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Nieruchomości w Poznaniu

Mieszkania ciut tańsze. 
Mocno zdrożały kawalerki
10 tys. zł – taką barierę przekroczyła 
właśnie średnia cena metra kwadrato-
wego nowego mieszkania w Warszawie. 
W Poznaniu jest taniej – średnio za metr 
deweloperzy żądają niecałe 8 tys. zł.  
To nawet trochę mniej niż miesiąc wcze-
śniej. Mocno zdrożały za to kawalerki w Po-
znaniu – w ciągu roku aż o 43 proc.!

Jakub Łukaszewski

O kilkanaście procent w porówna-
niu z sierpniem 2019 roku wzro-
sły średnie ceny nowych miesz-
kań w największych polskich mia-
stach – wynika z danych Bankier.
pl i Otodom.pl. W Warszawie rocz-
ny wzrost przekroczył 20 proc., co 
przyniosło rekordową średnią staw-
kę powyżej 10 tys. zł za m kw. Za to 
w Krakowie tylko w ciągu jednego 
miesiąca (sierpień do lipca) ceny 
podskoczyły aż o 6,2 proc., windu-
jąc średnią cenę metra w Krakowie 
do poziomu 9,7 tys. zł.

W Poznaniu jest taniej – śred-
nio deweloperzy za metr nowego 
mieszkania oczekują 7945 zł. To 
nawet o 0,1 proc. mniej niż w lip-
cu tego roku. Mocno wzrosły za to 
ceny najmniejszych mieszkań (do 
38 m kw.). Za tzw. kawalerki w Po-
znaniu w tej chwili trzeba zapła-
cić średnio 8,7 tys. zł za m kw. To 
– uwaga! – aż o 43 proc. więcej niż 
12 miesięcy temu.

Fama na Jeżycach
Najwięcej małych mieszkań, a więc 
także kawalerek, buduje się w cen-
trum miasta. Nie dziwi więc, że nie 
brakuje deweloperów, którzy in-
westują właśnie w ścisłym śród-
mieściu. 

Jednym z takich projektów jest 
np. Fama Jeżyce, pod budowę któ-
rej wmurowano właśnie kamień 
węgielny. Docelowo na 8-hektaro-
wej działce po dawnych zakładach 
Wiepofama powstanie około 2,5 
tys. mieszkań, wraz z towarzyszą-
cą im infrastrukturą. Pierwszy etap 
inwestycji ma być gotowy pod ko-
niec 2021 roku.

Osiedle Fama Jeżyce to projekt 
realizowany przez spółkę Fama 
Development, której inwestorami 
są Unidevelopment SA oraz Wie-
pofama SA. Prowadzenie inwe-
stycji, nadzór nad projektem, ob-
sługę sprzedaży i marketingu po-
wierzono Monday Development 
– spółce należącej do grupy Uni-
development. 

Wmurowaniu kamienia węgiel-
nego pod jedną z największych in-
westycji deweloperskich w Pozna-
niu towarzyszyło uroczyste podpi-
sanie aktu erekcyjnego. Akt został 
zamknięty w kapsule i symbolicz-
nie zatopiony w strop pierwszego 
z budynków. – Zaledwie dwa lata te-
mu podjęliśmy współpracę z Grupą 
Wiepofama, widząc potencjał mia-
stotwórczy w terenie po dawnym 
zakładzie produkcyjnym. Dziś wszy-
scy stajemy się świadkami niezwy-
kle doniosłego wydarzenia, widząc, 
jak rosną mury jednego z najwięk-
szych przedsięwzięć mieszkanio-
wych na terenie Poznania – mówi 
Zbigniew Gościcki, prezes zarządu 
Unidevelopment SA. – W przeciągu 
kilku najbliższych lat ten poprze-
mysłowy teren zamieni się w no-
wą, tętniącą życiem część miasta. 
Jesteśmy dumni z tego, że może-
my dopisać nowy fragment do hi-
storii stolicy Wielkopolski – dodaje.

Generalnym wykonawcą inwe-
stycji jest firma Unibep – jedna z naj-
większych firm budowlanych w Pol-
sce. Stworzenie kompleksowej kon-
cepcji zabudowy terenów Wiepofa-
my powierzone zostało firmie HRA 
Architekci. Jej zadaniem było zapro-
jektowanie nie tylko miejsca do za-
mieszkania, ale również przestrzeni 
do budowania sąsiedzkich relacji.

W ramach pierwszego etapu Fa-
my Jeżyce powstają dwa budynki, 
w których łącznie znajdzie się 251 
mieszkań. Większy z nich oplatał 
będzie dziedziniec, a tuż obok po-
wstanie mniejszy – bardziej kame-
ralny i o podwyższonym standar-
dzie. W ofercie dostępna jest duża 
różnorodności układów lokali: od 
kawalerek po 5-pokojowe mieszka-
nia. Na terenie inwestycji powstanie 
także wiele udogodnień, takich jak 
rowerownia, samoobsługowy ser-
wis naprawy rowerów, czy miejsce 
do ładowania samochodów elek-
trycznych. Już w ramach pierw-
szego etapu inwestycja uzyska po-
łączenie z ulicą Kościelną – jedną 
z najbardziej charakterystycznych 
na Jeżycach. Docelowo osiedle bę-
dzie połączone również z ulicą Dą-
browskiego.

Inwestor dużą uwagę przywią-
zuje do silnie zakorzenionej tu lo-
kalności. Z tego względu zaprosił 
do współpracy działających na Je-
życach streetartowców – Noriaki 
i Barta Sucharskiego. To oni stwo-
rzyli unikatową pamiątkową gra-
fikę, którą otrzymali przybyli na 
wydarzenie goście. W ten symbo-
liczny sposób inwestor zapowia-
da wprowadzenie sztuki do prze-
strzeni osiedla.

Prefabrykaty na 
Naramowicach
Dalej od centrum, bo na Naramo-
wicach, swoje inwestycje kontynu-
uje Echo Investment. Ten znany 
ogólnopolski deweloper poinfor-
mował właśnie, że wybuduje dru-
gi etap osiedla ENTER, a wykorzy-
sta do tego nowoczesną technologię 
prefabrykacji. Zdaniem Echo wpły-
nie to na tempo prac, więc pierwsi 
mieszkańcy wprowadzą się do bu-
dynków z końcem 2021 roku.

Drugi etap osiedla ENTER bę-
dzie oferował ponad 100 lokali. Data 
zakończenia jego realizacji ma się 
zbiegać z terminem oddania linii 
tramwajowej na Naramowice. De-
weloper zapewnia, że z osiedla na 
przystanek tramwajowy dojdzie-
my w 8 minut.

W strefie wspólnej do dyspozycji 
mieszkańców mają się znaleźć zie-
lone przestrzenie do relaksu oraz re-
kreacji. Deweloper przewidział tak-
że inne udogodnienia, jak np. wóz-
karnię, kreatywny plac zabaw czy 

• Inwestycja Fama Jeżyce FOT. MATERIAŁY PRASOWE

• Teren przy ul. Matejki FOT. MATERIAŁY PRASOWE
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dostępne całą dobę skrzynki Pako-
matic do odbioru przesyłek kurier-
skich. Rowerzyści będą mogli ko-
rzystać z wieszaków i stojaków ro-
werowych, a zmotoryzowani loka-
torzy z ładowarki do samochodów 
elektrycznych oraz hali garażowej.

– Czerpiąc z dwóch dekad do-
świadczenia w Poznaniu, wzmac-
niamy naszą obecność na Naramo-
wicach i kontynuujemy tworzenie 
w tej dzielnicy kompleksów miesz-
kaniowych z pełną infrastruktu-
rą miejską, zielenią oraz miejsca-
mi spotkań lokalnej społeczności. 
Drugi etap osiedla ENTER powsta-
nie z wykorzystaniem prefabryka-
cji – technologii korzystniejszej dla 
środowiska ze względu na zmniej-
szoną emisję CO2 podczas produk-
cji oraz pozwalającej na szybszą 
realizację inwestycji – mówi Da-
wid Wrona, dyrektor sprzedaży 
w Echo Investment.

Budynki drugiego etapu zosta-
ną wybudowane z zastosowaniem 
gotowych elementów konstrukcyj-
nych, tzw. prefabrykatów, które po-

wstają w fabryce. Takie elementy 
mogą być montowane na budowie 
w każdych warunkach, nawet zimą 
przy temperaturach poniżej zera, 
co jest gwarancją nieprzerwanych 
prac. – „Dodatkowym atutem pre-
fabrykacji jest możliwość zapro-
jektowania nowoczesnej aranża-
cji wnętrza mieszkania w klimacie 
loftowym poprzez wykorzystanie 
betonu” – czytamy w komunikacje 
Echo Investment. – Atutem jest no-
woczesność technologii, która skra-
ca czas budowy dzięki zastosowa-
niu ścian warstwowych z gotową 
izolacją, elewacją i stolarką okien-
ną, montowanych przez profesjo-
nalne ekipy montażowe. Umożli-
wi to szybsze oddanie i wynajęcie 
lokalu, co doceniają klienci i inwe-
storzy – twierdzi Marta Sattlberger, 
dyrektor pionu ds. realizacji firmy 
Pekabex, producenta i wykonawcy 
obiektów z nowoczesnych elemen-
tów prefabrykowanych.

Wszystkie mieszkania na osie-
dlu ENTER zostaną wyposażone 
w rozwiązania Echo Smart, dopa-

sowane do indywidualnych potrzeb 
swoich właścicieli.

Ataner kończy  
dwa projekty
Tymczasem poznański Ataner poin-
formował o ukończeniu dwóch swo-
ich flagowych inwestycji. Pierwsza 
z nich to najwyższy budynek miesz-
kalny w Poznaniu, czyli Towarowa 
39. Budynek składa się z części wy-
sokiej, 22-kondygnacyjnej o wyso-
kości 73 metrów oraz niskiej, 5-kon-
dygnacyjnej przeznaczonej na biu-
ra. W części wysokiej na trzech dol-
nych poziomach znajdują się loka-
le usługowe i biura, a powyżej – 180 
mieszkań o powierzchni od 30 do 
140 m kw. z balkonami (na wyż-
szych piętrach z ogrodami zimowy-
mi) i panoramicznymi oknami. Pod 
budynkiem znajduje się hala gara-
żowa z 230 miejscami parkingowy-
mi. Natomiast na dachu budynku 
ulokowano taras o powierzchni ok. 
180 m kw. przeznaczony wyłącznie 
dla mieszkańców, gdzie będą mogli 
odpocząć wśród zieleni i podziwiać • Inwestycja firmy Atal przy ul. Towarowej FOT. MATERIAŁY PRASOWE

REKLAMA 34041673
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widok na miasto. Z kolei miłośnicy 
sportu na parterze będą mogli po-
ćwiczyć na siłowni, także przezna-
czonej tylko dla mieszkańców bu-
dynku. Budynek został zaprojekto-
wany w Pracowni Architektonicz-
nej Ewy i Stanisława Sipińskich.

Towarowa 39 to czwarta inwe-
stycja Atanera przy moście Dwor-
cowym. Budynek stanął obok 
47-metrowego biurowca Delty, 
mieszkalnej Towarowej 41 i To-
warowej 37 składającej się z bu-
dynku mieszkalnego i niższego 
biurowca. Wszystkie są zaprojek-
towane przez Sipińskich. W przy-
szłości Ataner chce tu postawić 
jeszcze jeden budynek, który bę-
dzie miał dziedziniec wspólny z To-
warową 41. Jeszcze kilka lat temu 
na tym terenie, między ulicami To-
warową i Składową, działała baza 
techniczna PKS i stały magazyny 
służące niegdyś firmie Hartwig. 
Ściana jednego z nich została za-
bezpieczona przed zniszczeniem 
i wkomponowana w nowoczesną 
architekturę holu Towarowej 37.

Inną flagową inwestycją Atanera 
jest osiedle Nowy Marcelin, sukce-
sywnie rozbudowywane obok La-
sku Marcelińskiego. Trzeci i ostat-
ni etap został właśnie oddany do 
użytku. Deweloper zapowiada, że 
wkrótce rozpocznie budowę kolej-
nych osiedli w tym miejscu.

Trzeci etap osiedla Nowy Mar-
celin obejmuje 227 mieszkań o po-
wierzchni od 34 do 94 m kw. Budyn-
ki mają zróżnicowaną wysokość: od 
czterech do dziewięciu pięter. Po-
dobnie jak w poprzednich etapach, 
tu również znajdują się place zabaw, 
zieleń, monitoring oraz podziemne 
hale garażowe. W parterach budyn-
ków ulokowane będą lokale usłu-
gowe. Ponadto na osiedlu znajdzie 
się centrum sportowe z klubem fit-
ness, placem zabaw dla dzieci oraz 
boiskiem wielofunkcyjnym.

Nowe pod miastem
Nową inwestycją są także domy 
w podpoznańskich Szczytnikach. 
Deweloper podkreśla, że domy jed-
norodzinne są tutaj dostępne w ce- • Mieszkania na osiedlu Nowa Murowana FOT. MATERIAŁY PRASOWE

REKLAMA 34044150
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nie porównywalnej z dużo mniej-
szym mieszkaniem w Poznaniu. – 
Myśląc o własnym miejscu, warto 
dokładnie przeanalizować swoje 
potrzeby i poszukać rozwiązania 
docelowego. Dwu-, trzypokojowe 
mieszkanie, zlokalizowane nawet 
w najlepszej i najbardziej prestiżo-
wej dzielnicy miasta, może w przy-
szłości okazać się zbyt małe. Naszym 
zdaniem warto zrobić krok do przo-
du i zaplanować przyszłość we wła-
snym domu. Taka decyzja ma wiele 
korzyści, ponieważ daje przestrzeń, 
komfort i poczucie stabilizacji na la-
ta, a mówimy przecież o cenie po-
równywalnej z niedużym metrażo-
wo lokalem w zabudowie wieloro-
dzinnej w granicach Poznania – za-
uważa Michał Rozwadowski, współ-
inwestor „Domów w Szczytnikach”.

W I etapie inwestycji dostępnych 
jest osiem lokali w czterech domach 
w zabudowie bliźniaczej. W ofer-
cie znalazły się dwa warianty po-
wierzchni: 104,70 m kw. (po pod-
łodze 120,40) i 126,10 m kw. W pro-
jekcie każdego z nich do dyspozycji 

w strefie dziennej jest 30-metrowy 
salon z aneksem kuchennym i do-
datkowo toaleta. Natomiast na pię-
trze każdego domu zaplanowano 
trzy pokoje (w tym jeden może peł-
nić funkcję garderoby) oraz łazienkę.

Deweloper twierdzi, że inwesty-
cję cechuje podwyższony standard, 
w tym m.in. wykonanie elewacji 
z wełny mineralnej. Na całym par-
terze jest zainstalowane ogrzewa-
nie podłogowe, a także elektrycz-
nie sterowane rolety zewnętrzne, 
antywłamaniowe przy oknach. Na 
piętrze zaplanowano dwa balkony 
– każdy przynależny do osobnej sy-
pialni. – Zapewniamy pełną infra-
strukturę: ogrodzenie i wybrukowa-
ne chodniki, podjazdy i taras. Do-
datkowym udogodnieniem jest wła-
sny ogród, garaż oraz miejsce posto-
jowe przed domem – zaznacza Mi-
chał Rozwadowski. Domy w Szczyt-
nikach kosztują od 415 tys. zł.

Ale pod miastem można za-
mieszkać nie tylko w domu, ale 
także w nowym budynku wieloro-
dzinnym z mieszkaniami, które są 

bardziej typowe dla inwestycji miej-
skich. – Zauważamy, że pod Poznań 
chętnie wyprowadzają się osoby 
młode, a dla części z nich przestron-
ny dom to jednak zbyt wiele prze-
strzeni. Dlatego w projekcie Nowa 
Murowana 2, w budynku, który re-
alizujemy, znajdzie się aż dziesięć 
mieszkań dwupokojowych – mówi 
Patrycja Pilarczyk z biura sprzeda-
ży inwestycji Nowa Murowana 2. 

Wśród propozycji dewelopera 
są lokale o powierzchni około 40 
m kw., ale też bardziej przestron-
ne. Dostępne są dodatkowe opcje 
aranżacyjne, np. możliwość wy-
dzielenia osobnej kuchni. Ponad-
to do mieszkań na parterze przy-
należne są ogródki o powierzchni 
od 26 do 69 m kw. 

Mieszkania 2-pokojowe w in-
westycji Nowa Murowana 2 kosz-
tują od 237 tys. zł. Deweloper pod-
kreśla, że domu w tej cenie kupić 
się nie da, a rata kredytu może wy-
nieść około 1 tys. zł.

W tej części osiedla znajdzie się 
w sumie 26 mieszkań w trzykon-• Warta Towers firmy Atal FOT. MATERIAŁY PRASOWE

REKLAMA 34040218
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dygnacyjnym budynku. – Wykona-
liśmy wszystkie niezbędne przyłą-
cza, a do końca października osią-
gniemy stan surowy. Trwa montaż 
konstrukcji i pokrycia dachowego – 
to zadanie zrealizujemy do końca li-
stopada, razem z montażem stolarki 
okiennej – informuje przedstawiciel 
dewelopera. Inwestycja będzie go-
towa w II połowie przyszłego roku.

Nagroda dla 
kontrowersyjnego budynku
Dużo większy budynek powstaje 
przy rondzie Rataje w Poznaniu. 
Atal Warta Towers – bo o nim mo-
wa – został nagrodzony w między-
narodowym konkursie Global Fu-
ture Design Awards 2020. Projekt 
wrocławskiego biura architekto-
nicznego AP Szczepaniak okrzyk-
nięto drugim najlepszym budyn-
kiem w kategorii „Mixed Use Con-
cept” (rywalizują tutaj budynki łą-
czące w sobie wiele funkcji: miesz-
kalną, biurową, handlową czy kul-
turalną). Jest to jedyna nagrodzona 

pracownia architektoniczna z Pol-
ski w całym konkursie.

Konkurs organizowany jest 
przez portal Architecture Press Re-
lease. Biorą w nim udział architek-
ci, projektanci, inżynierowie i arty-
ści z całego świata. Konkurs ma na 
celu wyłonienie najlepszych projek-
tów, które cechuje nowatorskie po-
dejście do architektury oraz zwró-
cenie uwagi na projekty wyróżnia-
jące się zastosowaniem nowator-
skich technologii, materiałów, es-
tetyki i podejścia do przestrzeni.

Atal Warta Towers jest w trakcie 
realizacji. Koniec budowy planowa-
ny jest na III kwartał przyszłego ro-
ku. W 17-piętrowym budynku po-
wstaną 352 mieszkania. Parter bu-
dynku zaprojektowano w kształcie 
odwróconej litery P z wydzielonym 
wewnątrz ogólnodostępnym patio – 
placem miejskim. Znajdą się w nim 
punkty handlowo-usługowe. – Ar-
chitekci twierdzą, że kształt budyn-
ku jest wynikiem starań, aby uzy-
skać jak najlepszy widok w kierun-

ku Warty i Starego Miasta. – Bryła 
składa się z trzech wyodrębnionych 
kompozycyjnie, ale przenikających 
się wzajemnie części – komentuje 
główny projektant Artur Szczepa-
niak. Inwestorem jest firma Atal S.A.

Co ciekawe, ten poznański pro-
jekt od samego początku wzbu-
dza duże kontrowersje – właśnie 
ze względu na swoje gabaryty i ar-
chitekturę. – Budynek wygląda, jak-
by pocięli Superjednostkę i bezład-
nie zestawili ją od nowa. Nie pojmu-
ję tej bryły: ślepych ścian i wąskich 
przerw między częściami. Nie ska-
la jest tu problemem, ale chciałoby 
się lepszej jakości architektury – ko-
mentował krytyk architektury Ja-
kub Głaz. – Lepiej w tym przypad-
ku wyglądałaby jakaś smukła bry-
ła, która zamykałaby perspektywę. 
To, co widzimy, jest przysadziste, 
za ciężkie – dodawał radny Łukasz 
Mikuła, szef komisji polityki prze-
strzennej. Natomiast zdaniem ar-
chitektów z AP Szczepaniak kształt 
budynku jest wynikiem starań, aby • Osiedle Nowy Marcelin FOT. MATERIAŁY PRASOWE

REKLAMA 34043182
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uzyskać jak najlepszy widok w kie-
runku Warty i Starego Miasta, a tak-
że zapewnić pobliskiej szkole odpo-
wiednie nasłonecznienie. – Działka 
przeznaczona pod zabudowę poło-
żona jest na wzniesieniu. Wykorzy-
staliśmy ten fakt, umiejscawiając 
budynek jak rzeźbę na postumen-
cie – tłumaczy Artur Szczepaniak.

Śmiała wizja  
na byłe tereny MTP
Ważna z punktu widzenia przy-
szłych mieszkań w Poznaniu jest 
też informacja, że Międzynarodo-
we Targi Poznańskie sprzedały wiel-
ki teren przy ul. Matejki. 5,5 hek-
tara poszło za prawie 115 mln zł, 
a w przyszłości nabywca – belgij-
skie spółki BPI Real Estate Poland 
oraz Revive – zamierzają zrealizo-
wać tutaj wieloetapową inwestycję. 
Projekt zakłada połączenie funk-
cji mieszkaniowo-usługowo-biu-
rowych, a także rewitalizację za-
bytkowych budynków dawnych ko-
szar wojskowych. Belgijskie firmy 

deweloperskie zamierzają powo-
łać w tym celu spółkę joint venture.

– Ta transakcja jest bardzo istot-
na z punktu widzenia mieszkańców 
Łazarza. Z jednej strony umożliwi 
przemianę terenów, wykorzysty-
wanych dotąd w celach magazy-
nowych w jedno z najciekawszych 
miejsc do zamieszkania w Pozna-
niu. Z drugiej strony dzięki środ-
kom uzyskanym ze sprzedaży tej 
nieruchomości, Międzynarodowe 
Targi Poznańskie będą mogły wyre-
montować jedno z najważniejszych 
miejsc w tej dzielnicy, ikonę nasze-
go miasta, czyli Arenę – uważa Ja-
cek Jaśkowiak, prezydent Poznania.

Belgijski deweloper twierdzi, że 
projekt na terenie zakupionym od 
MTP będzie jedną z największych 
inwestycji w całym portfolio BPI Re-
al Estate. – Nasze plany są ambitne. 
Chcemy połączyć siły z Revive w jed-
nym projekcie i wprowadzić w nim 
kilka funkcji, a także podjąć się tru-
du rewitalizacji zabytkowych budyn-
ków koszar. W naszych planach jest 

stworzenie nowoczesnego i prze-
myślanego projektu, którego ekolo-
giczne rozwiązania będą funkcjonal-
ne dla pokoleń. Przed nami ogrom 
pracy, tak abyśmy już wkrótce mo-
gli przedstawić bardziej szczegółowy 
plan naszej nowej inwestycji – zapo-
wiedział Béranger Dumont, dyrektor 
generalny BPI Real Estate Poland.

– Koncepcja planowanej inwesty-
cji nawiązuje do misji naszej firmy: 
tchnąć nowe życie w zaniedbane, 
niewykorzystywane tereny miejskie. 
W Belgii stopniowo gromadziliśmy 
doświadczenie w zakresie rewitali-
zacji projektów takich jak ten, które 
teraz chcemy wykorzystać w Polsce. 
Widzimy ogromny potencjał w tym 
kraju. Planowana inwestycja w Po-
znaniu nie jest naszym pierwszym 
projektem realizowanym na pol-
skim rynku nieruchomości. Jeste-
śmy zaangażowani również w prze-
budowę Stoczni Cesarskiej w Gdań-
sku, w której docelowo powstanie 
około 3,5 tys. mieszkań – dodaje Ale-
xandre Huyghe ze spółki Revive. l• Drugi etap budowy osiedla Enter  FOT. MATERIAŁY PRASOWE
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Kredyty 

Nawet dekada niskich rat
Słabe lokaty i niskie oprocentowanie 
kredytów do 2030 roku – taką perspek-
tywę malują przed nami kontrakty ter-
minowe. Do długoterminowych prognoz 
należy podchodzić z rezerwą, ale póki co 
są one korzystne dla dłużników, ale złe 
dla oszczędzających.

Bartosz Turek,  
główny analityk  
HRE Investments 

Nawet do 2030 roku stopy procen-
towe w Polsce mają nie wrócić do 
poziomu sprzed epidemii – sugerują 
najnowsze notowania kontraktów 
terminowych. To znaczy, że według 
tej prognozy nawet tak długo kre-
dyty będą tanie, a lokaty rachitycz-
nie oprocentowane. 

Bazujemy tu na kontraktach 
IRS. W uproszczeniu można dzię-
ki nim założyć się z kimś o to, ja-
ki będzie poziom WIBOR-u w per-
spektywie lat kilku czy kilkunastu. 
W ramach takiego kontraktu jed-
na osoba przez określony czas chce 
mieć stałą stopę procentową, a dru-
ga zmienną. Potem w zależności 
od tego, jak zachowywać się będą 
notowania WIBOR-u, to albo jed-
na strona kontraktu płaci drugiej, 
albo odwrotnie. O tyle warto ob-
serwować te notowania, że poka-
zują one, jak z dzisiejszej perspek-
tywy ekonomiści i gracze rynko-
wi widzą przyszłość, a wraz z nią 
jak zmieniać się będzie wcześniej 
wspomniane oprocentowanie kre-
dytów i lokat bankowych.

Czeka nas 10 lat niskich rat 
Spójrzmy więc na wyniki. Okazu-
je się, że w połowie października 
kontakty IRS sugerowały, że stopy 
procentowe w Polsce zaczną ro-
snąć dopiero w 2022 lub 2023 ro-
ku. Gdyby tego było mało, to na-
wet jeśli po dłuższym czasie Rada 
Polityki Pieniężnej zdecyduje się 
na podwyżki stóp procentowych, 
to będą one postępowały bardzo 
powoli. Notowania sugerują na-
wet, że do 2030 roku stopy pro-
centowe w Polsce nie wrócą do – 
i tak swego czasu niskiego pozio-
mu – sprzed epidemii. 

Jeśli ta prognoza się sprawdzi, 
to osoba, która dziś pożyczyła-
by na 25 lat pieniądze w ramach 
kredytu hipotecznego, musiała-

by się dziś liczyć z miesięczną ra-
tą na poziomie około 480 złotych 
w przeliczeniu na każde pożyczo-
ne 100 tys. złotych (oprocentowa-
nie 3 proc.). Dopiero za 2-3 lata 
kwota ta miałaby wzrosnąć o do-
słownie kilka złotych, a dopiero za 
10 lat wynieść około 550 złotych 
miesięcznie. Jest to bardzo obie-
cująca perspektywa dla kredyto-
biorców, którzy jeszcze przez la-
ta mieliby się cieszyć z bardzo ni-
skich rat. 

Z drugiej strony musimy pamię-
tać, że mówimy tu jedynie o tym, co 
dzisiejsze notowania kontraktów 
terminowych mówią nam o moż-
liwych zmianach w przyszłości. 
Trzeba więc pamiętać, że notowa-
nia te są zmienne, a gdyby tego by-
ło mało, to przecież prognozowa-
nie – szczególnie długoterminowe 
– może okazać się błędne – tym bar-
dziej w niepewnych czasach, w któ-
rych żyjemy.

Lokaty całymi latami  
nie dadzą realnie zarobić
Jeśli jednak założyć, że w kon-
traktach IRS jest ziarno prawdy, 
to oznacza to, że powody do nie-
pokoju mają posiadacze oszczęd-
ności. Już dziś mogą oni zakładać 
przeciętne roczne lokaty z opro-
centowaniem na poziomie zale-
dwie 0,14 proc. (minus podatek), 
a przecież za rok inflacja ma wy-
nieść 1,5 proc. – sugeruje lipcowa 
projekcja inflacji przygotowana 
przez NBP. To znaczy, że inflacja 
będzie konsumowała siłę nabyw-
czą pieniędzy nawet kilkanaście 
razy szybciej, niż banki będą do-
pisywały odsetki do lokat. W ko-
lejnym roku wcale nie będzie le-
piej. Za rok lokaty będą pewnie 
podobnie oprocentowane jak dziś, 
a pod koniec 2022 roku inflacja na 
wynieść 2,2 proc. 

Gdyby tego było mało, to jeśli 
potem inflacja będzie na poziomie 
2,5 proc. w skali roku (cel inflacyj-
ny NBP), to jeszcze przez wiele lat 

może być tak, że przeciętna loka-
ta będzie zbyt nisko oprocento-
wana, aby zachować siłę nabyw-
czą oszczędności.

Zadłużonych w 2012 roku 
czeka 18 lat niskich rat
Zła passa deponentów idzie jednak 
ręka w rękę z dobrą passą kredyto-
biorców i co więcej – jest tak już od 
kilku lat. Przypomnijmy, że pod ko-
niec 2012 roku skończył się okres 
wyższych stóp procentowych i Ra-
da Polityki Pieniężnej zaczęła obni-
żać koszt pieniądza w Polsce. 

Z każdym mijającym miesią-
cem coraz trudniej uwierzyć, że 
wtedy podstawowa stopa procen-
towa wynosiło 4,75 proc. (dziś 
0,1 proc.). Jakie miało to skutki 

dla Polaków? Prześledźmy to na 
konkretnym przykładzie kredyto-
biorcy, który pod koniec 2012 ro-
ku postanowił pożyczyć na miesz-
kanie kwotę 200 tys. złotych na 
25 lat. Wtedy rata takiego długu 
opiewała na około 1400 złotych 
miesięcznie. Zakładamy, że kre-
dyt był pierwotnie oprocento-
wany na 6,9 proc. w skali roku 
(dane NBP). 

Niedługo trzeba było jednak 
czekać na to, aby rata zaczęła spa-
dać i to wyraźnie. Za sprawą ma-
lejących stóp procentowych już 
po kilku miesiącach rata wspo-
mnianego długu spadła poniżej 
1200 złotych. Później efekty cięć 
stóp nie były już aż tak spektaku-
larne, choć bez wątpienia pozy-

tywne z punktu widzenia osób za-
dłużonych. Pod koniec 2014 roku 
rata spadła do około 1100 złotych, 
a od marca 2015 roku bank żądał 
co miesiąc zwrotu kwoty nie wyż-
szej niż 1070 złotych. Po ostatnich 
cięciach stóp procentowych jest 
to jeszcze mniej – w październiku 
2020 roku ratę można szacować na 
około 940-950 złotych miesięcznie. 
W sumie więc w budżecie domo-
wym modelowego kredytobiorcy 
do tej pory została kwota prawie 
30 tys. złotych. O tyle mniej pie-
niędzy pochłonęły w sumie raty 
wspomnianego kredytu za spra-
wą liberalizacji polityki monetar-
nej przez RPP. 

Pójdźmy jednak dalej i zobacz-
my, co stałoby się, gdyby wyżej 
opisane prognozy oparte na kon-
traktach terminowych miały się 
sprawdzić? Oznaczałoby to kolej-
ne długie lata niskich rat. W na-
szym przykładzie kredytobiorca do 
końca 2030 roku mógłby zaoszczę-
dzić na odsetkach aż 80 tys. złotych 
względem tego, czego mógłby się 
spodziewać, zadłużając się w 2012 
roku. Gdyby ponadto wszystkie za-
oszczędzone na ratach pieniądze 
na bieżąco przeznaczał na nadpła-
tę kredytu, to długu pozbyłby się 
już w 2028 roku zamiast w roku 
2037, na który pierwotnie umówił 
się z bankiem. l not. kodar

Osoba, która dziś pożyczyłaby na 25 lat pieniądze 
w ramach kredytu hipotecznego, musiałaby się dziś 

liczyć z miesięczną ratą na poziomie około 480 złotych 
w przeliczeniu na każde pożyczone 100 tys. złotych 

(oprocentowanie 3 proc.). Dopiero za 2-3 lata kwota ta 
miałaby wzrosnąć o dosłownie kilka złotych, a dopiero 

za 10 lat wynieść około 550 złotych miesięcznie

• Mieszkanie kupione na wynajem to bezpieczna lokata oszczędności FOT. PIOTR SKÓRNICKI / AGENCJA GAZETA
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Najem krótkoterminowy

Podnosi ceny mieszkań
Wyższe ceny mieszkań, ale też podwyżki 
czynszów, nocne awantury czy wylud-
nianie się rejonów miast, które lubią tury-
ści, to tylko część skutków, o które oskarża 
się najem krótkoterminowy – czytamy 
w raporcie HRE Investments.

Dariusz Kołodziej

Dane zebrane przez HRE Invest-
ments sugerują, że w tych zarzu-

tach jest ziarno prawdy. Trudno 
się dziwić, że włodarze wielu miast 
chcą wprowadzić ograniczenia na 
działalność prowadzoną za pośred-

nictwem takich portali jak Airbnb.
Wynajmowanie mieszkań na krót-
ki termin, z którym walka niedaw-
no trafiła nawet na wokandę TSUE, 
jest w Polsce wciąż niszowym biz-
nesem. Chodzi o wynajem miesz-
kań na doby, co ma być alternaty-
wą dla hoteli. Daje to szanse wła-
ścicielom nieruchomości do zaro-
bienia pieniędzy na turystach, po-
zwala efektywniej wykorzystywać 
zasoby istniejących nieruchomości, 
może pobudzać ruch turystyczny 
i gospodarkę. 

– Ale lista skutków negatywnych 
także nie jest krótka. Ciągłe zmiany 
lokatorów, hałas, zniszczenia czy 

nawet obficie zakrapiane nocne im-
prezy to rzeczy, na które szczegól-
nie narzekają osoby mieszkające po 
sąsiedzku lokali wynajmowanych 
na doby. Do tego napływ turystów 
z czasem może zmieniać profil skle-
pów i punktów usługowych w oko-
licy – zamiast salonów fryzjerskich 
czy sklepów spożywczych powsta-
ją restauracje i kawiarnie. Jakby te-
go było mało, badania naukowe su-
gerują, że wzrost popularności wy-
najmu na doby prowadzi w okoli-
cy do wzrostu cen mieszkań i sta-
wek za wynajem – twierdzi Bartosz 
Turek, główny analityk HRE Invest-
ments. To wszystko skutkuje powol-

nym odpływem rdzennych miesz-
kańców z takich dzielnic. 

Wynajem na doby podnosi ce-
ny w okolicy

Przykład, który podaje Bartosz 
Turek: jeszcze w 2016 roku Vincent 
van der Bijl z Uniwersytetu w Am-
sterdamie oszacował, że dochodzi 
do wzrostu cen mieszkań o około 
0,42 proc. na każde 15 tys. transak-
cji wynajmu zawartych dzięki Airb-
nb w ciągu roku, ale muszą być one 
w promieniu kilometra od badanej 
nieruchomości. Trochę to skompli-
kowane i trudno uzmysłowić sobie, 
o jakim właściwie efekcie rozma-
wiamy. Nowsze badanie, to dato-

REKLAMA 34041819
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wane na 2018 rok, ze Stanów Zjed-
noczonych (Barron, Kung, Proser-
pio), pokazuje, że przyrost ofert naj-
mu krótkoterminowego o 1 proc. po-
woduje, że stawki za wynajem ro-
sną o 0,018 proc., a ceny mieszkań 
o 0,026 proc. Przekładając to na bar-
dziej ludzki język, Amerykanie udo-
wodnili, że jeśli podwaja się liczba 
ofert mieszkań przeznaczonych na 
krótkoterminowy wynajem, to na-
jem tradycyjny drożeje przeciętnie 
o 1,8 proc., a zakup mieszkań staje 
się o 2,6 proc. droższy.

Z kolei najnowsze badania z Bar-
celony przygotowane na tamtejszym 
uniwersytecie w 2019 roku suge-
rują ponadto, że Airbnb doprowa-
dził w stolicy Katalonii do wzrostu 
czynszów w tradycyjnym najmie 
o 2 proc., a cen mieszkań o 5 proc. 
Gdyby jednak wziąć pod uwagę te-
reny najpopularniejsze wśród tury-
stów, to ten wpływ rośnie do odpo-
wiednio 7 i 19 proc. W swojej pracy 
autorzy tłumaczą fenomen szybkie-
go wzrostu skali wynajmu na krótki 
termin, podając bardzo prosty przy-
kład. W 2015 roku właściciel miesz-
kania wynajmowanego tradycyjnie 
otrzymywał za swoje lokum prze-
ciętnie 11 euro w przeliczeniu na do-
bę, a Airbnb pozwalało zarobić 71 
euro. Dziś w Barcelonie aktywnych 
ofert wynajmu krótkoterminowego 
jest około 15-20 tys. – wynika z da-
nych Airdna. To mniej więcej tyle 
co w Warszawie, Krakowie, Wro-
cławiu i Poznaniu razem wziętych.

W Polsce wpływ też jest wyraźny
A jak to wygląda u nas? – Można 

szacować, że taka działalność pro-
wadzona jest w około 40 tys. miesz-
kań w Polsce. To jedno mieszkanie 
na 375 znajdujących się na terenie 
Polski. Niewiele, co nie znaczy, że 

najem krótkoterminowy nie wpły-
nął na lokalne rynki nieruchomo-
ści – szczególnie dużych miast. Na 
5 największych rynków (Warszawa, 
Wrocław, Kraków, Poznań i Trój-
miasto) przypada bowiem poło-
wa wszystkich mieszkań wynajmo-
wanych w Polsce na krótki termin. 
I choć jest to wciąż niewiele na tle 
wspomnianych wyżej przykładów 
z Zachodu, to i tak dane sugerują, 
że istnieje całkiem wyraźna korela-
cja pomiędzy zmianami cen miesz-
kań i tym, jak dużo jest lokali wynaj-
mowanych na doby – dodaje Turek.

I tak na przykład w Krakowie – 
gdzie mieszkań wynajmowanych na 
krótki termin było relatywnie naj-
więcej (1 na 50) – ceny mieszkań ro-
sły w ostatnich latach ponadprze-
ciętnie szybko. Przez 5 lat krakow-
skie nieruchomości zdrożały wg da-
nych NBP o 41 proc. W Trójmieście 
w tym czasie ceny podskoczyły o po-
nad połowę przy 1,5-proc. udziale 
mieszkań wynajmowanych na krót-
ki termin. Z drugiej strony w Pozna-
niu i Warszawie – gdzie mieszkania 
wynajmowane na krótki termin to 
tylko 0,6-0,8 proc. wszystkich nie-
ruchomości – wzrost cen w bada-
nym okresie wynosił 32-35 proc. 

We Wrocławiu ta zależność jest 
mniej jaskrawa – aktywne oferty na 
Airbnb odpowiadają tu 0,8 proc. 
wszystkich mieszkań w mieście, 
a średnia cena metra lokalu w cią-
gu 5 lat wzrosła o 41 proc. Oczywi-
ście nie znaczy to, że cały wzrost 
cen z ostatnich lat wynika z rozwo-
ju rynku wynajmu krótkotermino-
wego. Dostępne dane sugerują jedy-
nie, że wzrost popularności takiej 
formy noclegów miał swój wkład 
w to, jak zmieniały się ceny miesz-
kań w największych miastach. l

Najem krótkoterminowy  
podnosi się po wirusie

• Obliczenia oparto 
o dane na temat liczby 
ofert wynajmu krót-
koterminowego czy 
zmian cen nierucho-
mości wg stanu na 1 
kwartał 2020 roku. Był 
to zabieg celowy – aby 
nie zamazać wyni-
ków poprzez wpływ 
koronawirusa. Co 
ten zmienił na rynku 
najmu krótkotermino-
wego? Wprowadzenie 
przez rząd ograniczeń 
doprowadziło do 
chwilowego załamania 
na tym rynku – nie 
można było bowiem 
wynajmować miesz-
kań na doby. Całe 
szczęście stan ten nie 
trwał długo i rynek 
bardzo szybko zaczął 

się odbudowywać. 
Jak bowiem wynika 
z danych portalu 
Airdna na pięciu 
największych rynkach 
przychód generowany 
przez przeciętny pokój 
wrócił obecnie do po-
ziomu około 70 proc. 
wyniku sprzed roku. 

• W dużej mierze 
miejsca zajmowane 
przez turystów zagra-
nicznych zajęli rodzimi 
klienci. I choć obłoże-
nie i stawki za wyna-
jem są niższe niż przed 
epidemią, to wynajem 
krótkoterminowy, 
po krótkiej przerwie, 
znowu zaczął genero-
wać przychody. Dane 
Airdna sugerują przy 

tym, że od początku 
epidemii z rynku wy-
najmu krótkotermino-
wego zniknęło około 
10 proc. lokali z bada-
nych miast. W liczbach 
bezwzględnych są to 
około 2 tysiące miesz-
kań, a więc relatywnie 
niewiele. 

• Nie można przy tym 
zapomnieć, że spadek 
podaży takich lokali 
to nie tylko zasługa 
wirusa. Co najmniej 
na rok przed epidemią 
mieliśmy bowiem 
problem ostrej kon-
kurencji na tym rynku 
i już od jakiegoś czasu 
spadała liczba wynaj-
mowanych mieszkań 
na krótki termin.

BLIŹNIAK 80 m2, działka 300 m2

UROKLIWA LOKALIZACJA. 
Dojazd w 15 minut od centrum Poznania

LOKALIZACJA:

1. Rokietnica ul. Szkolna - 319 000 zł           tel. 602 735 543

2. Kórnik ul. Krauthofera – 319 000 zł         tel. 602 483 511

3. Sierosław ul. Pokrzywnicka 319 000 zł    tel. 602 188 074

4. Robakowo ul. Nowina – 319 000 zł          tel. 606 475 447

5. Swarzędz ul. Olszynowa – 319 000 zł      tel. 606 183 523

REWELACYJNA CENA od 319 000 zł 
(brutto)

www.domy-future.pl

REKLAMA 34040074
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