzedawali rekordowe liczby mieszkan, w niespotykanie
wysokich cenach. Sprzyjata temu tatwos¢, z jakg banki przyznawaty oso-
bom nawet z nizszg zdolnoscig kredytowg pozyczki we frankach - sytu-
acja, z ktorej skutkami wielu kupcéw mieszkan boryka sie do dzis, bole-
$nie odczuwajac jej skutki. W potowie 2008 r. cena szwajcarskiej waluty
byta rekordowo niska — ponizej 2 zt. Warunki przyznawania kredytéw w tym
okresie znacznie odbiegaty od dzisiejszych regulacji — banki zgadzaty sie
na kredyt w wysokosci przekraczajgcej warto$¢ mieszkania nawet o 10-
20%, na okres znacznie dtuzszy niz 30 lat. W grudniu 2008 roku wysokos$¢
wszystkich kredytow udzielonych we franku wynosita 149 mid ztotych, czyli
2,5 razy wiecej, niz dwa lata wczesniej'. W sytuacji, gdy liczba chetnych na
zakup nieruchomosci byta tak duza, ich ceny rosty niemalze z tygodnia na
tydzien. Wedtug danych NBP, jeszcze pod koniec 2006 za metr kwadrato-
wy mieszkania w Warszawie trzeba byto zaptaci¢ 5605 zt. Tymczasem za-
ledwie kilkanascie miesiecy pozniej, w Il kwartale 2008 roku Srednia cena
za metr mieszkania wynosita juz 8611 z! Nie inaczej byto w Gdansku, gdzie
ceny skoczyty z 3494 zt pod koniec 2006 r. do 7740 zt na poczatku 2008,
czy chociazby Poznaniu - z 3621 zt w Il kwartale 2006 metr mieszkania
podrozat do 7598 zt na poczatku 2008 r.2

Po miedzynarodowym kryzysie finansowym z 2008 roku i peknieciu banki
na rynku nieruchomosci, ceny mieszkan w Polsce, w zaleznosci od miasta,
spadty nawet o kilkadziesiagt procent. Dla wielu ta sytuacja okazata sie tra-
giczna, jednoczesnie bowiem ze spadkiem wartosci ich mieszkania, cena
franka szwajcarskiego, a co za tym idzie — wysokosc¢ raty kredytu — poszy-
bowata w gore. Roznica w cenie franka miedzy lipcem 2008 r., gdy byta
najnizsza, a styczniem 2015, gdy kurs tej waluty przekroczyt 4 zt, wynosita
ponad 105%?3.

To, co dziato sie na polskim rynku nieruchomosci w latach 2006-2008,
miato niewatpliwy wptyw na jego funkcjonowanie obecnie, doprowadzajac
do zmian w prawie oraz warunkach przyznawania kredytow hipotecznych.
Na dzisiejszych kupcow mieszkan nadal ma wptyw swiadomos¢ sytuacii,
w jakiej znajdujg sie osoby, ktore 10 lat temu podjety sie zobowigzania
kredytowego, korzystajac z ,atrakcyjnych” warunkéw. Poza ptyngcymi
z medidw informacjami o sytuacji tzw. frankowiczéw, na wzrost wiedzy
i Swiadomosci Polakéw w zakresie kupowania nieruchomosci oraz udzie-
lania kredytéw, ma rowniez wptyw rozwoéj nowych technologii i dostepnych
online narzedzi, ktére pozwalajg poréwnywac oferty bankow i warunki po-
szczegolnych produktow finansowych. Wzrést réwniez znaczaco dostep
do informacji o graczach rynku nieruchomosci - dzi$ w kilka minut mozna
dotrze¢ do opinii o danym deweloperze czy agencji nieruchomosci.

W grudniu 2008
roku wysokos¢
wszystkich
kredytow
udzielonychwe
franku wynosita
149 mld ztotych,
czyli25razy
wiecej, niz dwallata
wczesnieg).

Thttps://superbiz.se.pl/wiadomosci/10-rocznica-kredytow-we-frankach-jak-zmienial-sie-kurs-szwajcarskiej-waluty-aa-8q5R-6 JUH-Rex1.html
2Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych NBP https://www.nbp.pl/publikacje/rynek_nieruchomosci/ceny_mieszkan.xls

3https://www.money.pl/pieniadze/kurs/chf,797.html
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Wedtug danych GUS w 2017 r.oku, czyli w potowie t?adanego prze.,-z Gum'- W porC')Wﬂaniu
tree okresu, zasoby mieszkaniowe w Polsce wynosity 14,4 min mieszkan. )
Warunki lokalowe Polakéw poprawiaty sie w ostatnich latach — w poréw- z 2013 rokiem
naniu z 2013 rokiem przecietna powierzchnia mieszkania wzrosta o 0,9 :

m2 i w 2017 roku wynosita 74 m2; zwiekszyta sie rowniez przecigtna po- przeCIQ’[na
wierzchnia uzytkowa mieszkania na jedng osobe z 26,3 m2 do 27,8 m2.# povwerzchma
Ceny nieruchomosci, ktére najnizszy poziom osiggnety w 2012 roku, . k .

w ostatnich latach rosng, zblizajgc sie do poziomu z 2007 roku. Jest to mieszkania
zrozumiate, biorac pod uwage, ze drozeje wszystko inne, w tym réwniez WerSJfa
chociazby materiaty budowlane. Rosng rowniez wynagrodzenia Polakow, o

ktore w ciggu ostatnich 10 lat zwiekszyty sie o ponad 40%. Jednoczesnie 00,9m?iw 2017
od 2014 roku osoby kupujace swojg pierwszg nieruchomos¢ mogty wzigé :
udziat w programie doptat rzgdowych — Mieszkanie dla mtodych. W ciggu rOkU WynOSIJfa
4 lat jego trwania na doptaty do wnioskdw wydano ok. 3 miliardy zt, a ze 74 I’T]2 .

wsparcia skorzystato ok. 110 tys. osob®.

Wiele danych wskazuje na to, ze Polacy nie lubig bra¢ wieloletnich kredy-
tow - jesli tylko majg takg mozliwos¢, starajg sie kupowaé mieszkanie za
gotowke. Unikajg réwniez wynajmu. W 2017 roku az 84,2% Polakéw byta
wiascicielami nieruchomosci, w ktérych mieszkali — jest to zdecydowanie
wyzszy odsetek, niz srednia w Unii Europejskiej, ktora stanowi 69,3%. Jed-
noczesnie zaledwie 11,1% mieszkan w kraju w 2017 r. byto obcigzonych kre-
dytem hipotecznyms.

Tendencje do posiadania mieszkania na witasnos¢ wyraznie widoczne sg
w cyklicznie publikowanych danych NBP. W | kwartale 2019 roku az 71% za-
kupow mieszkaniowych zostato sfinansowanych gotéwka. Dane te dotycza
jednak sytuaciji tylko w siedmiu najwiekszych polskich miastach i stanowig
wartos¢ szacunkowg - roznice miedzy kwotg wszystkich transakcji na ryn-
ku mieszkaniowym a kwotg srodkow kredytowych (przy czym za zakupy
kredytowe NBP uznaje zakup mieszkania sfinansowany kredytem z wkia-
dem wtasnym do 25%)".

Obecnie, biorgc pod uwage fakt, iz ceny mieszkan ponownie zblizajg sie do
putapu z 2007 i 2008, stopy procentowe sg niskie, a kredyty hipoteczne
tanie, zaczety pojawia¢ sie pytania o to, czy po raz kolejny mamy do czy-
nienia z banka na rynku nieruchomosci, ktéra wkrétce peknie. Wedtug eks-
pertow na rynku w najblizszym czasie moze jednak nastgpi¢ spowolnienie,
spowodowane nizem demograficznym z lat 90. i faktem, ze po prostu be-
dzie mniej mtodych klientéw. Chociaz w pierwszych miesigcach 2019 roku
oddano do uzytku o 12,6% wiecej mieszkan, niz w analogicznym okresie
sprzed roku, a wedtug danych GUS w budowie pod koniec maja byto 0 4,2%
wiecej mieszkan, niz rok temu, to jednoczesnie zgtaszanych nowych umow
oraz ilos¢ wydanych pozwolen na budowe spadta w tym okresie o 2,1%°.

W tak dynamicznej branzy dominuje twarde, racjonalne podejscie. Poza
bankami, deweloperami i inwestorami prywatnymi funkcjonujg na nim jesz-
cze przede wszystkim klienci, prywatni sprzedawcy mieszkan, jak réwniez
osoby, ktéore moga mieé¢ znaczacy wptyw na jego funkcjonowanie, tj. do-
radcy finansowi i posrednicy nieruchomosci. Dla tej drugiej, mniej zinstytu-
cjonalizowanej grupy, obok aspektow finansowych wazne sg rowniez inne
czynniki, ktéore majg wptyw na dokonywanie transakcji mieszkaniowych.
Ponizsze badanie pokazuje, w jaki sposodb Polacy kupowali mieszkania
w ciggu ostatnich 3 lat - na jaki rodzaj finansowania sie decydowali, czy ich
sytuacja rodzinna miata wptyw na to, czego najbardziej obawiali sie w mo-
mencie zakupu oraz co jest najwazniejsze przy wyborze mieszkania.

Ponad potowa
kupujacych mieszkanie
W ciggu ostatnich
trzech lat skorzystata
z pomocy doradcy
finansowego i agenc;ji
nieruchomosci

Wiekszos¢ osob, ktore
kupity mieszkanie

na kredyt, sptaca
zobowigzanie
samodzielnie lub

z partnerem, tylko
niewiele ponad

2% korzysta ze
wsparcia rodziny badz
znajomych

Dla oséb, ktore
kupity mieszkanie
z ryku wtornego,
najwazniejsza byla
jego cena

Mtodsze osoby
chetniej kupujg
mieszkania

Z rynku pierwotnego
— W grupie ponizej 24
r.z. jest to niemalze
60%, podczas gdy
w najstarszej grupie
wiekowej — 41%

Prawie 30% osob
w wieku ponizej 24 r.z.
stato sie wtascicielami
mieszkania, ktore
kupita inna osoba

Za mieszkanie
kupowane w celach
inwestycyjnych
czesciej ptaci

sie gotowka, niz

za mieszkania
kupowane z innego
powodu

Dla oso6b, ktore
zdecydowaty sie

na mieszkanie

Z rynku pierwotnego,
najwazniejszy byt fakt,
Ze bedzie to nowe
budownictwo

Osoby w wieku 18-

24 |ata odczuwajg
najwiecej obaw
zwigzanych z zakupem
mieszkania — obawiajg
sie kosztow zwigzanych
Z jego utrzymaniem,
odpowiedzialnosci za
mieszkanie, a takze
tego, jak utozg sie ich
uktady z sgsiadami

Najwazniejszym
powodem do decyzji
0 zakupie mieszkania
jest che¢ posiadania
go na wtasnosc,
kolejnym zatozenie
rodziny

Najwazniejszym
czynnikiem przy
wyborze mieszkania
ogolnie jest cena,
nastepnie lokalizacja

i metraz mieszkania;
wybor rynku wtérnego
badz pierwotnego
znajduje sie na
dalszych miejscach

Najmtodsi wtasciciele
mieszkan mniej, niz
inne grupy wiekowe,
odczuwajg obawy
zwigzane z wzieciem
kredytu

Osoby niepozostajgce
w zwigzku, czesciej
kupuja mieszkanie
finansujac je z kredytu
gotéwkowego, niz
osoby w zwigzkach
matzenskich oraz
osoby pozostajgce

w zwigzkach
nieformalnych

“https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/gospo-
darka-mieszkaniowa-w-latach-2013-2017,11,1.html
Shttps://www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul/mieszkanie-dla-mlodych,232,0,2396648.html

/ 6 Shttps://www.obserwatorfinansowy.pl/warto-wiedziec/73-proc-polakow-mieszka-we-wlasnych-mieszkaniach-bez-kredytu/
"https://www.nbp.pl/publikacje/rynek_nieruchomosci/ceny_mieszkan_03_2019.pdf
8https://www.bankier.pl/wiadomosc/Rynek-mieszkaniowy-znowu-wiekszy-ale-mieszkania-mniejsze-7695266.html




Jak wynika z badania przeprowadzonego przez Gumtree.pl, cze$¢ osob ma
mozliwosé, aby staé sie posiadaczami mieszkania, nie kupujac go — wsrod
badanych 16% osob zadeklarowato, ze nieruchomos¢, ktorej sg wtascicie-
lami lub wspotwtascicielami, zostato zakupione przez inng osobe (np. rodzi-

Z a ku p cow, partnera). Pozostate 84% ankietowanych kupito mieszkania osobiscie.
[ I ]

—_— Mieszkanie zostato:

1 16%
Kupione przezinng
osobe, ale jestem

wiascicielem lub
wspotwitascicielem

Tak powazna decyzja, jak zakup
',,..-""mieszkania, podejmowana jest
zazwyczaj po gtebokim przemysleniu (1)
i przeanalizowaniu mozliwosci 84 / 0
finansowych, przy uwzglednieniu Kupione osobiscie
koniecznosci sptacania kredytu -
hipotecznego przez kilkanascie badz
kilkadziesiat lat.

Wydaje sie to
zrozumiate, biorgc pod uwage fakt, ze mtode osoby majg przecietnie niz-
szg zdolno$¢ kredytows, rzadziej posiadajg tez oszczednosci pozwalajg-
ce na chociazby czesciowe sfinansowanie zakupu mieszkania. Taki zakup
sfinalizowany czy nawet tylko zainicjowany (np. w postaci wptaty wktadu
wiasnego i uzyskania kredytu hipotecznego) przez inng osobe, przy poz-
niejszym wspolnym sptacaniu kredytu, wydaje sie by¢ stosunkowo czestym
rozwigzaniem. Wsrod ankietowanych, ktorzy stali sie wspotwiascicielami
lub wiascicielami mieszkania kupionego przez inng osobe, sg zatem ci,
ktorym mieszkanie mogli kupi¢ rodzice badz inni cztonkowie rodziny, jak
rowniez osoby, ktére weszty w zwigzek matzenski z partnerem, ktory posia-
dat mieszkanie. Z badania wykluczyliSmy natomiast osoby, ktore otrzymaty
mieszkanie w spadku.

W pozostatych grupach odsetek osob, ktére nie uczestniczyty bezposred-
nio w zakupie mieszkania, ale obecnie sg wtascicielami przynamniej jego
czesci, zdecydowanie spada.
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Dla wiekszosci respondentow mieszkanie, ktérego posiadaczami stali sie
w ciggu ostatnich trzech lat, byto pierwsza nieruchomoscia na wiasnosc.
28% ankietowanych posiadato w przesziosci inne mieszkanie — prawie po-
fowa z nich sprzedata je przed zakupem nowego lokum. Znaczna czes$c¢
mogta sobie jednak pozwoli¢ na to, aby poprzednie mieszkanie zachowac
i wynaja¢ je komus innemu, badz przekaza¢ w ramach darowizny osobie
z rodziny.

Czy to pierwsze Pana/Pani mieszkanie wlasnosciowe?

21%

Nie, miatem/tam juz 70/0
wczesniej mieszkanie

Nie, miatem i nadal

mam inne mieszkanie/

mieszkania
wtasnosciowe

Cosiestato
zpoprzednim
mieszkaniem?

Inne

17%

Nadal w nim
mieszkam

13%

Podarowatem/am
je rodzinie

23%

Wynajmuje je

46%

Sprzedalem/am je




Finansowanie

Sytuacja finansowa polskich
konsumentoéw niewatpliwie ulegta
poprawie w minionych latach.
Bezrobocie jest rekordowo niskie,
wynagrodzenia w kraju rosng, pojawity
sie rowniez dodatki dla rodzin, takie
jak 500+, ktore poprawity status
finansowy wielu rodzin. Mimo nizu
demograficznego Polacy nadal chetnie
kupujg mieszkania, zarowno aby
poprawi¢ swoje warunki bytowe, jak

i w celach inwestycyjnych.

Wsrod badanych,
Ktorzy w ostatnich
3 latach stali sie
wtascicielami
mieszkan,

z kredytu
hipotecznego
skorzystato
ponad 40%.

W 2018 roku udzielono 227 tys., kredytow mieszkaniowych, czyli naj-
wiecej od 2012 roku. Ich tgczna kwota wyniosta 56,2 mid zt, byta za-
tem najwyzsza od 2008 roku®. Wynika to zaréwno z faktu, ze kredytéw
udzielanych jest wiecej, ale takze $rednia kwota kredytu mieszkaniowego
wzrosta w ostatnich latach — mimo iz banki nie udzielajg juz kredytéw o war-
tosci wiekszej, niz warto$¢ mieszkania, a takze wymagajg od 10 do nawet
20% wktadu wtasnego. Srednia kwota wnioskowanego kredytu w marcu
2019 wynosita 271 tys. zt, byta zatem o 11,1% wyzsza w poréwnaniu to tego
samego okresu rok wczesniej.

Chociaz w Polsce wiele zakupow mieszkaniowych finansowanych jest
gotowka, czesto dla oséb chcacych kupi¢ pierwsze mieszkanie, czy zmie-
ni¢ lokal na wigkszy, najlepszym badz jedynym rozwigzaniem jest sko-
rzystanie z kredytu. Wsréd badanych, ktorzy w ostatnich 3 latach stali
sie wtascicielami mieszkan, z kredytu hipotecznego skorzystato ponad
40%. Jednoczesnie nieco ponad ¥4 ankietowanych mogta sobie pozwo-
lic na zakup mieszkania wytgcznie za gotdwke. Warto zwroci¢ uwage na
deklaracje 6% badanych, ktérzy zakup mieszkania zdecydowali sie sfi-
nansowac¢ kredytem gotéwkowym. Taki sposob zakupu mieszkania jest
dosy¢ rzadki, generalnie bowiem kredyty hipoteczne sg tansze, majg niz-
sze oprocentowanie. Kredyt gotéwkowy moze by¢ dobrym rozwigzaniem
w przypadku, gdy oprocz finansowania kosztow zakupu lokalu, czesé
pieniedzy chcemy przeznaczy¢ na jego wykonczenie badz wyposazenie.
Woziecie kredytu gotowkowego, w przeciwienstwie do celowego, jakim jest
kredyt hipoteczny, nie wymaga od kredytobiorcy rozliczenia sie z kazdej
ztotowki. Formalnosci sg wtedy mniejsze, fundusze przelewane na konto
kredytobiorcy, a nie, jak w przypadku kredytu mieszkaniowego, na konto
dewelopera czy sprzedajgcego. Generalnie jednak koszty kredytu gotow-
kowego sg wyzsze, co moze mie¢ wptyw na fakt, ze niewielka czes¢ poten-
cjalnych nabywcow mieszkan wybiera taka forme finansowania.

1%

na kredyt hipoteczny

Mieszkanie zostalo
zakupione:

S 77 AnES 77
\/I/\—_\/\’I/\—
/N~ , S= /N~

N VN T \
NN 7 = | NN /|

6% 26% 27%

na kredyt za gotowke czes¢ za gotowke,
gotowkowy czesé na kredyt

9 https://media.bik.pl/publikacje/att/1392673
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W przypadku osob, ktore wybraty finansowanie bedace potgczeniem go- Na samodzielng sptate rat kredy-

towki i kredytu, nalezy wzig¢ pod uwage nabywcoéw mieszkan, ktorzy go- tu decyduje sie nieco ponad 1/3

towka sfinansowali wiekszg czes$¢ wartosci mieszkania, niz wymagany przy ankietowanych. Najwigksza grupa y

kredycie hipotecznym wktad wtasny. wsrod osob podejmujacych zobo- w jaki sposéb splacasz kredyt?
wigzanie kredytowe zdecydowata

Warto zauwazy¢, ze sposob finansowania mieszkania rozni sie w zalezno- sie na sptacanie go wspolnie z mat-

sci od wieku kupujacego mieszkanie. zonkiem lub partnerem. Niewielka,
liczgca 2% ankietowanych grupa,

W grupie wiekowej do 24 lat jest najwiecej oséb, ktore decyduja sie na przy sptacaniu rat ma wsparcie ro-

sfinansowanie mieszkania kredytem innym, niz hipoteczny - by¢ moze dziny lub znajomych.

ze wzgledu na mniejsze formalnosci i wymagania, niz w przypadku kre-
dytu mieszkaniowego. Z kolei w najstarszej grupie wiekowej, powyzej 45
r.z, prawie 38% zakupéw mieszkan finansowanych jest gotéwka (ten odse-
tek rosnie jeszcze bardziej w raz z wiekiem ankietowanych - wsréd oséb

powyzej 60 r.z. w ten sposob mieszkania kupuje juz potowa). Na kredyt hi- Stan cywilny jest kolejnym czyn-
poteczny zdecydowanie najczesciej decyduja sie osoby majace miedzy 25 nikiem, ktéry ma znaczacy wptyw
a 34 lata. Ich pozycja zawodowa jest juz czesto w miare ugruntowana, a jed- na forme finansowania, na jaka
noczesnie moga sobie pozwolié na maksymalnie dtugi okres kredytowania. decyduijg sie kupcy badz jaka jest

dla nich dostepna. Z odpowiedzi
0sob, ktére wziety udziat w bada-
niu wyraznie wynika, ze na kredyt
hipoteczny najczesciej decyduja
Spos6b finansowania zakupu z podziatem na wiek si¢ osoby w zwiazku matzenskim.
Ich wspolna zdolnos¢ kredyto-
wa zazwyczaj jest wieksza, a we
dwoje tatwiej sptacaé wieloletnie
zobowigzanie. Osoby nie bedace

w zwigzku, czesciej, niz przed- 0 o o
18-24 lata 25-34 lata 35-44 lata 45 plus stawiciele innych grup, decydujg 62 /0 35 /0 2 /°
sie sfinansowac¢ zakup mieszka- Z matzonka/ Sama/sam Pomaga mi
es s 3 N B ey = nia z innego rodzaju kredytu, niz ::zﬁg:‘tlgz:r( / z(‘)"gﬁzzﬁ:‘ ;‘:‘g?ci::i/
/‘2/8\% \’/‘ | . '?7/0/2 \/ 8 /,3\0 ?/o/\\// ‘ ,2\5//0\’/‘ ’: hipoteczny, badz gotowki. parﬁuerem 2 :
-, 7 sy T - — L= 7z
\\7/\\ \\/I/\\ /|>\\7/\ \\7/\\/

Sposob finansowania zakupu z podziatem na stan cywilny

w zwiazku [Tl N APNG
matzenskim % 24% ' . .,
[| 1] AR N
kawaler | lol - lo\‘ - /\' 1
/panna I ﬂ? ?8/:, ~, ffn\,/,\\
w zwiazku LT \"'\\‘_\"', NN
() of / W ly o
nieformalnym |2?| /|° \’/'3,5 (°, N ‘\//\ AN ‘\’/‘
- / - = /
na kredyt na kredyt za gotowke > ' | czes$é za gotowke, na kredyt na kredyt za gotowke > i czesé za gotowke,
hipoteczny gotowkowy > ] czesé nakredyt hipoteczny gotowkowy > ] czesé nakredyt
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Niewatpliwie jednym ze znaczacych problemow przy zakupie mieszkania
jest koniecznos$é¢ wniesienia wktadu wtasnego. Jeszcze kilka lat temu ban-
ki oferowaty kredyty nawet na 110% wartosci mieszkania, nie wymagajac
tym samym praktycznie zadnego wktadu finansowego na starcie. Obec-
nie wziecie kredytu o wartosci przekraczajgcej wartos¢ mieszkania jest
wiasciwie niemozliwe (wyjatkiem jest przypadek, w ktdrym czes¢ kredytu
hipotecznego jest przeznaczana na wykonczenie bgdz remont nierucho-
mosci, z ktérego trzeba sie rozliczy¢ z bankiem). Banki wymagaja juz
przynajmniej 10% ceny mieszkania jako wktad wtasny. Docelowo przy
whnioskowaniu o kredyt hipoteczny klient bedzie musiat dysponowac kwo-
ta w wysokosci 20% wartosci lokalu. Sposobow pozyskania pieniedzy na
poczatek jest kilka, a wsrdd najpopularniejszych jest oszczedzanie, wziecie
na ten cel innego rodzaju pozyczki czy tez otrzymanie pieniedzy od rodziny.

Skad miat(a) Pan(i) pieniadze na wkiad wlasny?

Pytanie wielokrotnego wyborul.
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Korzystajgc z pomocy doradcy finansowego, przy zakupie mieszkania
klient nie jest zmuszony do sprawdzania zdolnosci kredytowej i ewentual-
nych warunkéw kredytu w kazdym banku na wtasng reke.

Doradztwo
| |
finansowe CeypocecsssaupumiessaniakoreytaePan

Tak
) 52%
Pomoc doradcy finansowego i agenta
nieruchomosci to dla klienta przede
wszystkim sposob na zaoszczedzenie
czasuystresu i formalnosci.
Zjakiego rynku s pierwotnego
bylo mieszkanie? wornese
56% -
pyvves | RS 60% || |
RS | SR 44%
pierwotnego wtdrnego
Odpowiedzi z podziatem
ze wzgledu na wiek
54% o coo] 1e24lata 46% |
39% ool 25-34lata 61% |
51% i 35-44 lata 49% |
58% shooseshees a5+ 42% |
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Po przekazaniu informacji na temat swojej sytuacji finansowej oraz moz-
liwosci sptacania zobowigzania kredytowego otrzymuje od doradcy naj-
wazniejsze informacje dotyczace propozycji poszczegodlnych bankdw,
niezbednych dokumentéw, warunkéw kredytowania czy wyjasnienie nie-
zrozumiatych kwestii. Za ustugi doradcy finansowego nie ptaci klient, lecz
rozlicza sie z nim bank w postaci prowizji, dlatego tez czesto wsrod osob
kupujacych mieszkanie pokutuje mit, ze doradcy nie zawsze majg na uwa-
dze przede wszystkim dobro klienta. Mimo tego ponad 50% osdb, ktore ku-
pity mieszkanie w ciggu ostatnich trzech lat zadeklarowato, ze skorzystato
z ustug doradcy finansowego przy transakcji.

Ten odsetek jest zdecydowanie wyzszy w przypadku osob, ktore dokonaty
zakupu mieszkania z rynku pierwotnego (59,6%), wymagajgcego podpi-
sania umowy z deweloperem, niz w przypadku kupna mieszkania z rynku
wtornego (44,1%).

Chec¢ skorzystania z pomocy doradcy finansowego rézni sie rowniez w za-
leznosci od wieku kupca nieruchomosci. Najwiekszg popularnoscig tego
typu ustugi cieszg sie wsréd oséb w grupie wiekowej miedzy 25 a 34 r.z.

Dostep
do zawodu znacznie sie zwiekszyt, bowiem osoby chcace posredniczyc
w obrocie nieruchomosciami nie musiaty juz mie¢ przynajmniej Sredniego
wyksztatcenia, odbyé obowigzkowych praktyk czy przedstawié zaswiad-
czenia o niekaralnosci za przestepstwa np. przeciwko mieniu™. Jednocze-
Snie agencje zatrudniajgce posrednikow, obawiajgc sie spadku prestizu
zawodu, a takze chcac utrzymac wiarygodnosé i zaufanie klientow, zaczety
jeszcze bardziej dbaé o jakos$c¢ i odpowiednie przygotowanie zawodowe za-
trudnianych osdb, tak aby mimo ,,uwolnienia” zawodu, méc utrzymac profe-
sjonalng opinie i wysoki poziom obstugi klientow.

Czy podczas zakupu mieszkania korzystat(a) Pan(i)

z ustug agencji nieruchomosci?

Nie

47%

Tak

53%

Wedtug obiegowych opinii ustugi $wiadczone przez biura nieruchomosci
to przede wszystkim pomoc w poszukiwaniu odpowiedniego i spetniaja-
cego oczekiwania klienta lokalu. W sytuaciji, gdy potencjalny nabywca po-
siada konkretne wymagania wzgledem poszukiwanego mieszkania, ale nie
ma czasu badz checi na przegladanie dziesigtek ofert, pomoc posrednika
moze by¢ nieoceniona. Wspodtpraca z agencjg nieruchomosci to jednak
rowniez wsparcie przy formalnosciach, sprawdzenie stanu faktycznego
i prawnego kupowanego lokalu, a takze pomoc prawna przy zawieraniu
umow, pozwalajgca unikngé niekorzystnych zapiséw i dajgca klientowi po-
czucie bezpieczenstwa. Na takie doradztwo wsréd ankietowanych, w ciggu
ostatnich 3 lat zdecydowata sie wiecej niz potowa.

Jak sie okazuje, réwniez ten rodzaj ustug jest bardziej popularny w przy-
padku osob, kupujgcych mieszkanie z rynku pierwotnego (56,5%) niz przy
zakupie z rynku wtérnego (49%).

Biura nieruchomosci ciesza sie najwiekszym zaufaniem w najmtodszej gru-
pie klientow, tj. oséb ponizej 24 r.z. Wraz z doswiadczeniem i wiekiem odse-
tek ten spada, jednak nawet w najstarszej grupie jest dosy¢ wysoki.

" https://mf-consulting.pl/nieobowiazkowa-licencja-posrednika/

Z jakiego rynku
bylo mieszkanie?

pierwotnego

Odpowiedzi z podziatem
ze wzgledu na wiek

61% 55%

wtdrnego

51%

—49% —]

48% 47%

45+
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Z jakiego powodu zdecydowalt/a sie Pan/i na zakup mieszkania?

Powody Z a ku pu Pytanie wielokrotnego wyboru.
nowego

Cheé
| | posiadania
mieszkania na
wiasnosé
25% 23%
Potrzeba 32% Cheé zmiany
wyprowadzenia sie L. lokalizacji
od rodziny Zatozenie
rodziny
) |
23% x
Chec n 18%
polepszenia ) Cheé zmiany
standardu n na wigksze
mieszkania mieszkanie
) |
I n 13%
- . — W celach
L - ) | + + 4 inwestycyjnych
/\\\,//\ ) | +++++4
/:\:\\ n +++++* ]
'\i /‘\\ ) n i + ! + ’ 4
/\/:/\> . +++++* 10/0
Najczesciej wymienianym powodem do DR n MY
. - , . . Y n P Inne
zakupu mieszkania byta chec¢ posiadania NP LR ——
go na wtasnos$é — to wiasnie kierowato — -
43% ankietowanych. Kolejnym powodem
do zakupu mieszkania jest zatozenie
witasnejrodziny oraz... potrzeba |
wyprowadzenia sie od rodziny, z ktorg
mieszkato sie dotychczas. Cechy
dotyczgce samego mieszkania, czyli Waga powodow, ktore sktaniajg do zakupu mieszkania, rozni sie w zalezno-
jego standard, wielkosé czy Iokalizacja, $ci od grup wiekowych. Mtode osoby, ponizej 24 r.z, czesciej niz inni zwra-
sgna dalszych miejscach. cajg uwage na lokalizacje mieszkania — ponad 35% z nich wskazato zmiane
lokalizacji jako jeden z gtéwnych powoddéw do zakupu nieruchomosci. Dla
mtodszych osob, ponizej 34 r.z. bardzo wazna jest rowniez potrzeba posia-
dania mieszkania na wtasnos$¢ — zwraca na nig uwage potowa oséb w wieku
miedzy 25 a 34 r.z. oraz 46% mtodszych respondentéw - zdecydowanie
wiecej, niz wsréd starszych ankietowanych. Réwniez osoby miedzy 25 a 34

r.z. czesciej uzasadniajg zakup mieszkania zatozeniem rodziny. Jednocze-
$nie rzadziej, niz inne grupy wiekowe, decydujg sie na tak powazny zakup
w celach inwestycyjnych.
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Z jakiego powodu zdecydowal/a sie Pan/i na zakup mieszkania?
Odpowiedzi z podziatem na grupy wiekowe. Pytanie wielokrotnego wyboru.

18-24 lata 25-34 lata 35-44 lata

Che¢ zmiany na
wieksze mieszkanie

Che¢ zmiany
lokalizacji

Che¢ posiadania
mieszkania na
wtasnosé

Cheé
polepszenia
standardu
mieszkania

Zatozenie
rodziny

W celach
inwestycyjnych

Potrzeba
wyprowadzenia sie
od rodziny

W zaleznosci od powoddéw zakupu mieszkania, roznig sie takze nieco for-
my finansowania. Wérod osob, ktore zadeklarowaty zakup mieszkania
w celach inwestycyjnych, najczesciej padata deklaracja o ptaceniu za
nie gotéwka.




N E—

Inne bedzie mieszkanie kupowane dla powiekszajgcej sie rodziny, a inne
rzeczy bedg istotne dla osoby, ktéra kupuje nieruchomos¢ w celach inwe-
stycyjnych. Jednak przy zobowigzaniu obcigzajacym czesto na wiele lat,
to cena jest gtdwng determinanta, majgcg wptyw na podjecie decyzji o za-

kupie nieruchomosci. Do najwazniejszych cech wybieranego mieszkania
nalezg rowniez metraz oraz lokalizacja. Nieco mniej istotny dla kupujgcych
[ ] I [ ]

jest natomiast fakt, czy mieszkanie bedzie z rynku pierwotnego, czy wtor-
nego.

Na co zwracat(a) Pan(i) najwiekszga uwage przy zakupie nowego
mieszkania? Uszereguj ponizsze aspekty od tego, ktory byt dla Pani/Pana
najwazniejszy do tego, ktéry byt najmniej wazny.

o o 0 ~

© 0 O o ° L ~

000 O . -

Cena ) e oL

36% 19% 14% 1% 7% 8% 4% 3% <1%
O 0 o O 0O l—""‘l"‘: el >
Lokalizacja 'l‘l" N
L O o o o _ F g ~

23% 18% 15% 16% 10% 7% 5% 5% <1%
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Metraz

12% 20% 19% 16% 12% 8% 7% 4% <1%
Liczba pokoi

8% 15% 18% 18% 17% 1% 7% 5% 0,5%
Pietro .0.-.-.0.

L] L] L] L] [ §

5% 8% 10% 13% 16% 18% 16% 12% 2%
Stan —
(deweloperski e o o o /\ N
/wykonczone/ e o o VRN
do remontu) eV E——

6% 9% 9% 10% 14% 17% 17% 16% 2%

Rynek pierwotny
/wtérny

5% 7% 9% 8% 14% 17% 21% 16% 1%

' Obecnos$¢ windy .
§7 w bloku
4% 4% 5% 6% 10% 12% 21% 33% 5%
- ) (@] d “' i
e [l O B> O+ &= O O @ O
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Rynek wtorny
VS rynek
pierwotny

Zakup nowego mieszkania

w stanie deweloperskim, wigze sie

z dodatkowymi kosztami, obejmujgcymi
wykonczenie mieszkania, potozenie
podtdg, wstawienie drzwi oraz
wyposazenie go w podstawowe sprzety
do kuchni czy tazienki. W przypadku
mieszkania z rynku wtérnego, nawet
wymagajgcego remontu, przynajmniej
w poczatkowej fazie, czesci z tych
kosztow mozna unikngc.

Wsrod osoéb, ktdre w ciggu ostatnich 3 lat zdecydowaty sie na zakup miesz-
kania, wiekszos¢ starata sie wybieraé lokum wykonczone, ale nieumeblo-
wane. Taki standard mozliwy jest nie tylko w przypadku mieszkania z rynku
wtérnego - za dodatkowg optatg wielu deweloperéw oferuje mozliwosé
wykonczenia mieszkania pod klucz. Podobng popularnosciag cieszyty sie
mieszkania w stanie deweloperskim, jak rowniez wykonczone i gotowe do
zamieszkania.

W jakim stanie bylo zakupione mieszkanie?

[ ] [ ] [ ]
[ ] (] [ ) [ )
(] [} [ )
[ ] [ ] [ ] [ ]
28% 35% 23% 17%
deweloperskim wykonczone, wykonczone i gotowe do remontu
(surowym) ale nieumeblowane do zamieszkania

52% o0sob bioragcych udziat w badaniu zdecydowato sie na zakup mieszka-
nia z rynku wtérnego, a 48% wybrato mieszkanie nowe. Cena i lokalizacja
to czynniki majace najwiekszy wptyw na decyzje o zakupie lokalu — sg one
niemalze rownie wazne zarowno w przypadku mieszkania z rynku wtoérne-
go, jak i pierwotnego. Jednak na ostateczng decyzje o tym, z jakiego ryn-
ku bedzie mieszkanie, majg wptyw réwniez inne czynniki, czesto zwigzane
z czasem, w jakim kupiec chce sie wprowadzi¢, a takze checig samodziel-
nego zaaranzowania przestrzeni.

Okazuje sie jednak, ze dla oséb, ktére decydujg sie na zakup mieszkania
od dewelopera, fakt, ze bedg mieszka¢ w nowym budownictwie, jest nawet
bardziej istotny, niz cena. Jako najwazniejszy czynnik przy podjeciu decyzji
wskazato go ponad 45% ankietowanych. Zdaniem 33% jako$¢ nowego bu-
downictwa, instalacji i wykonczenia jest lepsza. Mimo iz zakup mieszkania
w stanie deweloperskim niesie za sobg dodatkowe koszty, dla wielu oséb
mozliwo$¢ urzadzenia mieszkania po swojemu od zera, bez koniecznosci
przeprowadzania gruntownego remontu, jest bardzo istotna.

Osoby, ktére zdecydowaty sie na zakup mieszkania uzywanego wczesniej
przez kogos innego, uznaty, ze jego istotnym plusem jest fakt, ze do miesz-
kania mozna sie wprowadzi¢ od razu, poniewaz bedzie ono gotowe do za-
mieszkania. Dla prawie 1/4 ankietowanych istotny jest rowniez fakt uniknie-
cia ryzyka probleméw z deweloperem.

Cenailokalizacja
to czynnikimajace
najwiekszy
wptyw na

decyzje o zakupie
lokalu—sgone
niemalze rownie
wazne zarowno

w przypadku
mieszkania z rynku
wtdrnego, jak

| pierwotnego.
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Jak wynika z ankiety, nowe mieszkania sg preferowane przez osoby mtod-
sze — z wiekiem wyraznie spada zainteresowanie rykiem pierwotnym, a co-
raz wiecej os6b decyduje sie na zakup mieszkan z drugiej reki.

Z jakiego rynku byto mieszkanie?

i e
Z jakiego rynku bylo mieszkanie?
P iat | nawiek k ' h.
odziat ze wzgledu na wiek kupujgcyc Im miodsze
. 529, osoby, tym
48% Wtérnego czesciej kupowaty
Pierwotnego . .
mieszkanie z rynku
o .
—~ 39% pierwotnego.
N\
18-24
lata )
f 1%
\\ 51%
40% K\
\
25-34
lata
/
Co skionito Pan/Pania Co skionito Pan/Pania /
do wyboru mieszkania do wyboru mieszkania 49%
zrynku pierwotnego? zrynku wtérnego? —
mfvzvﬁictwo 45% _ 65% Cena
Cena 43% s ‘\ -, \\ i ~| 52% Lokalizacja
Lokalizacia 42% 0] 37% N etowea do samieaskania ~ 4%
. ) N
Chec urzadzenia T y .
" H o N [+ Brak ryzyka problemoéw
lesaslzokéirde zera 37% ] 24% z deweloperem \\ \\
g::gpli%'xz‘éigzié: i 35% 7/ ’ :/ 22% Sprawdzone budynki 45+
gruntownego remontu -
Lepsza jakosé =
budownictwa, instalacii, 33%0 ‘| 14% Opinia znajomych/rodziny _ /
wykonczenia itp.
59%
Opinia znajomych/rodziny 18% R 13% Preferuje starsze budownictwo
A iich klimat (np. kamienice)
Inne <1% <1% Inne
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Wykonczenie
mieszkania

Niezaleznie od tego czy mieszkanie jest
zupetnie nowe, czy tez kupione z rynku
wtornego, w wiekszosci wypadkow
trzeba ponies¢ naktady, ktére pozwolg
je dostosowaé nowym nabywcom do
swoich upodoban oraz potrzeb.

|
iy |

/

Stanowi to czesto kolejny, duzy koszt, z ktérym muszg sobie poradzi¢ kup-
cy. Jak wskazujg wyniki ankiet, w wielu przypadkach proces wykanczania
mieszkania moze sie przeciggnaé na kilka miesiecy, a nawet lat.

Ponad 65% badanych deklaruje, ze o ewentualnym remoncie czy wykon-
czeniu nieruchomosci mysleli jeszcze przed jej zakupem, oszczedzajac
pieniadze specjalnie na ten cel. Mimo tego prawie 40% os6b musiato po-
sitkowac sie pieniedzmi z kredytu, a nieco ponad 20% dostato wsparcie
finansowe od rodziny.

Jednoczesnie tylko 44% szczesliwcow moze pochwali¢ sie tym, ze remont
i dostosowywanie mieszkania do wtasnych potrzeb, zostaty zakonczone
w okresie do 6 miesiecy po zakupie mieszkania. Nieco ponad 14% borykato
sie z wykanczaniem lokalu ponad rok, ale mniej niz 2 lata.

1

Jd

. do p6t roku

p6t roku - rok

_o~ rok — dwa lata

. dtuzej niz dwa lata

nie zostato nadal
° wykonczone

O

44%

Jakie srodki zostaty/

Oszczednosci zebrane przed zakupem

Sg przeznaczone i odtozone w tym celu
nawykonczenie

iurzadzenie Pieniadze z kredytu na wyk_or’lc:en!e
mieszkania? miesziania

Sfinansowane z innych zrédet,
np. przez rodzicow

Inne

° e W jakim czasie od odebrania mieszkania, zostato ono wykonczone?

4% 1% 14% 37%

65%

<1%
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Lokalizacja

Jednga z najwazniejszych dla nowych
wiascicieli cech mieszkania jest

jego lokalizacja. Na podstawie
przeprowadzonego badania wydawac
by sie mogto, ze najatrakcyjniejszym
miejscem do zamieszkania sg okolice
centrum miast - na taki wybor
zdecydowato sie prawie 47% badanych.

Jednoczesnie w samym centrum mieszkanie nabyto 18% ankietowanych.
Blisko 35% badanych wybrato dalsze dzielnice oraz tereny na obrzezach
miast czy tez w ogole poza nimi. W przypadku tak zlokalizowanych miesz-
kan najwazniejszg motywacjg do podjecia decyzji byto spokojne otoczenie,
ale tez niewatpliwie nizsza cena mieszkania, niz takiego zlokalizowanego
w dzielnicach blisko scistego centrum.

W jakiej lokalizacji zakupit(a) Pan(i) mieszkanie?

w centrum miasta

niedaleko centrum miasta

N
=
-

b+

. w dalszej dzielnicy

7/
‘' ~\] naobrzezach miasta

pod miastem
18% 5% 11% 19% 46%
Co spowodowato,
ze zdecydowata sie Pani/
zdecydt_)wal_ SIQ Pan Spokojne otoczenie
nalokalizacje
dalsza od centrum? Nizsza cena
Pytanie wielokrotnego Sarmo mieszkanic
Wyboru. (rozktad, liczba pokaoi itp,)
Lepsza infrastruktura
(parki, szkoty, przedszkola itp,)
Praca w okolicy
Rodzina, znajomi w okolicy

Inne
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Okazuje sie, ze Polacy sg mobilni i stosunkowo chetni do przeprowadzek
miedzy miastami. Prawie potowa ankietowanych (48,9%) zdecydowata sie
na zakup mieszkania w innej miejscowosci, niz ta, w ktorej sie urodzili. Na
takg decyzje zdecydowanie najczesciej wptyw ma lokalizacja miejsca pra-
cy, ktora sktonita 52% osob do kupna lokum w innym miescie. Czestym
powodem jest rowniez zwigzek oraz che¢ przeprowadzenia sie do wigk-
szego miasta. Co ciekawe, 8,8% deklaruje przeciwnie — kupujgc mieszkanie
w innej lokalizaciji, niz ich rodzinne miasto, chcieli przenies¢ sie do mniejszej
miejscowosci.

Czy mieszkanie zostato zakupione
w miescie, w ktérym sie Pan/Pani urodzit/urodzita?

OO
o
o
[e]
o
o
o
o
o
[e]
b O
OO
o
o
[¢]
o
o
o
[e)
o
[e]
o
OO
o
o
[e]
o
o
o
[e)

Co skionito Pana/Panig do
zakupu mieszkaniawinnym
miescie niz sie Pan/iurodzita? Praca

Zwiazek

Chec¢ zmiany
na wieksze miasto

Rodzina

Chec¢ zmiany
na mniejsze miasto

Inne




Whbrew temu, co mogtoby sie wydawaé, podjecie zobowigzania, jakim jest
kredyt i obowigzek sptacania rat przez kilkanascie badz kilkadziesiat lat,
nie stanowi dla kupcéw najwiekszego powodu do obaw. Wiecej niepokoju
budzg state optaty zwigzane z uzytkowaniem mieszkania, takie jak czynsz,

optaty za media czy optaty wynikajace z koniecznosci przeprowadzenia
aw r Z e napraw. Zwraca na to uwage 37% ankietowanych - jest to gtéwna obawa
zarowno osob kupujacych mieszkanie nowe, jak i z drugiej reki.

| I Jakie byty Pani/Pana najwieksze obawy przed zakupem mieszkania?
' Pytanie wielokrotnego wyborul.
37%
] 31%
©5° p— 25%
[e]
°0 2 ] 18%
| o ;) o + o+ 120/0
0] ° [0 +
o o — + 4
© ;) o +
°6 o — L <1%
& — — —— |
Koszty zwigzane Niepewnosé Obawa. ze mieszkanie Spadek Nie miatam/em
z uzytkowaniem zwigzana W pewnym wartosci zadnych obaw
mieszkania z otoczeniem momencie przestanie mieszkania
+ (naprawy, wysoki i sasiadami odpowiadaé
e czynsz, inne optaty) moim wymaganiom
i esz (wielkosci, lokalizaciji)
A 2Jo .
towarzyszy zaz iele obaw. - waiedom | zamisskanie e
Do ich'edezuwania przyzna =\ e ni kredytu
9 ha 10 ankietowanych. Zaletwie N
11% badanyeh deklaruje, ze Zaden
problem nie spedzat im snu Zpowiek S T ; —
. F - . a H \ o, 0,
przed podijeciem decyzji o zakupie Podziatze °of? ¢ o[ | <% <1%
nieruchomosci. Gi, ktorzysodezuwali wzgleduna oo ] MY s 5
. vz "-I . . a0 a rynek o o 9} d + + ~ 10%
niepewnos¢, zazwyczaj mieli kurniej kilka o Yo s - v
4 | . - g | + L %
powodow. NE L L - 15%
5 °lo 9 + | + -
o ] o 9 — 2‘-37; N
oo = 24% ° 23% 2‘;
D pierwotny Z ;)f: 29% [—]
o | 32%
]

D wtorny 36%

38%
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Obawy zwigzane z wzigciem kredytu zaprzatajg gtowe co czwartemu kup-
cowi mieszkania. Najwiecej niepewnosci wsrod nich budzi fakt, ze jest to
zobowigzanie wymagajgce sptacania rat przez wiele lat — obawia sie tego
ponad 56% osob. Niewiele mniej odczuwa lek zwigzany z utratg pracy,
a tym samym dochoddw koniecznych do sptacania rat kredytu. Co cieka-
we, trzecie miejsce wsrdd niepokojow osob bioracych kredyt zajmuje po
prostu koniecznos$¢ zwigzania sie z bankiem na dtugi czas.

E Pytanie wielokrotnego wyboru.

Jakie byty najwieksze Pani/Pana obawy przed wzieciem kredytu?

Strach zwigzany z obowigzkiem
sptacania kredytu przez wiele lat

) ..
5 9.9 9.9 9. 9.9 .9.0.
Obawa przed utrata dochodow, 'S 81 53%
A4

A E R A
1 9. 9.9 .9
-t -t

)
)
r

z ktérych optaca sie raty 0 0 0 0 0 6 & & &
- -t A
- N -, — N
o~ N —
Niecheé do ,wiazania sie” SRR 0
z bankiem VLT, N%
Strach przed zwiekszeniem raty 40%
kredytu (wzrost stopy WIBOR) Y
+ o+ o+ o+ o+ +
Strach przed dodatkowymi A o,
R + o+ o+ o+ o+ + /
kosztami kredytu s e 38%
Obawa czy zostanie o,
przyznany kredyt 29%
° o
Obawa, ze zapomni sie °6° o
o ptaceniurat °.°% o 12%
[¢]

Biorgc pod uwage fakt, ze mieszkanie przewaznie kupuje sie jako lokum
na lata, nie powinien dziwi¢ fakt, ze jedng z gtéwnych obaw zwigzanych
z tg decyzjg, stanowi niepewnos$¢ dotyczgca otoczenia i sgsiadow.Jest ona
nieco wyzsza u osob, ktére zdecydowaty sie na zakup mieszkania z rynku
wtdrnego, zatem wprowadzajg sie do srodowiska juz w mniejszym lub wiek-
szym stopniu znajgcego sie, wchodzg w istniejgcy uktad.

W porownaniu z nowymi wiascicielami mieszkan z drugiej reki, kupcy
mieszkan z rynku pierwotnego majg duzo wiecej obaw zwigzanych z odpo-
wiedzialno$cig za mieszkanie oraz spadkiem jego wartosci.

Jakie byly Pani/Pana najwieksze obawy przed zakupem

mieszkania? Podziat ze wzgledu na wiek.

Obawa. ze mieszkanie w pewnym momencie 31% 'l H X
przestanie odpowiadaé moim wymaganiom > /°/ . ( 2f/o > L 20% I 16% I
(wielkosci, lokalizacji) - L L _
o] + o+
. ) O O o0
0, p \ .
Niepewnos¢é zwigzana - 3?/\" y ( 28% 27% 34%
z otoczeniem i sgsiadami — avaY o__o T
— ! i
N &) ° U N N
43% 37% 35%
Koszty zwigzane z uzytkowaniem N o o - Pt
mieszkania (naprawy, wysoki czynsz, inne optaty) ! i O o + +
N0\
. 0, (" = e) ~
32% ,, 21% X 20% > | I + 17% +I
Odpowiedzialno$¢ za mieszkanie S [ m m °) o]
- 14% —
' 21% M 18% P +20% +
Spadek wartos$ci mieszkania N { ) o O T
n'lul'; - -
P p 0, \ o + 4+
- 20% - ( 31% -25%0 21%
Obawa przed wzieciem kredytu e o o
7% 8%
—— bose | |'1e%:
Nie miatam/em zadnych obaw - —
18-24 lata 25-34 lata 35-44 lata 45 plus

Najwiecej obaw zwigzanych z zakupem mieszkania majg osoby najmtod-
sze, ponizej 24 r.z., co moze wigzacé sie zardwno z poczgtkowymi stadiami
kariery zawodowej, kiedy brakuje jeszcze pewnosci zawodowej, jak row-
niez z mniejszym dos$wiadczeniem zyciowym, zwigzanym z mieszkaniem
,nha swoim” i zarzgdzaniem wtasnym gospodarstwem domowym. Mtodzi
obawiajg sie przede wszystkim kosztow utrzymania mieszkania, odczu-
wajg niepewnos¢ z zwigzku z otoczeniem i sgsiadami, bojg sie odpowie-
dzialnosci za mieszkanie samo w sobie, jak réowniez tego, ze nieruchomos¢
wkrotce przestanie odpowiadac ich oczekiwaniom i potrzebom. W poréw-
naniu z nieco starszymi grupami wiekowymi, najmtodsi respondenci majg
najmniej obaw zwigzanych z wzieciem kredytu. Moze to jednak wynikac
z faktu, ze wtasnie w tej grupie wiekowej najwiecej jest osob, ktore staty
sie wtascicielami lub wspotwiascicielami mieszkan kupionych przez inne
osoby - ciezar sptacanego kredytu spada wiec tu, przynajmniej czesciowo,
np. na rodzicéw badz partnera.

Wraz z rosngcym wiekiem i do$wiadczeniem, spada ilo$¢ obaw zwigzanych
z zakupem mieszkania i pozniejszym dbaniem o nie. Niemniej jednak ponad
1/3 ankietowanych w kazdej grupie wiekowej zwraca uwage, ze problemem
moga by¢ koszty zwigzane z utrzymaniem mieszkania, czyli state optaty
za czynsz, media oraz te dodatkowe, takie jak koszty napraw. Najstarsi re-
spondenci, ktorzy stali sie wtascicielami mieszkan w ciggu ostatnich 3 lat,
mieli réwniez obawy przed przeniesieniem sie do nowego otoczenia i zmia-
na sasiedztwa.
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Co ciekawe, wieloletnie sptacanie rat kredytu nie jest az takim problemem, jak mogtoby sie pozornie wydawac
- szczegdlnie w poréwnaniu z innymi powodami do obaw. Zwraca na to uwage co czwarty badany. Nieco wiecej
0s6b w grupie osob w wieku 25-34 lata, tj. 31%, ma obawy zwigzane z wzieciem kredytu. Jest to jednak rowniez ta
czesc¢ populacji, ktora najczesciej kupuje mieszkania ze wzgledu na zatozenie rodziny. Mozna wiec spodziewac sie,
ze obcigzenie w postaci diugotrwatego zobowigzania finansowego bardziej doskwiera, gdy na $wiat przychodza
kolejni cztonkowie rodziny.

Q Jakie byly Pani/Pana najwieksze obawy przed zakupem mieszkania?
Q Podziat ze wzgledu na stan cywilny.

w zwigzku
matzenskim

kawaler/panna

w zwigzku
nieformalnym

Niepewnos¢é Odpowiedzialno$¢ Obawa przed
zwigzana za mieszkanie wzieciem

z otoczeniem kredytu

i sgsiadami

Obawa. ze mieszkanie Koszty zwigzane

W pewnym momencie z uzytkowaniem

przestanie odpowiadaé mieszkania Spadek

moim wymaganiom (naprawy, wysoki wartosci Nie miatam/em
(wielkosci, lokalizacji) czynsz, inne optaty) mieszkania zadnych obaw

Badani w zwigzku matzenskim rzadziej niz inni bali sie
0 koszty zwigzane z uzytkowaniem mieszkania,

a kawalerowie/panny czesciej obawiali sie
odpowiedzialnosci za mieszkanie.

Osoby w zwigzkach nieformalnych rzadziej w ogole
odczuwaty obawy zwigzane z kupnem mieszkania.

Na sfinansowanie zakupu nieruchomosci przy wykorzystaniu kredytu
najczesciej decydujg sie matzenstwa.Jednoczesnie jest to grupa, ktora
czesciej niz osoby innego stanu cywilnego, wskazuje wiasnie na fakt, ze
wziecie kredytu budzito ich obawy. Moze sie wydawac zaskakujgce, biorgc
pod uwage fakt wspétdzielenia odpowiedzialnosci za sptacanie rat z drugg
osoba. Najwiecej niepokojow majg osoby samotne — obawiajg sie one za-
réowno kosztéw zwigzanych z utrzymaniem mieszkania, jak i generalnej od-
powiedzialnosci za nie. Wsérod osob zyjacych w nieformalnych zwigzkach
najwiecej byto tych, dla ktérych zakup mieszkania nie wigze sie z powodami
do stresu.




Podsumowanie

7/ a4

Raport Gumtree.pl ,Jak Polacy kupujg mieszkania?
Oczekiwania, motywacje, obawy” to komplekso-
we spojrzenie na to, w jaki sposob Polacy kupowali
mieszkania w ciggu ostatnich trzech lat.

Chec¢ posiadania lokum na wifasnos¢, odpowiedni
standard czy plany zwigzane z zatozeniem rodziny, to
tylko niektore z czynnikdw wptywajacych na decyzje
o zakupie mieszkania. Bardzo duzg role odgrywa ro-
dzaj sfinansowania zakupu, jak rowniez sposob przy-
gotowania sie do finalizacji transakcji — nieoceniona
okazuje sie mozliwos¢ skorzystania z fachowej po-
mocy ekspertow, takich jak doradcy finansowi i agen-
ci nieruchomosci.

W trakcie podejmowania decyzji o zakupie, Polacy
najczesciej zwracajg uwage nie tylko na atrakcyjng
cene, ale rowniez na dogodna lokalizacje, odpowiedni
metraz czy liczbe pokoi. W przypadku wyboru lokum
z rynku wtdérnego to wtasnie cena jest kluczowym
czynnikiem decyzyjnym, podczas gdy wybierajgc
mieszkanie z rynku pierwotnego, Polacy wskazujg
na chec¢ zamieszkania w nowym budownictwie. Nie-
zaleznie od tego, jak wiele aspektow skfada sie na
finalng decyzje o zakupie mieszkania, wazne jest, aby
byto ono nabywane swiadomie, zgodnie z potrzebami
oraz dawato poczucie stabilizacji i komfortu.

O zakupionym
mieszkaniu:

Cena mieszkania (PLN):

do 250 tys.
251-300 tys.
301-350 tys.
351-450 tys.
451-500 tys.
501-550 tys.
551-600 tys.
601-650 tys.
651-750 tys.
751 tys. i wiecej

Nie wiem

13%
11%
13%
4%
3%
2%
1%
1%
3%
2%

Odmowa odpowiedzi . 6%

Wielkos¢é mieszkania:

42%

Il ponizej 50 m?
Bl 50-59m?

60-69 m?
~ 70-79 m2

80 m? lub wiecej

Sredniacena
mieszkania:

2760 tys.zL

Srednia

cenamieszkania

zam?

4539 pin

Srednia wielkosé
mieszkania:

67 m?

Srednia Srednia
liczba m? liczba
naosobe: pokoi:

25 m: EETK)

mieszkancow:
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Metodologia T
badania

m— 23% 10% 19% 11% 13% 22%

wies miasto miasto miasto miasto miasto
do 20 tys. 20 -100 tys. 100 - 200 tys. 200 - 500 tys. powyzej

c h a ra kte ryStyka mieszkancéw  mieszkancow mieszkaficow  mieszkaicow  S00tys.
proby

Ple¢

39%

Mezczyzna

61%

Kobieta Stan cywilny

Kategoria wiekowa 150/0 + . ii : . i .

kawaler/panna Fofee s 580
+ o+ o+ /0

+ o+ 4+
OETEE RS w zwigzku
o+ o+ o+ o+ o+ o+ e o o o o o - P
2.0 0 @ matzenskim

. . . . . . + + + +
5 0 0 0 0 o o PR
T
w zwigzku EEE
nieformalnym SRR

10% 37% 36% 17%

18-24 lata 25-34 lata 35-44 lata 45 plus
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Okiem eksperta

Tomasz Bteszynski

Doradca rynku nieruchomosci

Mieszkanie od zawsze byto, jest i bedzie towa-
rem niemal pierwszej potrzeby. Mimo ze istnie-
ja programy wspierajace mieszkalnictwo, de-
weloperzy z roku na rok budujg coraz wiecej,
a banki proponujg rézne formy finansowania,
wcigz niestety nie wszystkich sta¢ na zakup
mieszkania. Od ponad 20 lat na wszelkie moz-
liwe sposoby promuje sie zakup mieszkan, za-
checajac ludzi do korzystania z dtugotermino-
wych kredytéw. Jednak zakup mieszkania na
wiasnosc¢ to nie jedyna opcja do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych szczegdlnie mito-
dego pokolenia. Co z tak popularnym przed
wojng w Polsce i obecnie na zachodzie Euro-
py modelem wynajmu mieszkan? Wynajmujac
lokal zachowujemy mobilnosé¢, szczegolnie
istotng w obecnych czasach dla mtodych lu-
dzi, zmieniajgcych czesto miejsca pracy i oto-
czenie — przeciez nie kazdy musi by¢ wtasci-
cielem mieszkania. Wprowadzenie na rynek
alternatywy w postaci mieszkan na wynajem
spowoduje, ze duza czesc¢ ubozszych klientéw
zrezygnuje z zakupu lokali i przejdzie w najem
np. z opcja poézniejszego wykupu. Moze to po-
waznie wptyna¢ na rynek nieruchomosci. Jak
to bedzie w praktyce - zobaczymy, wszystko
zalezy od tego, jak zostanie zrealizowany pro-
gram ,Mieszkanie +” oraz jak szybko lokale
pojawig sie na rynku i za jakie stawki czynszu.

Standardy mieszkan
na rynku nieruchomosci

Stan techniczny niektorych z istniejacych zasobow
mieszkaniowych Polakéw nie napawa optymizmem:
nieremontowane kamienice nierzadko ze substan-
dardowymi lokalami, ktére ze wzgledu na stan tech-
niczny powinny by¢ wytgczone z eksploatacji. Tak
wygladajg komunalne zasoby mieszkaniowe w wielu
miastach, co prawda gdzieniegdzie ruszyt juz pro-
gram rewitalizacji zdegradowanych obszardéw, ale
jest to nadal kropla w morzu potrzeb.

Nie najlepiej wygladajg tez postpeerelowskie bloko-
wiska. Co prawda trzymaja sie dzielnie pomimo upty-
wu 40-50 lat, jednak zgb czasu ich nie oszczedzit -
wymagajg one gruntownych remontéw.

Osiedla budowane w nowoczesnym budownictwie
powstajg w lokalizacjach, ktére umozliwiajg uzyska-
nie nizszych cen ze wzgledu m.in. na rosngce ceny
dziatek i ich niskg podaz. Architektura, funkcjonal-
no$¢ i standard wykonczenia nowych mieszkan
rowniez nie imponuje, pomimo wysokich cen za metr
kwadratowy. Po latach analiz $miem twierdzi¢, ze
trwatos¢é wspotczesnych apartamentowcédw nigdy
nie dorowna starej wielkiej ptycie i zaledwie po 10
czy 20 latach, w zaleznosci od eksploataciji, bedzie
wymagata kapitalnych remontéw.

Trendy na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych

Coraz popularniejszy staje sie tzw. house flipping,
czyli sposéb zarabiania na nieruchomosciach, po-
legajgcy na zakupie mieszkania, jego odnowieniu
i szybkiej odsprzedazy z zyskiem. Moda na kupowa-
nie tanio, remontowanie i wyposazanie lokalu, aby
sprzedac¢ go drozej, trwa juz od ponad 3 lat i stale
zyskuje nowych zwolennikéw. Taki stan spowodowat
z jednej strony malejgca podaz mieszkan do remontu
za rozsadng cene, za$ z drugiej strony nagty przy-
rost sporej liczby lokali urzadzonych z przesadnym
przepychem. Niestety napiete budzety, brak wyso-
kiej klasy fachowcoéw i pogon za tanimi materiatami
powoduja, ze réwniez i te mieszkania nie zachowajg
wystarczajgcej trwatosci przez kolejne lata. Klienci,
ktorzy kupujg takie gotowe mieszkania, muszg liczyé
sie w nieodlegtej perspektywie ze spadkiem cen
w przypadku dalszej sprzedazy.

Kupujacych tzw. gotowce inwestycyjne pod wynajem
moze spotkaé rozczarowanie. Oferowane na rynku
czternasto-, szesnasto- czy osiemnastometrowe mi-
krokawalerki nie sg przeciez lokalami mieszkalnymi
zgodnie z obowigzujgcym prawem. Ich eksploatacja
bedzie sie wigzata z wiekszymi rygorami prawnymi
i podatkowymi. Reklamowana stopa zwrotu z inwe-
stycji pod wynajem w wysokosci 6-10% tez nierzad-
ko oparta jest na wizji inwestora, a nie na realnych
przestankach. Coraz czesciej czynsze najmu pod-
legajg negocjacjom, a tez trudniej jest szybko i do-
brze wynaja¢ mieszkanie solidnemu klientowi. Na-
lezy rowniez pamietac, ze ustawa o ochronie praw
lokatorow - co prawda wielokrotnie nowelizowana
- nadal nie jest doskonata i daje przewage najem-
cy nad wynajmujgcym. Regulacje dotyczace najmu
okazjonalnego czy instytucjonalnego réwniez nie sg
dopracowane.

Hasto, ze lepiej kupi¢ mieszkanie na wynajem, niz
trzymacé pienigdze na lokacie w banku owszem, jest
aktualne, lecz wymaga od inwestoréw rozsgdnego
podejscia i fachowej wiedzy.

Rynek pierwotny wytwarza presje cenowg na rynek
wtérny, co powoduje, ze mieszkania uzywane, zago-
spodarowane i urzgdzone kilka lat temu, zamiast ta-
nie¢, drozejg i stanowia, przy tak duzej podazy, silng
konkurencje dla rynku pierwotnego. Czesto zdarza
sie, ze klienci, z powodu wysokich cen mieszkan
»Z drugiej reki” wybierajg te w stanie deweloperskim.
Nie dotyczy to tzw. ofert z segmentu premium, gdzie
z powodu ograniczonej podazy, ceny takich napraw-
de luksusowych projektow, utrzymujg i utrzymywac
sie bedg na wysokim poziomie jeszcze przez kilka lat,
zanim rynek sie nasyci, m.in. ze wzgledu na unikato-
wy charakter tych inwestyciji.

Struktura i perspektywy
rozwoju rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce

Rynek deweloperski jest nadal rozgrzany, budowane
sg tysiace nowych mieszkan, zaréowno w metropo-
liach, jak i mniejszych miastach. Liczba wydanych
pozwolen na budowe utrzymuje sie na dobrym po-
ziomie, tak jak i banki ziemi pod kolejne inwestycje.
W zwigzku z tym, ze od miesiecy podaz nowych
mieszkan znajduje sie na wysokim poziomie, a wyni-
ki sprzedazy nie sg juz tak obiecujgce jak wczes$niej,
rozsadni deweloperzy wolg ukonczy¢ i sprzedac
z jeszcze jak najwyzszg marza to, co majg w portfelu,
wstrzymujac na razie decyzje o nowych projektach,
bacznie obserwujac zachowania rynku. Pamietajg
tez dobrze poprzednie czas hossy w latach 2004-

2006, ktéra zakonczyta sie powaznym kryzysem
kilka lat pozniej. Firmy deweloperskie dysponuja
jeszcze duzymi bankami ziem pod inwestycje, ktére
moga rozpoczac¢ praktycznie w kazdym czasie, o ile
rynek przyjmie takie oferty mieszkan w satysfakcjo-
nujgcych deweloperéw cenach. Wszystko to budzi-
toby optymizm, gdyby nie ciggty apetyt na podwyzki
cen mieszkan, na ktore wptywa wtorny rynek miesz-
kan oraz rynek nieruchomosci na wynajem.

Powyzsze zatozenie powoduje, ze ceny mieszkan
nie moga by¢ dobrym wskaznikiem stanu rynku nie-
ruchomosci. Jest wiele czynnikéw, czesto bardzo
subiektywnych, ktore majg wptyw na ksztattowanie
poziomu i relacji pomiedzy ceng a wartoscig miesz-
kania. Nie jest to sytuacja pozytywna dla sprzeda-
jacych, poniewaz brak rzetelnej informacji nie daje
podstaw, by wiasciwie okresli¢ cene mieszkania, jak
i za ile ostatecznie je sprzedad, by nie straci¢. Podob-
ne watpliwos¢ majg réwniez kupujacy mieszkanie,
obawiajac sie, czy nie przeptacaja za dang oferte.

Z punktu widzenia ekonomicznego rynek nierucho-
mosci jest niejednolity, niedoskonaty, niestabilny,
czego konsekwencjg jest trudnos$¢ w osigganiu row-
nowagi popytu z podaza, a takze stosunkowa niesta-
bilnos¢ cen. Z kolei ceny nie sg dobrym odbiciem in-
formaciji, gdyz rynek nie reaguje elastycznie na nowe
informacje z zakresu popytu i podazy, co utrudnia
alokacje kapitatu. Nie jest to dobra informacja ani dla
rynku nieruchomosci, ani dla inwestoréw kupujacych
mieszkania nie tylko na wiasne potrzeby, ale i na wy-
najem. Zmiennos$¢ cyklow koniunkturalnych sprawia,
ze bardzo trudno jest uchwyci¢ wiasciwy moment
na zakup mieszkania czy jego sprzedaz. Analiza
obecnej sytuacji na rynku nieruchomosci wskazuije,
ze mieszkania poprzez wzrosty cen niebezpiecznie
zblizajg sie¢ do szczytu hossy. Z najnowszych da-
nych NBP wynika, ze o 11,5% zdrozaty w ciggu roku
mieszkania na rynku wtérnym w 7 najwiekszych pol-
skich miastach. Za kilka miesiecy moze okaza¢ sie,
ze klienci nie bedg w stanie kupowac¢ mieszkan po
takich cenach.

W mojej ocenie korekta cen i bessa na rynku miesz-
kaniowym jest tyko kwestig czasu. Coraz bardziej
realne zapowiedzi kryzysu ekonomicznego na $wie-
cie, spowolnienie w krajowej gospodarce, wzrost in-
flacji czy zaostrzenie polityki kredytowej przez banki
moze wptyna¢ na pogorszenie nastrojéow na rynku
mieszkaniowym. Przy obecnie stale rosnacej poda-
zy mieszkan na rynku pierwotnym i bogatej ofercie
lokali na rynku wtérnym, spowoduje na poczatku za-
mrozenie cen, a w dalszej perspektywie ich korekte
i sktoni kupujgcych do bardziej zdecydowanych ne-
gocjacji zawyzonych cen ofertowych mieszkan.




Poczatku bessy na rynku mieszkaniowym mozemy
spodziewa¢ sie juz w Il kwartale 2020 roku. Proces
korekty bedzie odbywat sie stopniowo na poszcze-
golnych lokalnych rynkach. Na pierwszy ogien pojda
ceny mieszkan w czotowych metropoliach. Nie spo-
soOb tez nie dostrzec kolejnych czynnikow, ktére beda
miaty wptyw na funkcjonowanie rynku nieruchomo-
$ci i moga mie¢ znaczenie rowniez dla rynku miesz-
kaniowego w tym inwestycji deweloperskich.

Na przyktad likwidacja prawa uzytkowania wieczy-
stego nie odbywa sie za darmo: nowi wiasciciele
przez 20 lat bedg wnosi¢ optaty w dotychczasowej
wysokosci tytutem rat za przeksztatcenie. Propono-
wana zmiana dotyczy tylko nieruchomosci grunto-
wych zabudowanych na cele mieszkalne. Pozostate
nieruchomosci bedace w uzytkowaniu wieczystym
pozostang bez zmian.

Nowe zasady inwestowania
w nieruchomosci mieszkaniowe

Kolejnym projektem, o ktéorym wczesniej wspomnia-
tem, jest realizowana juz w wielu miastach budowa
mieszkan na wynajem przez BGK Nieruchomosci.
Program ,Mieszkanie+” zaktada wynajem mieszkan
z czynszem na poziomie 10-20 zt za mkw. miesigcz-
nie wraz z opcja wykupu na wtasnos¢. Uruchomienie
programu ,Mieszkanie+” moze powaznie zaburzy¢
funkcjonowanie i rentownos$¢ inwestyciji na sprzedaz.

Dzi$ trudno okresli¢, jakie beda skutki znowelizowa-
nej ostatnio ustawy, tzw. ,Lex deweloper”, dla dewe-
loperow i rynku nieruchomosci. Ustawa ma wspierac
budownictwo mieszkaniowe w ramach rzgdowego
programu ,Mieszkanie+”. Ale nie tylko, bo inwestorzy
az do 2028 r. bedg mogli budowa¢ osiedla wbrew
miejscowym planom zagospodarowania przestrzen-
nego, m.in. na bytych terenach kolejowych, prze-
mystowych, wojskowych i pocztowych. Procedury
administracyjne zostaty uproszczone, co z jednej
strony jeszcze mocniej skrepuje rece samorzgdom
dbajacym o tad przestrzenny, a drugiej strony po-
zwoli deweloperom budowaé bloki mieszkalne nie-
mal w szczerym polu.

Warto tez zwrocié uwage na nowe zasady realizo-
wania inwestyciji, ktére juz obowigzujg. Wychodzac
naprzeciw unijnym wymogom dotyczacym emisji
dwutlenku wegla, przyjeto, ze od 2021 roku nowe
budynki bedg miaty niemal zerowe zapotrzebowanie
na energie. Regulacje wchodzgce w zycie sg przy-
miarkg do sprostania tym wymaganiom i niewatpliwie
dajg wyrazny sygnat inwestorom i deweloperom, by

zadbali o wysokg sprawnos¢ energetyczng budo-
wanych nieruchomosci. W niedalekiej perspektywie
moze okazac sie, ze jednym z kluczowych czynni-
kéw decydujacych o zakupie mieszkania beda jego
koszty eksploatacji. Jak pokazujg wyniki badania
przeprowadzonego dla Gumtree.pl, koszty eksplo-
atacji mieszkania to jedna z gtéwnych obaw zwigza-
nych z zakupem mieszkania wsrod badanych osob.
Tak wiec energooszczednosc¢ i optymalizacja kosz-
tow utrzymania moga mie¢ wptyw na wysokos¢ cen
mieszkan oraz ich atrakcyjnos$¢ na rynku nierucho-
mosci.

Poczatku bessy narynku
mieszkaniowym mozemy
spodziewac sie juz

w Il kwartale 2020 roku.

Profil Swiadomego nabywcy

Z danych przytoczonych w raporcie Gumtree.pl pt.
~Jak Polacy kupujg mieszkania? Oczekiwania, moty-
wacje, obawy.” danych wynika, ze mieszkanie byto,
jest i bedzie dobrem szczegdlnym, dajacym nie tylko
status majatkowy i poczucie stabilizaciji, ale i startem
do samodzielnego zycia, bodzcem do zaktadania ro-
dziny i poszukiwania lepszej pracy. Nie ma sie wiec
czemu dziwi¢, ze jego zakup jest priorytetem dla
wiekszosci mtodych ludzi, ktérzy $miato podejmujg
decyzje o zakupie swojego pierwszego ,M”, finansu-
jac to z wiasnych oszczednosci wspieranych wielo-
letnim kredytem hipotecznym.

Cieszy rowniez fakt, ze z roku na rok rosnie $wia-
domos$¢é kupujgcych mieszkania. Nie kupujg juz
.byle czego” w ciemno, ale zanim podejmg decyzje
o transakciji analizujg czynniki takie jak lokalizacja,
funkcjonalnosé, liczba pokoi, metraz czy standard
wykonczenia. Jak wynika z przeprowadzonego ba-
dania, Polacy dokonujg tez poréwnania cen lokali
dostepnych na rynku i sSwiadomego wyboru sposrod
mieszkan z rynku pierwotnego i wtérnego.

Wskazane w opracowaniu dane wskazujg nainne cie-
kawe zjawisko, ktorego posrednim czynnikiem moze
by¢ program ,500+”. Osoby podejmujace decyzje
o zakupie mieszkania sg w srednim wieku, w zwigzku
matzenskim, pochodzg zaréwno z duzych i matych
miejscowosci, kupujg mieszkania najchetniej 3-poko-
jowe o $redniej powierzchni 66 mkw., co jednoznacznie

wskazuje, ze w dituzszej perspektywie czasu majg na
wzgledzie stabilizacje i powiekszenie rodziny.

Oprocz zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszka-
niowych, z podanych danych wynika, co zresztg
jest zgodne z tendencja rynkowa, ze inwestowanie
w zakup mieszkan pod wynajem, by czerpaé z nich
w perspektywie kilkunastu lat dochod pasywny, na-
dal cieszy sie popularnoscia. Jest to zresztg zrozu-
miate, majac na wzgledzie bardzo niskie oprocento-
wanie lokat bankowych, co réwniez sktania do tego,
by zamiast trzymac¢ pienigdze w banku, inwestowac
je w rynek mieszkaniowy.

Korzystanie z doradztwa
przy zakupie mieszkan

Pozytywnym zjawiskiem jest rowniez to, ze ankie-
towani wskazujg coraz czestszg chec realizacji
transakcji przy pomocy profesjonalistéw; doradcow
finansowych czy biur nieruchomosci. Pozornie wyda-
je sie, ze kupi¢ mieszkanie jest bardzo tatwo. Niestety
praktyka pokazuje, ze osoby niedo$wiadczone, reali-
zujgce taka transakcje po raz pierwszy, czesto pa-
dajg ofiarg roznego rodzaju oszustw. Dlatego korzy-
stanie z ustug profesjonalnego biura nieruchomosci
ma duze znaczenie nie tylko przy wyborze konkretnej
oferty, ale i sprawdzeniu jej pod wzgledem prawnym
i technicznym. Kazdej transakciji towarzyszy przeciez
niezliczona liczba dokumentow, ktore trzeba zebrac
i sprawdzi¢ w odpowiednich urzedach oraz wnikliwa
analiza stanu faktycznego, pozwalajgca uchroni¢ na-
bywce przed przykrymi konsekwencjami.

Dobrze, ze utrwala sie na rynku praktyka korzysta-
nia z biur nieruchomosci przy zakupie mieszkania.
Co prawda ustawa ,deregulacyjna” w 2014 roku
zniosta obowigzek posiadania przez posrednikow
w obrocie nieruchomosciami panstwowych licencji
zawodowych, te jednak moga by¢ zastgpione przez
fakultatywne licencje, wydawane przez $rodowisko-
we organizacje zawodowe. Wybierajagc do wspot-
pracy biuro nieruchomosci, warto wiec zapytaé czy
pracujgcy tam posrednicy posiadajg fakultatywng
licencje, bedaca dodatkowym potwierdzeniem ich
kompetencji zawodowych.

Podsumowujac dane przedstawione w raporcie na-
suwa sie pozytywny wniosek, ze mtoda generacja
Polakéw rozsadnie podchodzi do planowania swojej
przysztosci, opierajac ja na rodzinnych tradycjach,
dzieciach i wtasnym mieszkaniu, a rezygnujac jedno-
czes$nie z wielopokoleniowych doméw, stawiaja na
wygode i niezaleznosc.

Wybierajac do wspotpracy
biuro nieruchomosci, warto
wiec zapytac czy pracujacy
tam posrednicy posiadaja
fakultatywna licencje,
bedaca dodatkowym

potwierdzeniemich
kompetencji zawodowych.
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