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Sktadamy na Panstwa rece kompen-
dium wiedzy o projektowaniu budynkéw
z mieszkaniami na wynajem. Podrecznik
zostat opracowany przez firme doradcza
ThinkCo, ktéra odpowiada za rozwdj
nowych sektoréw rynku nieruchomosci,
dzieki wspétpracy z najwiekszymi de-
weloperami oraz pracownie Decoroom,
najbardziej ceniona firme projektujaca

i wykanczajaca lokale mieszkalne w pro-
jektach Build to Rent (BTR). Publikacja
powstata przy wsparciu merytorycznym
i technicznym firm: Geberit, Grohe, IKEA,
Porta, Samsung, Tarkett oraz Tubadzin.

Niniejszy przewodnik powstat ze wzgle-
du na wyjatkowa sytuacje, w jakiej
znajduje sie obecnie polski rynek nieru-
chomosci mieszkaniowych budowanych
na wynajem. Tempo jego wzrostu prze-
kroczyto oczekiwania nas wszystkich,

a funkcjonujacym w Polsce podmiotom
niejednokrotnie brakuje wiedzy na temat
zasad kierujacych rynkiem Private Rented
Sector (PRS).

Poczatki rozwoju sektora niosa za soba
wiele szans i wyzwan, przed ktérymi staja
wszystkie grupy interesariuszy. Szansa
jest niesamowita chtonno$¢ rynku najmu,
przechodzacego dzisiaj przyspieszona
droge tworzenia nowego zasobu, pro-
fesjonalizacji i wytyczania standarddw.

Po poczatkowej euforii zaczniemy jednak
czesciej dostrzegad ryzyka dtugotermi-
nowe zwigzane z profilowaniem grup
najemcdw, poszukiwanym typem lokali
czy oczekiwaniami odnosnie do standardu
wyposazenia. Przy zwiekszonej konkuren-
cji, ktorej pojawienia spodziewamy sie po
2023 roku, znaczenia nabiorg wyrézniki

marki, takie jak charakter budynkdw, ja-
kos$¢ obstugi, ustugi dodatkowe czy stan-
dardy serwisowania.

Nasz przewodnik prowadzi krok po kroku
po nastepnych etapach realizacji projek-
téw PRS - od poczatkowej fazy planowa-
nia inwestycji w budynki z mieszkaniami
na wynajem, poprzez kluczowe aspekty
projektowe, realizacje i wyposazenie
whnetrz, az po operacyjne zarzadzanie
inwestycja. Mozna go czytad po kolei lub
wybidrczo, tak aby pozyskad kluczowe
dla Panstwa informacje. Wszystko to

w celu tworzenia jeszcze madrzejszych

i lepiej dziatajgcych budynkéw na wynajem.
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charakterystyka
built-to-rent

Najem instytucjonalny oraz powstajace

na jego potrzeby budynki na wynajem to
dla polskiego rynku nieruchomosci nowy
model biznesowy. Umozliwia on gene-
rowanie regularnych dochoddw poprzez
wynajem lokali mieszkalnych. Podmioty
inwestujace w nieruchomosci zaczynaja
traktowad budynki z mieszkaniami na wy-
najem jako strategie komplementarna do
swoich podstawowych portfeli inwestycyj-
nych. Z uwagi na brak gotowych produk-
tow na rynku czesta praktyka sa transakcje
typu forward funding lub forward purchase,
realizowane na wczesnych etapach plano-

wania inwestycji.

fot. Andrea Davis, Unsplash

CECHY SZCZEGOLNE

Budynki na wynajem od poczatku plano-
wane sa z mysla o potrzebach najemcéw.
Chociaz oferuja lokale mieszkalne, to
sektor ten taczy doswiadczenia dewelo-
perdow mieszkaniowych i komercyjnych,
uzupetnione o elementy znane z rynku
hotelowego. Najwazniejsze elementy
charakteryzujace obiekty najmu instytu-
cjonalnego to:

@ inwestycja obejmuje min. 50 samo-
dzielnych jednostek mieszkalnych zapro-
jektowanych pod najem dtugoterminowy;

@ budynek pozostaje wtasnoscia jedne-
go podmiotu i jest w catosci zarzadzany
przez profesjonalnego operatora;

@ inwestor skupia sie na dtugotermi-
nowych doswiadczeniach klienta, a nie
na jednorazowej sprzedazy lokalu;

@ wystepuja w nim przestrzenie wspdl-
ne i udogodnienia dostepne dla ogétu
mieszkancow;

@ wykorzystanie nowych technologii
zapewnia lepsze doswiadczenia klienta
oraz sprawniejsze zarzadzanie najmem;

@ najemcy moga cieszy¢ sie wieksza
stabilnoscia z uwagi na zamieszkanie

w budynku przeznaczonym w catosci

i dtugoterminowo na wynajem;

@ wycena budynku opierana jest
na dtugoterminowej ocenie potencjalnych
zyskdw z czynszdow najmu.

przewodnik po PRS | budowane na wynajem

roznica miedzy budynkami
na sprzedaz i wynajem

MIESZKANIA NA SPRZEDAZ

® nacisk na jak najwieksza powierzchnie

uzytkowa mieszkania (PUM)
® cena oparta bezposrednio na metrazu

® niewielki udziat przestrzeni komercyjnych

® niewielkie znaczenie przestrzeni wspdlnych

MIESZKANIA NA WYNAJEM (PRS)

® nacisk na jak najwieksza funkcjonalnosé
i liczbe pomieszczen

cena nieoparta bezposrednio na metrazu

przestrzenie komercyjne tworzone pod
katem zwiekszania atrakcyjnosci najmu

konieczno$¢ wykonczenia oraz
wyposazenia mieszkan

wykoriczenie i wystréj powierzane
profesjonalnemu projektantowi

ZAKUP BUDYNKU
(BUY TO LET)

® wykorzystanie budynku z lokalami
planowanymi pod katem sprzedazy

® zakup obiektu przed rozpoczeciem budowy
lub na jej wczesnym etapie

® konieczne dostosowanie budynku do
standardéw mieszkan na wynajem

® alternatywnie zakup pakietu gotowych
lokali

® zakoriczenie robét w momencie osiggniecia

stanu deweloperskiego

® jednorazowy wysitek marketingowy

® jednorazowy zysk dla inwestora

dtugofalowe dziatania marketingowe,
budowanie marki

regularnie weryfikowana oferta (przy
kazdej zmianie najemcy i przedtuzeniu

umowy)
konieczno$¢ reagowania na awarie i usterki

state przychody z czynszu




antycyklicznosé

Cykle koniunkturalne sg wyraznie widoczne na rynku mieszkanio-

wym: w ciggu kilku lat ceny nieruchomosci s3 w stanie zmienid sie

nawet o kilkadziesigt procent. Jednoczesnie ceny najmu pozostajg

znacznie stabilniejsze — mozna mdéwié wrecz o zjawisku antycy-

klicznosci. Doswiadczenia bardziej rozwinietych rynkdéw pokazuja

bowiem, ze w sytuacji obnizonej koniunktury gospodarczej ludzie

chetniej wybieraja najem. Wynika to z trudniejszego finansowania

kupna nieruchomosci i obnizenia aktywnosci deweloperdw w trak-

cie kryzysu. Aktywno$¢ na rynku najmu nie podlega tak gwattow-

nym wahaniom i utrzymuje sie na stabilnym poziomie do czasu

wprowadzania gospodarki na lepsze tory.

. ceny mieszkan

. stawki najmu

TESTOWANIE ROZWIAZAN W HOSSIE

W Polsce najem instytucjonalny stawia
pierwsze kroki, dlatego na razie jego po-
tencjat jest wykorzystywany przez nie-
licznych inwestordw. Testowanie funkcjo-
nowania i sprzedazy tego typu obiektow
moze zaowocowac doswiadczeniem
przydatnym w czasie obnizonej aktyw-
nosci indywidualnych kupujacych, kiedy
najlepsza opcja dla dewelopera moze
stac sie kierowanie oferty do funduszy in-
westycyjnych i duzych operatoréw PRS.

WYJATKOWA SYTUACJA PANDEMICZNA

Sytuacje obserwowana w czasie pan-
demii COVID-19 — wzrost cen nierucho-
mosci i obnizenie stawek najmu — nalezy

postrzegad jako anomalie. Wynika ona

przede wszystkim z wyjatkowego cha-
rakteru tego kryzysu, wywotanego nie
przesileniem cyklu koniunkturalnego
znaczacego sektora gospodarki, ale
gwattownym spadkiem popytu i podazy
w wielu branzach oraz bezprecedensowa
niepewnoscia. W tych warunkach nieru-
chomosci postrzegane sg jako bezpiecz-
na lokata kapitatu , do ktérych dostep jest
utatwiony ze wzgledu ze wzgledu na pre-
ferencyjna polityke kredytowa. Jednocze-
$nie spadek popytu na najem, wywotany
wstrzymaniem mobilnosci i powrotem do
domow rodzinnych, spowodowat obnize-
nie srednich stawek czynszu.

PRZYGOTOWANIE NA GORSZE CZASY

W momencie wygaszenia pandemii oraz
mozliwej zmiany nastrojow konsumenc-
kich najem instytucjonalny i sprzedaz
catych budynkdw funduszom inwesty-
cyjnym moga stanowic¢ dla deweloperéw
idealne rozwiazanie, umozliwiajace utrzy-
manie ptynnosci finansowej. Dlatego
warto przygotowac sie na to juz dzisiaj,
dywersyfikujac obecne inwestycje tak, by
w trakcie korzystania z atrakcyjnej sytu-
acji na rynku sprzedazy mieszkan jed-
noczesnie tworzy¢ pierwsze inwestycje
instytucjonalne, a tym samym zdobywad
wiedze na temat oczekiwan inwestoréw
na tym rynku.

DYNAMIKA WZROSTU CEN MIESZKAN | POZIOMU CZYNSZU NAJMU (USA)
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grupy interesariuszy

Rozwiniety rynek najmu profesjonalnego
to system ztozony z szeregu interesa-
riuszy, grupy daleko wykraczajacej poza
proste relacje najemca—wynajmujacy.
Naleza do niej:

o

e2) NAJEMCY

Czyli uzytkownicy, ktérzy zawsze po-
winni znajdowac sie w centrum uwagi
projektéw PRS. To odpowiedz na ich
potrzeby bedzie kluczem do sukcesu
najmu instytucjonalnego.

INWESTORZY

Poziom zwrotéw z inwestycji w najem
instytucjonalny w Polsce jest trudny do
jednoznacznego okreslenia ze wzgledu
na obecna skale i stopien rozwoju ryn-
ku. Mimo to doswiadczenia zagraniczne
i ched rozbudowania portfela o stabilne
inwestycje przyciagaja kolejnych graczy,
a relacja stawek najmu do kosztéw reali-

zacji napawa duzym optymizmem.

@ DEWELOPERZY

Coraz wiecej firm deweloperskich do-
strzega szanse we wspdtpracy z inwe-
storami i operatorami PRS. Pozwala

ona na sprzedaz duzej liczby mieszkan
w ramach pojedynczych transakcji,
czesto w formule forward purchase,
utatwiajacej finansowanie projektu/inwe-
stycji.

Tv? OPERATORZY

Zarzadzanie budynkami na wynajem
wymaga zaangazowania zréznicowanych
zespotdw operatora. To firmy odpowie-
dzialne za kontakt z najemca i codzienne
funkcjonowanie projektu, czuwajace nad
dobrymi doswiadczeniami uzytkownika

i reagujace na biezace potrzeby.

@ PROJEKTANCI

Budynki z mieszkaniami na wynajem dtu-
goterminowy wyrdzniaja sie przestrze-
niami i potrzebami nieznanymi w innych
segmentach rynku mieszkaniowego. Ich
odpowiednie zaprojektowanie pozwala
zapewnic lepsze doswiadczenia uzyt-
kownika oraz obnizy¢ koszty i polepszy¢
wizerunek inwestora/operatora.

SEKTOR FINANSOWY

Finansowanie to podstawowy element
kazdej inwestycji. W przypadku pro-
jektow PRS mozliwe jest napotykanie
przeszkdd wynikajacych z braku odpo-
wiedniego doswiadczenia sektora finan-
sowego w obstudze tego typu projektow.

SAMORZADY

Do zadan wtadz lokalnych nalezy wspie-
ranie mieszkalnictwa, szczegdlnie do-
stepnego cenowo budownictwa socjalne-
go. Wspdtpraca z sektorem prywatnym
moze przyniesé wymierne korzysci dla
ealizacji tych zadan - umozliwic two-
rzenie zasobu dzieki dotowaniu najmu
komercyjnego. To rozwiazanie tatwiejsze
i mniej obciazajace budzet niz budowa
mieszkan przez samorzady.

@ WLADZE KRAJOWE

Warunki mieszkaniowe w Polsce naleza
do najgorszych w UE. Aktywne dazenie
do ich jak najszybszej poprawy powinno
by¢ koordynowane na poziomie krajo-
wym. Wtadze paristwa dysponuja nie
tylko odpowiednimi instrumentami poli-
tycznymi, ale tez niezwykle istotnym dla
rozwoju budownictwa zasobem gruntéw.
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sytuacja rynku PRS

Liczbe mieszkan na wynajem w Polsce
szacuje sie na ponad 1,2 min lokali. Mimo
to komercyjny rynek najmu instytucjo-
nalnego stawia w naszym kraju dopiero
pierwsze kroki. Pierwszym inwestorem
instytucjonalnym w kraju byt panstwowy
Fundusz Mieszkan na Wynajem, ktéry

w 2015 r. zakupit gotowe budynki wielo-
rodzinne, a pézniej zaczat kontraktowad
dalsze projekty. Jednak przetom nastapit
dopiero po 2019 r., kiedy kolejne firmy
prywatne zaczety ogtaszad i realizowad
projekty obejmujace czesto wielotysiecz-

ny zasob mieszkan.

Prawdziwa préba dla mtodego rynku byt
wybuch pandemii COVID-19 i zwigzany

Z nig kryzys. Mimo trudnej sytuacji inwesto-
rzy dali liczne sygnaty, ze wierza w sukces
projektéw PRS w Polsce. Wsrdd najgto-
$niejszych transakgji 20201 2021 r. mozna
wymieni¢ wejscie na rynek szwedzkiego
Heimstaden Bostad (ponad 2000 miesz-
kan w budowie i kolejne 8000 w planach)
czy jednorazowy zakup ponad 1000
lokali przez fundusz inwestycyjny NREP.
W 2021 r. swoja pozycje pozycje umoc-
nito Resi4Rent, przejmujac od Funduszu
Mieszkar na Wynajem tytut najwiek-
szego operatora PRS w Polsce. Poza
wielkimi inwestycjami obserwujemy tez
aktywnosé polegajaca na przejmowaniu
niewielkich pakietéw mieszkan w licz-
nych projektach. Powoddw popularnosci
rynku najmu w Polsce mozna doszukiwaé
sie w nizszych kosztach, wyzszym pozio-
mie zwrotdw z inwestycji oraz mniejszej
konkurencji niz na bardziej rozwinietych
rynkach zachodnich.

Charakterystyczna dla Polski jest klu-
czowa rola zagranicznych funduszy in-
westycyjnych. Dotychczasowe dziatania
bazowaty na skupowaniu istniejacego juz
zasobu lub na transakcjach typu forward

purchase i forward funding. Wspétpraca

miedzy inwestorami PRS a dewelope-
rami przebiega w zréznicowany sposdb
— mamy przyktady niezaleznych zakupdw
pakietéw mieszkan oraz przejmowania
czesci lub catosci udziatdow w spdtce.

W rzadzie nasility sie tez prace nad
wprowadzeniem REIT-éw, ktére w przy-
sztosci moga stanowié wazne narzedzie

na rynku instytucjonalnym.

Do konica lipca 2021 r. w Polsce oddano
w sumie 7266 lokali w formie najmu in-
stytucjonalnego. Ich liczba nie robi duze-
go wrazenia w skali kraju, ale dynamika
rozwoju — juz tak. Na etapie budowy lub
przygotowania do budowy znajduje sie
bowiem ponad 25 tys. mieszkan. Wedtug
zatwierdzonych plandéw inwestorskich
zaséb powiekszy sie o co najmnigj kolej-
ne kilkanascie tysiecy lokali do ok. 2025
r., a ogtoszone plany dtugoterminowe juz
teraz zaktadaja budowe dodatkowych
60 tys. mieszkan. W sumie mozemy spo-
dziewac sie, ze w perspektywie 5-7 lat
zasob osiggnie ponad 90 tys. mieszkan,
czyli 12-krotnie wiecej niz obecnie. Tak
szybki rozwdj jest mozliwy dzieki kupo-
waniu catych projektéw deweloperskich,
réwniez tych gotowych.

Liczby te odnosza sie wytacznie do ogto-
szonych plandéw inwestycyjnych. Projekty
skupiaja sie na najwiekszych miastach,
ktdre poza wtasnym duzym kapitatem
demograficznym przyciagaja licznych
migrantéw krajowych i zagranicznych,
stanowiacych naturalna grupe docelo-
wa PRS.

2021

2020

2019

2018

2017

2016

2015

201L

Aurec Capital przejeto trzy nieruchomosci w Warszawie
mieszczace w sumie ponad 400 lokali i stworzyto marke
LivUp.

Szwedzki fundusz Heimstaden Bostad wykupit 640
mieszkan od firmy Eiffage, a w pierwszym pétroczu
2021 r. - kolejne 3200 lokali od Marvipolu i Budimexu.

Atrium ogtosito plany zbudowania ok. 800 mieszkan
na wynajem w sasiedztwie galerii Promenada w War-
szawie.

Powstaty projekty pierwszych osiedli Funduszu Miesz-
kan dla Rozwoju (PFRN), komercyjnej czesci rzadowe-
go programu mieszkaniowego, ktére powstaja réwniez
poza najwiekszymi miastami. W potowie 2021 roku
FMdR posiada 1947 mieszkan.

Niemiecki fundusz Catella kupit ponad 260 mieszkan
w Warszawie i zostat pierwszym w petni prywatnym
podmiotem na rynku PRS w Polsce..

Fundusz Mieszkan na Wynajem (PFRN) ogtosit zakup
pierwszego budynku. W potowie 2021 r. zarzadza
zasobem przekraczajacym 2000 mieszkan w najwiek-
szych miastach Polski.

Grupa Cavatina poinformowata o przeznaczeniu czesci
inwestycji powstajacych w Katowicach (670 lokali),
Wroctawiu (330) i £odzi na mieszkania na wynajem

w ramach marki Resi Capital. Przed 2023 planuje ope-
rowaé w Polsce portfelem ponad 2200 mieszkan.

Van Der Vorm Vastgoed zakupito od Nexity 127
mieszkan w Warszawie. W potowie 2021 roku zarza-
dza ponad 90 lokalami w stolicy i Krakowie, w budo-
wie znajduje sie kolejne kilkaset mieszkan w ramach
trzech inwestycji.

Pojawita sie pierwsza wzmianka o powstaniu Re-
si4Rent, ktére w przysztosci stanie sie wiodaca plat-
forma PRS w Polsce. W potowie 2021 r. operator ten
dysponuje zasobem 2140 mieszkan.



ZASOB MIESZKAN W RAMACH NAJMU INSTYTUCJONALNEGO W NAJWIEKSZYCH MIASTACH

TROJMIASTO

1620 lokali

WARSZAWA
POZNAN

o3 9LL7 lokali
3123 lokali LODZ

2295 lokali

J

WROCLAW

L4668 lokali

V4

KATOWICE

KRAKOW

2570 lokali
1752 lokali

Zrédto: Fundacja Rynku Najmu 07.2021, JLL 2020

Zrédto: Fundacja Rynku Najmu, 07.2021

ROSNACA WARTOSC INWESTYCJI PRS W POLSCE

450

min PLN
870 NREP kupuje
1071 lokali od YIT 1 3 8 0
Heimstaden Bostad kupuje Heimstaden Bostad
700 lokali od Marvipolu kupuje 2496 lokali

od Budimex Nieruchomosci

2020 I-11 kw. 2021

UDZIAL POSZCZEGOLNYCH MIAST W KRAJOWYM ZASOBIE PRS W 2021 ROKU

pozostate miasta Warszawa
(o)
L6d 3 4%
Poznan
Krakéw
Katowice
Wroctaw

Tréjmiasto



NAJCZESCIEJ WSKAZYWANE planujacy najem, najemcy, prawdziwe
PROBLEMY ZWIAZANE Z NAJMEM ‘ obawy doswiadczenie

pOteanCII' nqjmu 56% 72% 22% 48% 40% 55% 51% 30% 1%
instytucjonalnego

Segment instytucjonalny ma wyjatkowa szanse na wprowadzenie OBSZARY O NAJWIEKSZYM

nowych standardéw na rynek najmu. Badania przeprowadzone POTENCJALE KONKURENCYJNYM:

w 2017 r., czyli jeszcze przed okresem stopniowej profesjonalizacji

opracowanie ThinkCo na podstawie raportu IBRIS na zlecenie

czesci prywatnych wynajmujacych, wskazywaty na staby standard . Wysokos¢ czynszu odpowiadajaca
oferty dostepnej na rynku oraz niska jakos$¢ zarzadzania. W Polsce jakosci oferty
istnieje obecnie ponad 1,2 mIn prywatnych mieszkar na wynajem. . Dobra lokalizacja z dogodna o
Z uwagi na duzy popyt i mata podaz wiekszosé¢ witascicieli tych komunikacja %
mieszkan latami nie przejmowata sie podnoszeniem ich jakosci. . Lepszy standard mieszkania g
iedni i 5 i 4 5 iakodd i @ -] >3 T O >0 ) - 0 > T o o £
Dlatego odpowiednie zaadresowanie problemow najemcéw moze . Wysoka jakosc obstugi @ g N g % 22 £ E R 2 q < 3 €8 _g S
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Rosnacy rynek najmu instytucjonalnego
mierzy sie dzi$ ze spuscizng ostatnich
trzech dekad oddolnie ksztattujacego
sie rynku najmu w Polsce. Cho¢ liczba
mieszkan wynajmowanych po czynszu
rynkowym to ponad 1,2 min lokali, co
stanowi 8,3% zasobu mieszkaniowego
Polski, to jest to nadal rynek rozdrobnio-
ny, nieuregulowany i peten wad z per-
spektywy zaréwno najemcy, jak i wynaj-
mujacego.

Wynajmujacy nie znaja ani swoich praw,

ani obowiazkdw — podobnie jak najemcy.

Nadal popularnymi zjawiskami sa skta-
dowanie w wynajmowanym mieszkaniu
starych rzeczy wtasciciela, nachodzenie
lokatoréw bez zapowiedzi, niewyptaca-
nie kaucji czy przychodzenie po czynsz

Fundacja Rynku Najmu zadba
o profesjonalizacje najmu w Polsce

w gotowce. Niestety takie sytuacje two-
rza negatywny wizerunek najmu, jako
tymczasowego przystanku przed wia-
snoscia.

Brakuje dzis standardéw, ktére stano-
wityby naturalny drogowskaz dla pro-
fesjonalnych podmiotéw tworzacych
pierwsze portfele budynkéw na wyna-
jem. Nie jest jasne, jakie s3 rzeczywiste
potrzeby polskich najemcdw, co jest dla
nich kluczowe, jakich rozwiazan szukaja.

Za co gotowi s3 zaptacic¢ wiecej, a co jest

dla nich pustym sloganem i zbednym
kosztem. Obserwujac ten problem, po-
wotalismy Fundacje Rynku Najmu, ktérej
gtéwnym zadaniem jest odpowiedz

na potrzebe wytworzenia standardéw
wysokiej jakosci, a jednoczesnie wpisa-

CO PRZESZKADZA LOKATOROM W ZACHOWANIU WLASCICIELI?

R o B

30% 27 % 23%

niereagowanie zatajanie zbyt duza
na sygnaty usterek liczba
o usterkach w mieszkaniu zakazéw

\
Q) Q\‘
y,

22% 18%

niezapowiedziane zbyt czeste
wizyty wizyty
kontrolne wtascicieli

opracowanie ThinkCo na podstawie: Getliving, Millennial Living 2018:

Insights for the UK ‘build to rent’ sector, 2018

k A. Czerniak, Preferencje Polakdw dotyczgce
ty, "Bank i Kredyt', 48(2), 2017

nych w uwarunkowania kulturowe i go-
spodarcze naszego kraju.

Rozpoznalismy szes¢ kluczowych ob-
szaréw, na ktdrych sie skupiamy, dazac
do profesjonalizacji rynku najmu. Sa to:
profesjonalna obstuga, bezpieczernstwo
najmu, uwarunkowania prawne, stan-
dardy projektowe, zréwnowazone bu-
downictwo oraz polityka mieszkaniowa.

— Walczymy z tym, jak postrzegano
najem przez ostatnie lata, poprzez
promowanie wtasciwych standarddw.
Kluczem jest to, by inwestycje, ktore
obecnie powstaja, wyznaczyty nowa
jakosé na rynku. Z jednej strony chodzi
o architekture: wysoka jakos¢ funkcjo-
nalna i materiatowa, wygodne uktady
funkcjonalne oraz odpowiedzialnos¢
Srodowiskowa inwestycji. Z drugiej —
kluczowa jest warstwa spoteczna. Cho-
dzi o to, by najemcy czuli sie bezpiecznie
i stabilnie. By wiedzieli, ze kiedy stan-
dardy s3 spetnione, nie musza traktowad
najmu jako przejsciowej sytuacji i moga
wreszcie poczuc sie u siebie. Znamienne
sa w tym wypadku takze profesjonalna,
wysokiej jakosci obstuga i przejrzystosd
umdw, pozbawionych zbednych kompli-
kacji i zawitosci — ttumaczy Przemystaw
Chimczak-Bratkowski, prezes Fundacji
Rynku Najmu.

Powstanie Fundacji Rynku Najmu ma tez
spowodowacd uporzadkowanie i dopra-
cowanie regulacji prawnych w zakresie
najmu instytucjonalnego oraz wsparcie
sektora publicznego w realizacji sa-
morzadowych i ogdlnopolskich polityk
mieszkaniowych poprzez wykorzystanie
potencjatu najmu.

Dziatalnosé Fundacji Rynku Najmu
wspieraja dzis$ najwieksze podmioty naj-
mu instytucjonalnego. Wspétpraca part-
nerow fundacji ma pomdc w tworzeniu
standardéw odpowiadajacych na realne
potrzeby najemcow, a takze stworzyé
pole do wymiany doswiadczen i obser-
wagji dotyczacych catego sektora.

ZALETY NAJMU WSKAZYWANE PRZEZ NAJEMCOW

mozliwos¢ wyprowadzki

w nagtym przypadku 59

£y

brak koniecznosci wykonywania 41%
napraw o
brak kosztow utrzymania

i konserwacji 40

o\a I

prostsza droga do relokacji
i szukania nowych mozliwosci

39

£y

mieszkania lepsze i tadniejsze 24%
niz te, ktére mogtbym kupic¢ e
odraczam decyzje o miejscu, 18%
w ktorym chciatbym osigsc o
mozliwos$é inwestycji w cos 17%
o lepszym zwrocie °
nic, nie ma korzysci

Z wynajmu

11%

inne korzysci

5%

CZYNNIKI ZMNIEJSZAJACE
KOMFORT NAJMU W POLSCE

odsetek badanych zgadzajacych sie z dang opinia

nadmierne niewystarczajgca
ograniczenia w zakresie ochrona przed eksmisjqg
aranzacji nieruchomosci

brak ochrony przed brak wtascicieli
zmianami wysokosci instytucjonalnych
czynszu

zbyt czeste zbyt uboga oferta
inspekcje witascicieli mieszkan na wynajem

opracowanie ThinkCo na podstawie: SW Research, raport Ubezpieczenia

dla lokatordw, Europa Ubezpieczenia, 2019
struktury wtasnosciowej mieszkan. opis wynikéw ankie

opracowanie ThinkCo na podstawie: M. Rubasze

18

19



faza planowania

ysejdsun ‘supjiad 3o1red 104




22

strategia produktu PRS

Rynek najmu instytucjonalnego w Polsce jest dopiero w pierwszej fazie rozwoju. Jednak co sie
stanie w sytuagji, kiedy nasycenie wzros$nie? To pytanie juz dzi$ zadaja kupujacy i finansujacy in-
westycje. Strategia produktu PRS musi obejmowac perspektywe dtugoterminowa i mieé na uwa-
dze przewidywania wobec przysztosci rynku oraz zmian w profilu uzytkownikéw. Sama analiza
najemcdw to jednak za mato. Istotne jest bowiem takze to, dlaczego mieszkarncy maja wybrac
konkretnie ten budynek, gdy beda szukali mieszkania w okreslonej lokalizacji, oraz co zrobié, by
pozostali w nim na dtuzej. Pod tym wzgledem wazne bedga funkcjonalnosé budynku, rodzaj za-
projektowanych lokali, standard ich wyposazenia oraz jakos$¢ dostarczonych udogodnien. Ostat-
nim — ale réwnie waznym — elementem jest czes$¢ operacyjna zwigzana z zarzadzaniem obiektem.

PROFIL NAJEMCY
@ Czy marka jest budowana na mozliwie
najszerszej grupie odbiorcéw, czy profiluje sie

pod jakims katem?

@ Preferowani najemcy to pary, single czy
rodziny z dzie¢mi?

@ Czy preferowana jest jakas grupa wiekowa?
@ Jakie trendy spoteczne wptywaja na te grupe?

@ Jak wyglada potencjat demograficzny
przysztych najemcow?

@ Jakie sg ich dzisiejsze i planowane zarobki?
@ Czy zamierzaja kupi¢ mieszkanie?

@ W jakich rejonach miasta chcieliby mieszkaé?

POTENCJAL LOKALIZACJI

@ Jakich wysokosci czynszu mozna sie
spodziewad w tej lokalizacji?

@ Jakie mieszkania na wynajem
znajdziemy wokoto?

@ Czy w okolicy dominuje ktéras
Z grup najemcéw?

@ Jakie ustugi znajdziemy w poblizu?

@ Jak wyglada dostep do komunikacji
publicznej?

@ Czy w okolicy znajduja sie jakies tereny
zielone, infrastruktura sportowa lub edukacyjna?

@ Jaka jest reputacja tej czesci miasta?

@ Co zmieni sie tam w przysztosci?

KONKURENCJA RYNKOWA

@ W jaki sposdb obecna sytuacja spoteczno-
gospodarcza wptynie na rynek najmu?

@ Jak komunikuja sie marki konkurencyjne?

@ Co bedzie wyrézniato marke na tle innych
ofert na rynku?

@ Jakiego rodzaju lokale oferuje konkurencja?

@ Czy marka oferuje dostep
do dodatkowych udogodnien?

@ Jaka jest wysokosé czynszu
w konkurencyjnych obiektach?

@ Jakie elementy sa wliczone w cene,
a co jest ptatne dodatkowo?

@ Jakie sa dalsze plany inwestycyjne
marek konkurencyjnych?

fot. Mika Baumeister, Unsplash

przewodnik po PRS | faza planowania




ARCHITEKTURA BUDYNKU NA WYNAJEM

Jakich mieszkan beda oczekiwali najemcy za
pare lat?

Czy mieszkania i wyposazenie sa
zaprojektowane tak, zeby zapewnic¢ wyjatkowe

doswiadczenia z wynajmu?

Czy w budynku przewidziane sa przestrzenie
dla zespotu zarzadzajacego obiektem?

W jaki sposéb projekt rozwigzuje kwestie
oszczednosci energii?

Czy wzieto pod uwage przestrzenie
zwigzane z obstuga techniczna, wyrzucaniem
$mieci, dowozem paczek itd.?

Czy lokale bedzie mozna tatwo odnowic¢?

W jaki sposéb budynek jest dostosowany do
zmian zachodzacych w czasie?

UDOGODNIENIA

Jakie rodzaje ustug mozna znalezé w okolicy?

Jakie ustugi dodatkowe moga utatwic zycie
najemcom?

Jakich doswiadczen z najmu oczekuja
potencjalni lokatorzy?

Czy zaoferowanie pewnych udogodnien
W cenie najmu wptynie znaczaco na potencjalne
stawki najmu?

Jakiego rodzaju przestrzeni wspdlnych beda
oczekiwali najemcy mieszkan?

24

ZARZADZANIE

Jakiego rodzaju kosztéw mozemy sie spo-
dziewac w przypadku tak pozycjonowanego pro-
duktu?

Czy skala projektowanego budynku pozwala
na efektywne kosztowo zarzadzanie?

Jaka cze$¢ zespotu bedzie musiata na co
dzien pracowad na miejscu?

W jaki sposéb technologia moze wspoméc
zarzadzanie obiektem i zwiekszy¢ jakos¢ obstu-
gi najemcow?

Jakie oszczednosci przyniesie dtugofalowa
wspotpraca z biurem projektowym i producenta-
mi elementdw wyposazenia?

przewodnik po PRS | faza planowania

Cho¢ nadal to sprzedaz dyktuje ksztatt rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych w Polsce, zaintereso-
wanie najmem instytucjonalnym rosnie z miesiaca
na miesigc. Coraz wiecej spdtek deweloperskich
decyduje sie wiec na powotanie osobnego dziatu
odpowiedzialnego za planowanie budynkdéw dla
inwestoréw instytucjonalnych. Nic w tym dziwnego,
poniewaz budynki na wynajem znacznie réznia sie
od tych na sprzedaz.

Nieruchomosci budowane na sprzedaz musza za-
robi¢ na kazdym sprzedanym metrze bezposrednio
po wybudowaniu. Budynki na wynajem sukces za-
pisany maja w trwatosci i cyklicznosci umdéw najmu.
Musza oferowac atrakcyjne, dopasowane do oczeki-
wan uzytkownikdw lokale i wpisujacy sie w potrzeby
najemcdéw wachlarz ustug, zeby skutecznie zachecad
do wynajmu. Duze znaczenie ma réwniez zapewnie-
nie pozytywnych doswiadczen z najmu — tak by na-
jemca przedtuzat umowe bez szukania alternatywy,
a rozgladajac sie za wiekszym lokalem, w pierwszej
kolejnosci sprawdzat dostepnos$é w tej samej inwe-
stycji lub sieci.

Jako ThinkCo pomagamy naszym klientom w two-
rzeniu takich produktéw. Kluczowe dla wtasciwego
osadzenia produktu PRS na rynku sa bowiem szcze-
gdtowa strategia, obejmujaca rozpoznanie najsil-
niejszych stron inwestycji i precyzyjne wskazanie
najemcy, do ktérego kierujemy planowany produkt,
oraz przemyslane dziatania promocyjne wspotgraja-
ce z wytworzonym charakterem marki i architektu-

ra budynkodw.

Tomasz Bojeé

Partner zarzadzajacy w ThinkCo
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profil najemcow

Zrozumienie grup docelowych najemcéw — ich aspiragji, potrzeb
i preferencji — jest kluczowe dla jak najliczniejszego przyciagniecia
mieszkancdw oraz ich utrzymania.

CORAZ WYZSZA SREDNIA
WIEKU

Do korica minionej dekady z najmu

w Polsce korzystali w zdecydowanej
wiekszosci 20-latkowie, a udziat najem-
cOw gwattownie spadat wsrdd osdb,
ktdre przekroczyty 30. r.z. i zakupity wta-
sne lokum. Potaczenie dwdch czynnikéw:
zmieniajacego sie stylu zycia oraz rosna-
cych cen mieszkan sprawia, ze powiek-
sza sie grupa, ktdra nie chce badz nie
moze kupié¢ mieszkania. W efekcie stale
rosnac¢ bedzie grupa mtodych pracuja-
cych, zaréwno singli, jak i rodzin, ktérzy
pozostana przy najmie. Ich oczekiwania
beda jednak coraz wieksze, dlatego beda
musiaty za tym podazy¢ profesjonalizacja

oraz podnoszenie standardéw rynku najmu.

KTO OBECNIE WYNAJMUJE NAJCZESCIEJ?

miodzi pracujgcy

imigranci studenci

pary bezdzietne

@ BUDOWANIE DLA NOWEJ
GRUPY UZYTKOWNIKOW
Zanim obecnie planowane budynki zo-
stang oddane do uzytku minie kilka lat,
dlatego oczy firm zainteresowanych PRS
powinny by¢ zwrdcone w strone mtodsze-
go pokolenia, przedstawicieli generacji Z.
W perspektywie dekady stana sie oni
wazna grupa najemcdw — i pierwsza, dla
ktdrej profesjonalny najem bedzie realng
alternatywa dla zakupu nieruchomosci,
réwniez w momencie zaktadania rodziny.
By produkty PRS sprostaty dorostemu
stylowi zycia, musza zapewni¢ odpowied-
nia lokalizacje, infrastrukture i stabilnos¢
najmu. Przy czym elastyczno$¢ i brak jed-
norazowych wysokich zobowigzan finan-
sowych zawsze beda przyciggad osoby
najbardziej mobilne: studentéw, mtodych
dorostych oraz imigrantéw.

POKOLENIE, KTORE WOLI
&7 WYNAIMOWAG
Uogdlnione cechy pokoleniowe generacji
Z obejmuja ktadzenie wiekszego nacisku
na doswiadczenia niz wtasnosé, duza
Swiadomos¢ spoteczna i sSrodowiskowa
oraz naturalne obycie z technologiami
cyfrowymi. Dzieki internetowi osoby te
stanowia najbardziej potaczone i zgloba-
lizowane kulturowo pokolenie w historii,
a ich styl zycia dyktowany jest tymi sa-
mymi trendami co wszedzie w zachod-
nim $wiecie. To pierwsze pokolenie, ktére
decyduje sie na najem zamiast wtasno-
$ci nie ze wzgledu na moment w zyciu
i oczekiwanie na lepsza sytuacje finanso-
w3, ale dlatego, ze deklaruje brak checi

posiadania mieszkania i preferuje najem
jako sposdb na zycie.

UDZIAt NAJEMCOW WG GRUP WIEKOWYCH

TYPY NAJMUJACYCH GOSPODARSTW DOMOWYCH

przewodnik po PRS | faza planowania
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wizerunek marki

Marketing mieszkan sprzedawanych detalicznie nie jest priorytetem przy
planowaniu inwestycji, bo nie musi nim by¢é. W przypadku mieszkan

na wynajem sytuacja wyglada jednak zgota inaczej, m.in. dlatego,

ze wiasciciel budynku oferuje jego uzytkownikom nie tyle produkt, co
ustuge. Oferta musi by¢ wiec regularnie weryfikowana i wtasciwie
komunikowania, aby byta stale odbierana jako atrakcyjna przez obecnych
i przysztych najemcéw.

4 DOSWIADCZENIA UZYTKOWNIKA

Marka budynku z mieszkaniami na wy-

—

’ najem, podobnie jak w przypadku innych

= ustug, jest synonimem wszystkich do-
Swiadczen klienta. To oznacza, ze zna-
czenia nabiera nie tylko estetyczny
logotyp czy dobrze brzmigca nazwa, ale
tez kazdy element kontaktu z najemca.
Dlatego standardy marki powinny zostad
opracowane przed rozpoczeciem dziatal-

nosci.

Z jednej strony standardy dla wszystkich
istotnych aspektéw inwestycji, w tym
wymagan co do:
® |okalizagji,
® materiatéw budowlanych,
® designu jednostek mieszkalnych
i ich usprzetowienia,
® designu przestrzeni wspdlnych,
® projektu zewnetrznego otoczenia.

Z drugiej zas — dla wszystkich obszaréow
miekkich, takich jak:

® drogi dotarcia do oferty,

® czytelno$¢ opisdw,

® uzytkowanie strony internetowej,

® fatwos¢ nawiazania kontaktu,

® przejrzyste i bezpieczne umowy,

® szybkie, cyfrowe ptatnosci,

® zawarcie umowy online.

przewodnik po PRS | faza planowania

marka sieci czy lokalizacji?

KORZYSCI ZWIAZANE
Z BUDOWANIEM MARKI SIECI

@ Koszty marketingu w przeliczeniu
na tézko spadaja wraz ze wzrostem licz-
by lokalizacji i rozmiaru inwestycji.

@ Wizerunek nowej inwestycji opiera
sie na juz zbudowanym przywiazaniu
konsumentéw do marki.

@ Lojalnos¢ uzytkownikéw sprawia,ze
nie tylko w razie przeprowadzki wybie-
raja budynek tej samej sieci, ale tez pole-
cajag mieszkania danej marki innym. Staja
sie ambasadorami marki.

@ Wdrozenie pracownikéw w kolejnych
lokalizacjach jest coraz prostsze dzie-

ki mozliwosci szkolenia pracownikdéw

w funkcjonujacych lokalizacjach przed
otwarciem ich docelowych miejsc pracy.

@ Duza marka to bonus przy sprzedazy
portfela. Dla kupujacego za$ stanowi
korzysé, bo stabilna marka to narzedzie,
ktére pozwala sprawniej zarzadzac
catym assetem, podnosi¢ stawki naj-

mu, szybko wynajmowac oraz zarabiac
na ustugach uzupetniajacych i wspdtpra-
cach miedzy markami.

NIEBEZPIECZENSTWA ZWIAZANE
Z BUDOWANIEM MARKI SIECI

@ Niezadowolenie klientéw z sytuacji
powstatej w jednej lokalizacji moze rzuto-
wacd na wizerunek wszystkich, jesli opinia
rozniesie sie w social mediach.

@ Koszty PR-u bedg wyzsze dla marki
sieciowej niz dla marki pojedynczej inwe-
stycji.

@ Inwestorzy szukajacy inwestycji do
funkcjonowania pod ich brandem moga
mniej chetnie interesowad sie jednolita,
silng marka (jednak stanowig oni mniej-
sz0s¢).
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diugoterminowa strategia

kosztowa inwestyciji

Kluczowa réznicag miedzy budowaniem na sprzedaz i wynajem
jest kwestia dtugoterminowej strategii kosztowej inwestycji.
Fundusz inwestujacy w nieruchomosci w wysokim stopniu be-
dzie zainteresowany biezgcym kosztami utrzymania, dlatego
wazne jest, by obiekty PRS budowane byty w sposdb, ktéry te
koszty ogranicza i wydtuza cykle miedzy koniecznymi pracami
remontowymi.

JAKOSC MATERIALOW | WYPOSAZENIA

Wyposazenie projektéw PRS powinno
charakteryzowac sie wysoka wydajno-
$cig w catym okresie eksploatacji. Ozna-
cza to przede wszystkim proste i tatwe
do naprawienia systemy, ograniczanie
potencjalnych awarii oraz maksymalne
wydtuzenie czasu korzystania z tych sa-
mych elementéw. Dobdr odpowiednich
materiatdw i produktéw stanowi gwa-
rancje bezpieczenstwa dla inwestora,
co przektada sie na wartos¢ budynku

w sprzedazy.

Zrodto: Tubadzin

WSPOLPRACA Z PROFESJONALISTAMI

Kluczowy jest wybér stabilnych i roz-
poznawalnych firm dostarczajacych
poszczegdlne elementy wyposaze-

nia. Do rozmdw z partnerami nalezy
podejsc juz na etapie projektowania
pomieszczen. Warto zwrdécié uwage,
jaki zakres ustug jest oferowany (np.
rodzaj projektu, opiekun na czas catego
procesu, dostawa, montaz, sposoby
ptatnosci oraz ustugi posprzedazowe,
w tym gwarancje i biezacy serwis). Do-
datkowo warto od poczatku okreslac
harmonogram dostaw, montazy oraz
ewentualne przesuniecia termindw.
Rozwigzaniem zwiekszajacym bezpie-
czenistwo procesu, rowniez finansowe,
jest skorzystanie z profesjonalnej ustugi
projektowania wnetrza, ktéra zagwa-
rantuje nie tylko wysokiej jakosci pro-
jekt, ale takze serwis i gwarancje, wy-
nikajgce z doswiadczenia oraz bliskich
relacji z producentami.

BILANS KOSZTOW | ZWROTOW

Niezbedne jest szukanie odpowiedniego
balansu finansowego — bazowy koszt
budowy pozostaje niezwykle istotny,
wptywa bowiem na poczatkowe zwroty
z najmu. Jednoczesnie nalezy pamietad,
ze wysoka jakos$¢ moze wptynad na pod-
wyzszenie stawki czynszu, ale tylko do
pewnego poziomu. Dzieje sie tak, ponie-

waz ceny najmu uzaleznione s3 od szer-

szych nastrojéw rynkowych i nie moga
znaczaco odbiegac od konkurencji.

ROZWIAZANIA SZYTE NA MIARE

Nie istnieje jeden uniwersalny model pro-
jektowania PRS, ktéry przewiduje okre-
Slone proporcje przestrzeni wspdlnych
czy wielkos$ci mieszkan, a nawet stan-
dard wyposazenia czy branding obiektu.
W zaleznosci od sytuacji — tzn. lokalizagji

inwestycji, jej skali, otoczenia biznesowe-
go i spotecznego, a takze szeregu innych,
gtéwnie miekkich, czynnikéw — projekty
beda wymagaty wiekszej lub mniej-

szej liczby elementdw uzupetniajacych
mieszkania. Dlatego planowanie inwe-
stycji niejednokrotnie wymaga rewizji
przy kazdym kolejnym projekcie, nawet
w ramach tej samej spotki portfelowej.
To nastepny powdd, dla ktérego warto
nawigzac wspodtprace z doswiadczonym
biurem projektowym.

zrédto: Decorooom
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lokalizacja

Preferowana lokalizacja mieszkan na wynajem dtugoterminowy to
dzielnice o pozytywnej renomie, dobrze skomunikowanie z reszta
miasta i z wysoka dostepnoscig ustug. Duze znaczenie maja takze
bliskos¢ terendw zielonych i brak hatasu. Dlatego nie warto brad
pod uwage obiektéw na terenach typowo podmiejskich, pozba-
wionych atrakcyjnego wizerunku. O ile tego typu lokalizacje moga
cieszyc sie powodzeniem wsrdd indywidualnych nabywcow ze
wzgledu na nizsza cene, o tyle najemcy nieobcigzeni jednorazowym
wktadem wiasnym nie beda sktonni godzi¢ sie na dtuzszy dojazd

i ubogi wachlarz ustug w okolicy w zamian za nizsza stawke czynszu.

ANALIZA POTENCJALU LOKALIZACJI

BLISKOSC CENTRUM MIASTA

Wynajem mieszkan to przedsiewzie-
cie regularnie ponawiane — po odejsciu
jednego najemcy na jego miejsce trzeba
przyciagna¢ nastepnego. Dlatego waz-
ne jest, aby lokalizacja byta uniwersalna
i otwarta na jak najszersze grono uzyt-
kownikéw. Dwie najwazniejsze grupy
najemcow stanowia mtodzi pracujacy

i studenci, dlatego bardzo wazna jest
analiza otaczajacych lokalizacje parkéw
biurowych oraz wydziatéw uczelni pu-
blicznych i prywatnych. Dodatkowym
kluczem wyboru lokalizacji jest blisko$¢
centrum miasta, ktdre dzieki ilosci ofero-
wanych ustug i rozrywek stanowi atrak-
cyjne miejsce dla najmu.

ATRAKCYJNOSC LOKALIZACJI
W OCZACH NAJEMCOW BUDUJA:

® wizerunek okolicy,

® odlegtosc od przystankéw komunikacji
publicznej (w kolejnosci: metro,
tramwaj, autobus),

® bliskos¢ terendw zielonych
i rekreacyjnych,

® dostep pieszy do sklepéw
spozywczych i ustug podstawowych,

® bliskosc uczelni, zaktadu pracy,
centrum biurowego,

® bliskos¢ centrum,

® wystepowanie ztobkdéw, przedszkoli
i szkét podstawowych,

® mozliwos¢é zaparkowania w okolicy.

ash

fot. Mika BaumeiSige, Unspl
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budowanie wartosci dodanej

PRS oferuje nie tyle samo mieszkanie, co doswiadczenie korzysta-
nia z danego obiektu i relacji z marka. Profesjonalny najem moze
budowad swoja konkurencyjna pozycje poprzez udogodnienia
wykraczajace poza niezbedne minimum, zaréwno zawarte w cenie

najmu, jak i dostepne za dodatkowa optata.

@ UDOGODNIENIA

Udogodnienia stanowia w oczach na-
jemcdéw wartosé dodang mieszkania

w danym miejscu, nawet jezeli nie sa
przez nich regularnie wykorzystywane.
Sama obecnosd i dostepnosé daja poczu-
cie komfortu, a w przypadku ustug pre-
mium — prestizu. Wszystko to sktada sie
na wyjatkowos¢ danej lokalizacji. Jedno-
czesnie buduje przywiazanie do miejsca,
a wiec zacheca do przedtuzania najmu,
oraz stanowi prosty i efektywny przekaz
marketingowy zaadresowany do poten-

cjalnych nowych mieszkancow.

@ BUDOWANIE SWIADOMOSCI

Poza waskim sektorem premium w pol-
skim mieszkalnictwie rzadko spotyka sie
przyciaganie mieszkancéw za pomoca
dedykowanych ustug i atrakcyjnych prze-
strzeni wspdlnych. Dlatego do uswiado-
mienia ich istnienia potencjalnym miesz-
kancom niezbedna jest dobra promogja.
Brak doswiadczen rynku wymusza tez
elastycznos¢ w przypadku braku popular-
nosci danego udogodnienia i pojawienia
sie zapotrzebowania na inne.
ZALEZNOSC OD SKALI
I LOKALIZACJI

Udogodnienia moga obejmowac réz-
norodne ustugi i dostep do miejsc zare-
zerwowanych dla najemcéw. Ich oferta
jest uzalezniona od skali projektu, grupy
docelowej i bazowej wysokosci czyn-
szu. Przy wyborze ich charakteru nalezy
wzigé pod uwage:
® obecnosd ustug w najblizszej okolicy;
® warunki lokalowe i techniczne obiektu;
® oferte konkurencji na rynku PRS;
® potrzeby, styl zycia i mozliwosci

finansowe potencjalnych najemcow;
® ktére udogodnienia beda dostepne

W cenie najmu, a ktdre dodatkowo ptatne;
® jak wybrane udogodnienie wptywa

na cene najmu;
® w przypadku dodatkowo ptatnych:

jaki poziom cen zapewnia optacalnos¢;
® jakiego zaangazowania obstugi

wymagaja udogodnienia;
® jakie udogodnienia wymagaja wspot-

pracy z firma partnerska.

dziatka

Obiekty PRS powstaja w Polsce na dziatkach zaréwno

mieszkaniowych, jak i ustugowych — nie jest to jednak norma

w ujeciu globalnym, ale swoista rynkowa aberracja. Standar-

dowo PRS-y buduje sie na dziatkach mieszkaniowych, z kolei

na dziatkach ustugowych realizowane s3 inwestycje alterna-

tywne z ustugami mieszkaniowymi, takie jak prywatne domy

studenckie, colivingi czy domy senioralne.

NIZSZE CENY DZIALEK
USLUGOWYCH
Powody, dla ktérych w Polsce PRS-y
buduje sie na dziatkach ustugowych, na-
lezy rozpatrywac dwojako. Po pierwsze,
w duzych polskich miastach relatywnie
tatwo o atrakcyjne mieszkaniowo dziatki
ustugowe, natomiast mieszkaniowych jest
niedobdr. Po drugie, cena zakupu dziatki
ustugowej jest zdecydowanie korzystniej-
sza od ceny dziatki mieszkaniowej — przy
tych samych wskaznikach zabudowy
moze by¢ nawet kilkukrotnie nizsza. Ma
tez jednak pewne wady, takie jak ko-
niecznos¢ optacenia VAT-u od dochoddéw
z najmu, co nawet w przypadku duzo
tanszej dziatki moze znaczaco wptynad
na wysokosc¢ stopy zwrotu z inwestycji.

KONSEKWENCJE BUDOWANIA

NA USLUGACH
Ponadto tworzenie PRS-6w na dziat-
kach ustugowych moze miec¢ dotkliwe
konsekwencje. Z biegiem rozwoju rynku
poszczegdlne obiekty i marki beda bo-
wiem musiaty sie wyrézniac na tle innych,
jednak nie zawsze sie to uda. Dlatego te
inwestycje, ktdrym pdjdzie gorzej, mu-
sz by¢ w stanie sie dostosowad. Chodzi
zaréwno o adaptacje i zmiany substangji
budynku, jak i o alternatywny scenariusz
exitu, obejmujacy mozliwos¢ sprzedazy
mieszkan indywidualnym nabywcom,

wpisany w strategie niemal kazdego
funduszu inwestujacego w PRS. Tak za-

programowane inwestycje tatwiej znajda
nabywcdéw. Cho¢ dzis na polski rynek
w duzym stopniu sktadaja sie inwestycje
PRS budowane na dziatkach ustugowych,
majace swoje biznesowe uzasadnienie, to
moga sie one okazac trudne w sprzedazy
funduszom, ktdre nie beda chciaty podej-
mowac takiego ryzyka.
ALTERNATYWNE

INWESTYCJE
Rozwiazaniem jest budowanie na dziat-
kach ustugowych inwestycji alternatyw-
nych, ktére z punktu widzenia uzytkowni-
kow nie réznig sie znaczaco od mieszkan
na wynajem — charakteryzuja je natomiast
mniejsze lokale mieszkalne, wieksza po-
wierzchnia przestrzeni wspdlnych oraz
szerszy wachlarz udogodnien. W przy-
padku tych inwestordéw, dla ktérych zde-
finiowanie budynku jako alternatywnej
inwestycji ktdci sie z objeta strategia
biznesowa, rozwigzaniem moze by¢ pro-
jektowanie budynku ustugowego, ktory
obecnie moze uchodzi¢ za obiekt z miesz-
kaniami PRS, ale tez jak najnizszym
kosztem mdgtby zostac przeksztatcony
w akademik lub coliving. Niemniej jednak
réwniez wéwczas moze to owocowac

negatywna reakcja funduszy i brakiem
zainteresowania zakupem inwestycji.

przewodnik po PRS | faza planowania
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pricing

Polski najemca z uwagi na swdj wiek i sytuacje zyciowa jest bardzo wraz-
liwy na ceny. Wszystkie badania najemcéw wskazuja, ze wysokos¢ czyn-
szu najmu jest kluczowym czynnikiem decydujacym o wyborze danego
miejsca zamieszkania oraz o pozostaniu w nim na dtuzej. Z tego powodu
doktadne oszacowanie wyjsciowych stawek najmu, potencjatu ich zmian
w czasie oraz czynnikdéw budujacych warto$é dodatkowa sa kluczowe
przy planowaniu budynku na wynajem.

@ KLUCZOWE

ASPEKTY

Najemcy zwracaja bardzo duza uwa-

ge na lokalizacje mieszkania i poziom
jego skomunikowania. Réwnie waznym
aspektem jest jakos¢ i funkcjonalnosé lo-
kalu — w przypadku stawek najmu mniej-
sze znaczenie od powierzchni w metrach

kwadratowych ma liczba pokoi oraz spo-
s6b ich zaaranzowania.

WYSOKA WARTOSC
UDOGODNIEN

Najemcy sa rowniez w stanie dopta-
ci¢ do pewnych udogodnien, ktére
podnosza komfort ich zycia, takich jak
jakosc i standard wyposazenia, ustugi
dodatkowe oferowane przez operatora
badz wyjatkowa jakosc obstugi. Warto
jednak pamietad, ze jeszcze przez dtugi
okres punktem odniesienia dla stawek

czynszow najmu instytucjonalnego be-
dzie oferta mieszkan na wynajem w re-

kach indywidualnych wtascicieli.

CZYNNIKI KLUCZOWE DLA NAJEMCOW

k. °

34 % 18% 12% 9%

cena najmu lokalizacja: lokalizacja: standard i wyposazenie:
blisko miejsca pracy/ nauki blisko centrum dopasowane do potrzeb
/placéwki edukacyjnej/
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brak diugoterminowych mozliwo$é dostosowa- lokalizacja: dostep do ktos inny dba o lokal

zobowiqzan nia lokalu do witasnych ustug w bezposredniej i otoczenie

potrzeb okolicy

ELEMENTY WPLYWAJACE
NA OSTATECZNY CZYNSZ NAJMU:

Czynsz wyjsciowy
— $rednia i mediana czynszéw najmu
detalicznego

Konkurencja
— liczba ofert najmu w okolicy, rodzaje
mieszkan, ich wielkos¢ i standard.

Standard mieszkan

— ,nowos¢” mieszkania, styl wykoriczenia,

wyposazenie, balkon.

Standard budynku

— skala budynku, wyciszenie mieszkan,
czystosc czesci wspdlnych, jakos¢ wykon-

czenia.

fot. Crew, Unsplash
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Czesci wspolne
— taras na dachu, paczkomat, sitownia,
ogolnodostepny salon.

Ustugi dodatkowe

— concierge, sprzatanie.

Elastyczne podejscie

— mozliwos$¢ negocjacji umowy, zgoda

na posiadanie zwierzat, mozliwos¢ do-

stosowania mieszkania.

Jakosé obstugi
— opinia o firmie, fatwos$¢ kontaktu, czas
naprawy usterek, charakter statej wspot-
pracy z producentami wyposazenia i pro-
jektantem.
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proces projektowy

Z pozoru budynek na wynajem nie rézni sie od standardowego
obiektu na sprzedaz. W rzeczywisto$ci jednak réznice dostrze-
galne s3 na poziomie uktadu funkcjonalnego, estetyki obiektu czy
doboru materiatéw budowlanych.

FUNKCJONALNOSC LOKALI

W projektowaniu PRS liczy sie funkcjo-
nalnos¢ lokali. Najemca nie wynajmie
mieszkania drozej dla dodatkowych me-
tréw kwadratowych, jezeli za wielkoscia
nie idzie funkcjonalnosé. Lepsza stawke
czynszu mozna natomiast uzyskad dzieki
wiekszym oknom gwarantujacym na-
stonecznienie, dobrze przygotowanemu
miejscu do pracy (w mieszkaniu badz
poza nim), lepszemu wykorniczeniu, wy-
posazeniu i innym elementom poprawia-
jacym jakos¢ zycia.

WARTOSC DODANA
W ARCHITEKTURZE

Przecietne budynki z mieszkaniami
sprzedawanymi detalicznie projekto-
wane sa tak, by uzyskad jak najwiecej
powierzchni uzytkowej lokali. Obiekty
na wynajem moga podazac tym sa-
mym tropem badz przeznaczyd czes$é
powierzchni na przestrzenie wspdlne
dla wszystkich mieszkancéw (np. taras
na dachu, paczkomat, coworking). Dzieki
temu mozna zwiekszy¢ atrakcyjnosc bu-
dynku w oczach najemcéw i dostarczy¢
im dodatkowej wartosci, a w efekcie,
pomimo mniejszej liczby mieszkan, osta-
tecznie osiggnad identyczne lub wyzsze
zyski z czynszéw. Wszystko zalezy od
modelu biznesowego.

44
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TECHNOLOGIE ZMNIEJSZAJACE
ZUZYCIE ENERGII

Nadzwyczaj istotnym aspektem jest
zastosowanie rozwiazan, ktére zmi-
nimalizuja koszty operacyjne w ciagu
zycia budynku. To kluczowe, bo wtasnie
roczny bilans zyskdéw i kosztdw jest naj-
wazniejszy w wypadku inwestycji PRS,
podobnie jak przy inwestycjach rynku
komercyjnego. Dlatego czesciej wyko-
rzystywane sa technologie zmniejszajace

zuzycie wody, ciepta badz energii elek-
tryczne;j.

STREFOWANIE BUDYNKU

Zmienia sie réwniez sposodb strefowania
budynku. O ile w obiekcie z mieszkaniami
wiasnosciowymi przestrzenie komunika-
¢ji maja na celu jedynie doprowadzenie
do lokali, o tyle w niektérych budynkach
na wynajem znajdziemy analogie do
hoteli. W przypadku wiekszej liczby cze-
$ci wspdlnych i udogodnien zwiegksza sie
liczba przestrzeni technicznych, pokoi

dla administracji czy punktéw kontroli
dostepu. Inaczej wyglada tez parking,
gdzie znajdziemy mniej miejsc dla sa-
mochoddw niz w przypadku mieszkan
na sprzedaz.

Zrédto: Decoroom




strefowanie budynku

Profesjonalny najem to znacznie wiecej niz mieszkanie. Budynek PRS mozemy

podzieli¢ na cztery strefy rézniace sie poziomem dostepnosci. Wszystkie one

s3 niezbedne do efektywnego funkcjonowania projektu, dobrych doswiadczen

uzytkownika i odpowiednich warunkéw pracy obstugi.

PRZESTRZEN PRZED BUDYNKIEM
| STREFA WEJSCIOWA
Strefa ogdlnodostepna

To wizytéwka projektu i szansa na zrobienie dobrego

pierwszego wrazenia na gosciach i potencjalnych

mieszkancach. Zapewnia réwniez miejsce na ustugi
komercyjne, ktére warto profilowac pod katem mak-

symalnej atrakcyjnosci dla lokatoréw. W zakres tej
przestrzeni wchodza:

ustugi na parterach,

zadaszenie nad wejsciem gtéwnym,
przedsionek (wiatrotap),
reprezentacyjna strefa wejéciowa,
recepcja,

miejsce na sktadowanie paczek,

zielen wewnetrzna.

podjazd, miejsca parkingowe dla gosci i dostawcéw,

PRZESTRZENIE WSPOLNE
— UDOGODNIENIA, KOMUNIKACJA | ZIELEN
Strefa wspdtdzielona przez wszystkich mieszkaricow

Przestrzenie wspotdzielone przez mieszkancow
obejmuja zaréwno niezbedne ciggi komunikacyjne,
jak i réznorodne udogodnienia. Dostep do niektdérych
z nich moze by¢ ograniczony do oséb wnoszacych
dodatkowe optaty (w tym przypadku pomocny jest
system otwierania drzwi za pomoca kart lub aplika-

cji). Do kluczowych przestrzeni wspétdzielonych naleza:

korytarze i windy, w tym winda towarowa,
punkty z informacjami dla mieszkancow,
skrzynki pocztowe i paczkarnia,

parking dla samochoddw,

parking rowerowy i stacja serwisowa,

udogodnienia w budynku,

udogodnienia na swiezym powietrzu.

PRZESTRZENIE PRYWATNE
— MIESZKANIA, PIWNICE | INNE
Strefa prywatna

Najwazniejsze pozostaja mieszkania na wynajem.
Zapewnienie ich réznorodnosci pozwala dostoso-

wac sie do potrzeb szerokiej grupy najemcéw, warto
jednak stawiac przede wszystkim na standardowe
i uniwersalne rozwiazania. W zakres przestrzeni pry-

watnych moga wchodzié:

® mieszkania o zréznicowanym metrazu i liczbie
pomieszczen,

® lokale czesciowo lub w petni umeblowanie

(bardziej popularne),

mieszkania nieumeblowane (mniej popularne),

w petni wyposazona kuchnia,
mieszkania o zréznicowanej wysokosci sufitu,
balkony, tarasy, loggie, okna wykuszowe,

prywatny ogrédek nalezacy do mieszkan na
parterze,

® komorki lokatorskie i inne prywatne przestrzenie
przechowywania poza mieszkaniem.

urzadzona i wyposazona tazienka (tacznie z pralka),

przewodnik po PRS | faza projektowa

POMIESZCZENIA ADMINISTRACYJNE
| TECHNICZNE
Strefa o ograniczonym dostepie

Bardzo istotne sa tez pomieszczenia pozwalajace
na codzienne funkcjonowanie obiektu ze strony ad-
ministracyjnej i technicznej. Te strefe tworza:

® biura administracyjne,

® biuro ochrony,

® pomieszczenia dla obstugi technicznej
i sprzatajacej,

® magazyny i schowki,

® punkt kontroli sterowania instalacjami,

® rampa towarowa stuzaca do roztadunku rzeczy
o duzych gabarytach,

® miejsce na gromadzenie odpaddw.
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przestrzenie wspolne

typy mieszkan i ich
charakterystyka

Q%
KRR

Cecha charakterystyczna budynkdéw na wynajem jest wiekszy udziat matych
mieszkan. O ile w inwestycjach na sprzedaz czesto wystepuja lokale 3-po-

kojowe, o tyle w budynkach PRS ich udziat wynosi zaledwie 9,8%. Dominuja
mieszkania 2-pokojowe (50,5%) oraz kawalerki (38,8%). Z jednej strony po-
kazuje to specyfike rynku i adresuje obecne budynki do singli badz co najwy-
zej par. Z drugiej strony postepujaca dominacja matych mieszkan (po stronie

zaréwno wiascicieli prywatnych, jak i instytucji) wskazuje na pewien poten-

PRZESTRZENIE WSPOLNE W BUDYNKU:

Sklepy i gastronomia — dostepnos¢ sklepdw, re-
stauracji i kawiarni na parterze budynku.

Wielofunkcyjny salon — dobrze wyciszona prze-
strzen do spotkan i integracji mieszkancéw.

Sala multimedialna — miejsce przystosowane do
wspolnego ogladania filmdw i wydarzen sporto-
wych oraz grania w gry.

Coworking — miejsce do cichej pracy poza miesz-
kaniem, z wyposazeniem umozliwiajacym prace
w réznych pozycjach. Mile widziana drukarka

ze skanerem.

Czeéé sportowa — w wiekszych budynkach
szczegolnie cenione sa sitownie. Alternatywa jest
obecnos$¢ dobrze wentylowanej sali fitness.

Duza kuchnia — miejsce do organizacji wydarzen
i spotkan wiekszych grup.

Warsztat — przestrzen do majsterkowania wypo-
sazona w podstawowe narzedzia.

Miejsce na przesytki — punkt odbioru paczek ku-
rierskich oraz ich sktadowania lub paczkomat.

Przechowalnia — dodatkowa prywatna przestrzen
do sktadowania przedmiotéw (piwnica, magazy-
nek, duza szafa poza mieszkaniem).

Parking (nie tylko dla samochodéw) — zarezerwo-
wane miejsca dla samochododw, bezpieczny par-

king rowerowy, miejsce na wdézki i hulajnogi.

PRZESTRZENIE WSPOLNE NA SWIEZYM
POWIETRZU:

Zielone podwdérko — przestrzen do odpoczynku
zapewniajaca przyjemny widok z okna, wyposazo-
na w fawki i zadaszenia, obsadzona tatwa w piele-
gnagji roslinnoscia.

Ogréd na dachu — wzbogacenie budynku o po-
wierzchnie biologicznie czynna i atrakcyjne miejsce
do odpoczynku dla mieszkancéw.

Obszerny taras — miejsce do organizacji wydarzen
dla spotecznosci budynku.

Ogrod spoteczny/sasiedzki — czes$é terenu prze-
znaczona do pielegnowania przez mieszkancéw,
najczesciej wykorzystywana do uprawy warzyw
i owocow. Powinna by¢ nadzorowana przez za-
rzadce.

Sitownia plenerowa — wyposazona w wytrzymate
sprzety lub proste elementy do ¢wiczen kaliste-
nicznych.

Mate boisko — zewnetrzna przestrzen do gry
w koszykdwke lub siatkowke.

Plac zabaw - ze wzgledu na bardzo intensywne
uzytkowanie powinno sie unikac nietrwatych i fa-
twych do uszkodzenia elementdw.

Woybieg dla pséw — ogrodzona przestrzen, szcze-
gdlnie mile widziana w lokalizacjach oddalonych
od publicznych terendw zieleni.

zrédto: Fundacja Rynku Najmu, 07.2021

cjat rynkowy.

WYSOKA SREDNIA LICZBA LOKALI

Skala budynku ma znaczenie, dlatego tez
widoczne jest stopniowe zwiekszanie sie
liczby lokali mieszkalnych planowanych
w ramach jednego obiektu. Srednia liczba
mieszkan w istniejacych zasobach PRS
to 240, z kolei w obecnie prowadzonych
inwestycjach $rednia dojdzie juz do 300
lokali. Najmniejsze istniejace budynki

maja po 50 mieszkan, najwieksze po 370.

Ich wielkos$¢ bedzie jednak rosta. Rekor-
dzista wsrdd obiektow w budowie ma
az 690 lokali.

MAKSYMALNE WYKORZYSTANIE
PRZESTRZENI

Uktad funkcjonalny mieszkan w budyn-
kach PRS dazy do maksymalizacji wy-
korzystania przestrzeni i zwiekszenia jej
funkcjonalnosci. Dlatego w zdecydowa-
nej wiekszosci znajdziemy salon z anek-
sem kuchennym (15-22 m?), mata zamy-
kana sypialnie (10-14 m?), kompaktowa
tazienke oraz rozwiazania pomagajace
wygospodarowac dodatkowa przestrzen

na magazynowanie.

SREDNIA LICZBA | RODZAJE LOKALI W BUDYNKACH PRS

240

300

L-pokojowe

0.9%

kawalerki

30-55m?2
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DOPASOWANIE PRZEZ
UZYTKOWNIKOW

estetyka

Warto zostawic pole do personalizacji
przestrzeni za pomoca dodatkéw przez

Architektura budynkéw z mieszkaniami na wynajem wyrdznia sie przede samych najemcow. To wazne dla za-

wszystkim charakterystyka materiatéw wykoriczeniowych, zwtaszcza tych domowienia sie w danym miejscu i tym

widocznych gotym okiem. Budynki PRS powinny przyciagac¢ klientéw, ktérzy samym checi zostania na dtuzej. By to . . .
. . ) . , . ] ) , ) Inwestycje przeznaczone na wynajem wymagaja
nie tylko zostana skuszeni atrakcyjna oferta, ale tez beda odczuwac dume osiagnad, nalezy stworzy¢ wnetrza uni- . . . . S,
. L L, , . . odpowiedniego podejscia projektowego, dzieki kto-
z wyboru danej lokalizacji. Wptyw na wysokos¢ czynszow maja forma archi- wersalne w charakterze, tak aby mogta L .
. . i . B . L, ) . . , remu przestrzen mieszkalna bedzie dostosowana
tektoniczna, materiaty wykonczenia elewacji, typ i gestosc przeszklen oraz sie w nie wpasowac dowolna persona- . . ..
do potrzeb uzytkownika, a zarazem obnizy koszty

wszystkie charakterystyczne elementy tworzace klimat czesci wspdlnych. lizacja. Rozwigzaniem uzupetniajagcym
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UNIWERSALNE | TRWALE WNETRZA

Whetrze mieszkania na wynajem opiera
sie na prostocie, trwatosci i uniwersal-
nosci. Elementy podstawowe: sciany,
drzwi, podtogi, okna, niezbedne meble
oraz sprzet AGD, powinny by¢ neutralne
i ponadczasowe. Decydujac sie na po-
dazanie za chwilowymi trendami, mozna
sprawic, ze tatwo bedzie okresli¢ czas,

w jakim mieszkanie zostato urzadzone.
Przektada sie to na ryzyko szybkiego sta-
rzenia sie lokalu w oczach najemcy, a co
za tym idzie — utraty zainteresowania lub
koniecznosci poniesienia kosztéw remon-

towych, mimo braku fizycznego zuzycia.

TTTTTTTIT

PRZYDATNE WSKAZOWKI:

@ Pozytywne efekty przynosi stoso-
wanie jasnych, naturalnych kolordw,
ktdre rozswietlaja i optycznie powieksza-
ja przestrzen.

@ Korzystne jest stosowanie natu-
ralnych materiatéw i koloréw (drewno,
kamien, metal, biele, szarosci, beze) do
wykonczenia $cian i podtdg, mebli w za-
budowie, armatury, biatego montazu oraz
sprzetu AGD/RTV.

@ Chcac dopasowad mieszkania do
aktualnych, nawet zdecydowanych tren-
dow estetycznych, mozna skupié sie

na tatwych do wymiany, niedrogich ele-
mentach FF&E (meblach i innych elemen-
tach ruchomych).

@ Dobrze rozplanowane oswietlenie
pozwala skutecznie podkresli¢ odpo-
wiednie strefy w mieszkaniu. W miej-
scach wypoczynku lepiej sprawdza sie
punkty $wietlne o cieptej barwie, z kolei
w kuchni mozna stosowacd bardziej neu-
tralne barwy.

@ Warto pamietaé szczegdlnie o dobrej
jakosci tekstyliach — zastonach, podusz-
kach i innych — ktére dodajg wnetrzom
przytulnosci, dzieki czemu lokal sprawia
lepsze pierwsze wrazenie.

moze by¢ wypracowanie katalogu do-
datkow, ktére najemca sam wybiera (sto-
liki, dywaniki, zastony, poduszki, lampy
itd.), niemniej nalezy to traktowac jako
dodatek, a nie substytut mozliwosci sa-
modzielnego przyozdobienia mieszkania
przy uzyciu wtasnych dodatkdw, roslin,
obrazéw czy plakatéw.

NEUTRALNY, USTANDARYZOWANY
WYSTROJ MIESZKAN:

® |epiej i wolniej sie starzeje;

® gwarantuje tatwa wymiane elementéw

i mebli ruchomych (w tym stotéw, krzeset,

szafek, komdd itd.) przy zachowaniu
jednorodnego charakteru mieszkan;

® zapewnia tatwiejsza personalizacje za pomoca
dodatkow (poduszek, plakatéw, dywandw itd.).

ODWAZNY, WPISUJACY SIE W TOZSAMOSC

MARKI DESIGN JEST DOBRY DLA:

® elementéw uzupetniajacych, tatwych

W wymianie,

® przestrzeni wspotdzielonych,

® stref wejsciowych i korytarzy.

i pozytywnie wptynie na wizerunek inwestora. Jako
pracownia architektury wnetrz obecna na rynku od
ponad 12 lat aktywnie uczestniczymy w powstawa-
niu sektora PRS, a zdobyte przez nas doswiadczenie
dostarcza rzetelnej wiedzy podmiotom rozwijajacym
sie w tym segmencie rynku. Zespét naszych eks-
pertdw wspiera podmioty instytucjonalne, oferujac
szeroki wachlarz ustug zwigzanych z inwestycjami
w mieszkania na wynajem, ktéry obejmuje m.in. pro-
jekt, dobdr materiatéw wykonczeniowych i wyposa-
zenia, kompleksowa realizacje wykornczenia wnetrz

oraz ustuge serwisu pogwarancyjnego.

Nasi architekci znaja oczekiwania i potrzeby poten-
cjalnych najemcow, jak rowniez problemy, z ktorymi
zazwyczaj borykaja sie administratorzy wynajmo-
wanych lokali. Wiedza, jakie rozwiazania i materiaty
najlepiej sprawdza sie w takich mieszkaniach, a tak-
ze w jaki sposdb mozna obnizyd¢ koszty eksploatacji
bez szkody dla komfortu uzytkownikdw.

Jednoczesne prowadzenie prac wykonczeniowych

w catym budynku, zabezpieczony taricuch dostaw,
silne relacje z producentami oraz znajomos¢ branzy
to wartos¢ dodana, ktéra mozemy zaoferowad inwe-
storom chcacym szybko wprowadzi¢ inwestycje PRS
na polski rynek.

Jakub Bartos

Dyrektor zarzadzajacy Decoroom




certyfikacje

Certyfikacje wptywaja na podwyzszenie wartosci obiektéw zaréwno
komercyjnych, jak i mieszkaniowych budowanych na wynajem. Stanowia
potwierdzenie zastosowania witasciwych rozwiazan budowlanych i daja
gwarancje wolniejszego starzenia sie tkanki budowlanej. Dodatkowo
wiele funduszy wedtug swoich standardéw inwestuje w projekty zréw-

nowazone, co przektada sie na szersze mozliwosci sprzedazy.

NOWE OBSZARY CERTYFIKACJI

Do popularnych juz od kilku lat certyfikatéw $rodowiskowych ostatnio
dotaczyty takze te, ktére koncentruja sie na kwestiach zdrowia uzytkow-
nikdw, bezpieczenstwa i lokalnej spotecznosci. Spetnienie przez projekt
kompleksowych wymagan stawianych przez systemy certyfikacyjne daje
wszystkim interesariuszom czytelny sygnat, ze dana inwestycja podaza
za zasadami zréwnowazonego rozwoju w stopniu okreslonym pozio-

mem certyfikacji.

CERTYFIKATY SPECJALNE

Obecnie w Polsce pojawiaja sie realizacje o bardziej ukierunkowanej cer-
tyfikacji oraz oceny wykraczajgce poza gtéwne systemy, takie jak ,Obiekt
bez barier” Fundacji Integracja. Wraz z rozwojem i profesjonalizacja rynku
PRS mozemy oczekiwad pojawienia sie nowych certyfikatéw specjalnych
dla mieszkan na wynajem. Nad stworzeniem skutecznych systemdéw oce-
ny tkanki mieszkaniowej pracuja zaréwno miedzynarodowe marki, roz-
wijajace istniejace certyfikaty, jak i niezaleznie od nich grupy zwiazane ze

specjalistami rynku nieruchomosci.

POKOLENIE ZMIANY KLIMATYCZNEJ

Pomijajac korzysci stricte biznesowe, wynikajace z wiekszego zaintere-
sowania budynkami certyfikowanymi ze strony funduszy inwestycyjnych,
niebagatelne znaczenie ma wptyw odpowiedzialnych i zréwnowazonych
rozwigzan na wizerunek w oczach uzytkownikédw. Wchodzace obecnie
na rynek pracy pokolenie Z, ktére stanowi¢ bedzie gtéwna grupe najem-
céw PRS w najblizszych latach, traktuje kwestie sSrodowiskowe bardzo
powaznie i nie chce korzystac z przestrzeni, przedmiotdw i ustug, ktdre
nie wpisuja sie w ten trend.

przewodnik po PRS | faza projektowa

adaptowalnosé

architektury

Rynek zmienia sie wraz ze zmieniajgcymi sie potrzebami jego uzytkowni-

kow. Dlatego warto podchodzi¢ do miejsc instalacji i $cian nosnych w taki

sposdb, by umozliwic taczenie mniejszych i dzielenie wiekszych miesz-

kan w przysztosci. | choc jest to wyzwanie na etapie projektowym, ktére

w bezposredniej relacji nie wskazuje na uzyskanie wyzszych zwrotdéw,

to w wycenie budynku przy sprzedazy takie rozwiazania maja juz duzo

wieksze znaczenie.

ALTERNATYWNE TECHNOLOGIE
BUDOWLANE

Jednym z chetniej stosowanych rozwiagzan
jest tworzenie konstrukcji szkieletowej

W oparciu o stupy nosne zamiast $cian
konstrukcyjnych, ktére odpowiednio gesto
rozstawione, z jednej strony umozliwia
wprowadzanie zmian na przestrzeni cza-
su, z drugiej — nie narzucaja zbyt sztyw-
nych zasad w pierwotnym projekcie. Takie
koncepcje to takze okazja do wykorzy-
stania hybrydowej techniki budowlanej,
ktdéra zaktada prefabrykowana konstrukcje
budynku (z modutéw betonowych lub
drewnianych) oraz tradycyjne techniki

w stawianiu Scian dziatowych.

C1C
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NIZSZE KOSZTY ADAPTACJI

W celu zapewnienia sobie odpowiedniej
elastycznosci w wielu zachodnich pro-
jektach BTR stosuje sie takze odkryte
materiaty konstrukgji stropdw i $cian be-
tonowych, a nawet zewnetrzne instalacje.
Dzieki temu zachowuje sie atrakcyjniejsze
powierzchnie i wysokosci pomieszczen
oraz uzyskuje sie gwarancje nizszych
kosztéw przebudowy.

B8
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odpowiedzialnosé

srodowiskowa i spoteczna

Zréwnowazony rozwdj staje sie coraz wazniejszym sposobem myslenia
o prowadzeniu biznesu. Tyczy sie to szczegdlnie rynku nieruchomosci,
poniewaz budowa i eksploatacja budynkéw odpowiadaja za znaczacy
udziat odpaddw i zanieczyszczen wydzielanych do atmosfery. Jedno-
czesnie od branzy odpowiedzialnej za tworzenie przestrzeni do zycia
coraz czes$ciej wymaga sie inwestycji wspierajacych lokalne spoteczno-
$ci i odpowiadajacych na ich potrzeby.

KORZYSC DLA WIZERUNKU
INWESTYCJI

Wychodzenie naprzeciw kwestiom zwig-
zanym z odpowiedzialnoscia $rodowisko-
wa i spoteczna dziata silnie na korzysc
wizerunku inwestycji. Pomaga przyciagad
bardziej Swiadome mtodsze pokolenia
oraz pozytywnie wptywa na wycene pro-
jektu, obniza bowiem zmiennosé ryzyka
w perspektywie dtugoterminowej. Dba-
nie o te aspekty, wraz z wprowadzaniem
w zycie kolejnych elementéw Europej-
skiego Zielonego tadu i dopasowanych
do niego regulacji krajowych, bedzie

w coraz wiekszym stopniu obowigz-

kiem inwestora.

S
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TAKSONOMIA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Juz teraz warto przygotowac sie

na wprowadzenie mechanizmu takso-
nomii. Mianem tym okresla sie wspdlna
dla catej UE systematyke ocen inwestycji,
w ramach ktdrej wszystkie aktywnosci
rynku zostatyby poddane jednolitej kla-
syfikacji pod wzgledem wptywu na $ro-
dowisko. Taksonomia ma wprowadzic¢
wspalny jezyk dotyczacy zréwnowazo-
nego rozwoju, CoO znaczaco ograniczy
ryzyko tzw. greenwashingu. Nalezy spo-
dziewac sie, ze stanie sie ona waznym

instrumentem wyceny nieruchomosci.

ODPOWIEDZIALNOSC
SPOLECZNA:

e przycigganie zdywersyfikowanej grupy
najemcow: zréznicowana oferta miesz-
kan i wysoko$¢ czynszu

e inkluzywnos¢ architektury: projekto-
wanie uniwersalne z mysla o kazdym
uzytkowniku

e dobre wpisanie inwestycji w kontekst
spoteczny sasiedztwa

¢ ogdlnodostepnosé wybranych ustug

i czesci terenu

ODPOWIEDZIALNOSC
SRODOWISKOWA:

e oszczednos¢ energii
mozliwie zwarta bryta, dach jedno-
spadowy z potudniowa ekspozycja,
skuteczna izolacja, systemy wentylacyj-
ne MVHR, szczelne okna, oswietlenie
Swietldwkami kompaktowymi lub LED,
odnawialne Zrddta energii (gtéwnie

kolektory stoneczne)

oszczednosé wody

(w budynku): perlatory silikonowe

w bateriach, termostat w baterii prysz-
nicowej i wannowej, baterie z czujni-
kiem na podczerwien, baterie jedno-
uchwytowe, sptuczki dwudzielne lub

z funkcja stop, systemy recyklingu wody
szarej poza budynkiem: programowane
systemy nawadniania, zraszacze po-
wierzchniowe, pojemniki na wode desz-
czowa, systemy matej retencji

» wspieranie bioréznorodnosci
mozliwie rozszczelniona nawierzchnia,
zielone dachy i $ciany, taki kwietne,
ogréd warzywny, drzewa owocowe,
domki dla owadodw, budki dla ptakdw,

elementy wodne

przewodnik po PRS | budowane na wynajem

Wizja marki IKEA skupia sie na dostarczaniu ludziom
dobrze zaprojektowanych rozwigzan tak, aby mogli
mieszkaé w funkcjonalnych wnetrzach o pieknym
wzornictwie. Dlatego tez, jako ekspert wyposazenia
domu caty czas rozwijamy nasza oferte dla rynku
najmu instytucjonalnego, tak by zapewnié pomoc: od
projektu, przez dostawe i montaz, az po ustugi ser-

wisowe w trakcie i po gwarancji.

Nasze doswiadczenia z innych krajow z rozwinietym
najmem instytucjonalnym, takich jak Niemcy, Szwe-
cja czy Anglia, pokazuja nam, czego potrzebuja na-
jemcy oraz jakie wymagania stawiaja przed mieszka-
niami na wynajem. Dlatego tez zawsze podkreslamy
potrzebe bycia solidnym partnerem juz na etapie
projektowania, tak by wspdlnie tworzyé wnetrza, w
ktérych klienci chca mieszkad i wynajmowac.

Nasi klienci przyktadaja coraz wieksza wage do zycia

w bardziej zréwnowazony sposoéb. Dlatego réwniez
na rynku mieszkan na wynajem warto korzystac

z produktéw z materiatéw odnawialnych, pocho-
dzacych z recyklingu, ktére mamy w ofercie IKEA.
Wspdlnie zaproponujemy rozwiazania lepsze dla
ludzi i planety.

Damian tuczkowski

Country manager w IKEA dla Firm
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Marka LivUp, nalezaca do portfolio Au-
rec Capital Poland, zapewnia swoim na-
jemcom jak najwyzsza jakos$¢ miejskiego
stylu zycia — nie tylko atrakcyjna prze-
strzen, ale tez dodatkowe udogodnienia
i ustugi. Operator zarzadza juz obiektem
przy ul. Jagielloriskiej 36 na warszaw-
skiej Pradze-Pdétnoc, a dwa kolejne pro-
jekty w stolicy sa na zaawansowanym
etapie budowy (Putawska 186 w bez-
posrednim sasiedztwie stacji metra
Wilanowska oraz Targowa 17, potozona
jedynie 200 m od stacji metra Stadion
Narodowy). W najblizszych latach oferta
LivUp siegnie kilku tysiecy mieszkan.
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wspotpraca operatora
z deweloperem kluczem do
sukcesu — przyktad marki LivUp

Filozofia projektowania obiektéw budo-
wanych na wynajem rézni sie od two-
rzenia tych z tradycyjnie sprzedawanymi
mieszkaniami. Widac to juz na etapie
planowania uktadu lokali, wielkosci i cha-
rakteru czesci wspdlnych oraz funkcjonal-
nosci mieszkan. Do wewnetrznego ze-
spotu LivUp naleza architekci i projektanci
wnetrz, co daje duze korzysci na kazdym
etapie wspétpracy z deweloperem. Wkro-
czenie przysztego operatora w proces
budowy pozwala na biezaco weryfikowaé
wzajemne zatozenia i unika¢ bteddéw wy-
magajacych pdzniejszej interwencji, a tym
samym generowac oszczednosci.

dto: LiveUp
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We wszystkich dotychczasowych pro-
jektach udawato sie wytworzyc¢ synergie
miedzy potrzebami operatora a mozli-
wosciami dewelopera. Ta silna relacja
przenosita sie na zyski, pod wzgledem nie
tylko kapitatu finansowego, ale tez pla-
nowania w czasie, zakresu obowiazkow

i obcigzenia praca.

— Kazdy z naszych projektéw moze stuzyd
za przyktad scistej wspédtpracy z dewelo-
perem, czasem jeszcze przed wydaniem
pozwolenia na budowe. Kazdorazowo
przyniosto to pozytywny skutek. Jezeli
deweloper przed rozpoczeciem prac przez
wykonawce ma w reku raport o przewidy-
wanych zyskach i stratach, tatwiej o kon-
trole nad inwestycja. Zaplanowany wspdl-
nie z operatorem projekt utatwia przede
wszystkim jego transakcje sprzedazy.
Wspdtpraca z podmiotem instytucjonal-

nym ogranicza potrzebe rozbudowanych
negocjacji z duza liczba indywidualnych
nabywcow, a tym samym zmniejsza
koszty i oszczedza cenny czas — ttumaczy
Roee Shamir, dyrektor zarzadzajacy w Au-
rec Capital Poland.

Dodatkowo deweloper zyskuje doswiad-
czenie w obstudze rynku najmu profesjo-
nalnego, bezcenne w obliczu dynamicz-
nego rozwoju tego segmentu w Polsce,
ktdre moze implementowad w swoich
kolejnych projektach. Jest to istotne tym
bardziej, ze mieszkania z mysla o wynaj-
mie prywatnym kupuja réwniez klienci
indywidualni w ramach tradycyjnych pro-
jektow deweloperskich. Wiedza o tym, co
i jak budowadé, pozwala zdoby¢ przewage
nad wiekszoscig konkurentéw i dotrzy-
mywac kroku tym firmom, ktére takie
doswiadczenie juz maja. W Aurec Capital
Poland zachecamy wiec do wspdtpracy
deweloperéw poszukujacych wieloletnie-
go, solidnego i godnego zaufania partnera
biznesowego.
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standard i wystroj

Zaréwno mieszkania, jak i pozostate pomieszczenia budynku

przeznaczonego na najem dtugoterminowy powinny by¢ dobrze WYKONCZENIE

WYPOSAZENIE
przygotowane na intensywne i wieloletnie uzytkowanie. Przeno-

Stosowanie materiatéw wysokiej jakosci sprawia,
si sie to na pozytywne doswiadczenia uzytkownikéw i ogranicza ze mieszkanie jest atrakcyjniejsze w oczach najemcy.

Meble w zabudowie, sprzet AGD i armatura tazienko-

wa musza zachowad dobry wyglad i petna funkcjo-
konieczno$¢ czestych napraw, remontéw i wymiany wyposazenia, Istotnie opdznia i ogranicza potrzebe péZniejszych nalnog¢ zaréwno ze wzgledu na koniecznoéé regular-

a tym samym koszty finansowe i wizerunkowe dla zarzadcy. napraw i remontow. nego przyciagania najemcéw, jak i w celu unikniecia

W tym miejscu niezwykle wazna jest wspdtpraca z partnerami masowych napraw, stanowiacych duze obciazenie

o0 ugruntowanej na rynku pozycji, gwarantujacymi dtugoterminowe ETEEE | ZET .

relacje biznesowe. Mieszkania powinny by¢ mozliwie neutralne,
funkcjonalne i pozostawiad pole do personalizacji przestrzeni.

Z kolei czedci wspdlne sg miejscami, ktérym warto nadac¢ atrakcyjny
i zgodny z duchem marki wyglad.

DOBRY PROJEKT | JAKOSCIOWE
WYPOSAZENIE

e wysoki standard

e mniejsza awaryjnosc i rzadsza

wymiana

o lepsze doswiadczenia uzytkownika

oraz nizsze koszty utrzymania

UKELAD FUNKCJONALNY

W mieszkaniu na wynajem metraz schodzi na dalszy
plan, najwazniejsza jest funkcjonalnosé. Jej dobre
opracowanie na etapie projektowania moze przyniesé¢
korzysci dla pézniejszej wyceny stawki czynszu.

CZEGO UNIKAC?

@ Elementéw trudnych lub @ Elementéw ograniczajgcych @ Elementéw narazonych
kosztownych do wymiany elastycznosé wystroju na awarie
< np. tapety na Scianach, nietypowy np. nieregularne ksztatty np. wysiegniki w szafkach, drzwi
li‘gu ksztatt ptytek, lustra klejone do pomieszczen, masywne meble, przesuwne, zaluzje
e Sciany krzykliwe kolory $cian
3
N
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umeblowanie

Standardem w Polsce jest, by mieszkanie przeznaczone na wyna-

jem byto umeblowane (w catosci lub czesciowo). Zachodnie insty-

tucjonalne mieszkania na wynajem czesto oferowane byty puste,

a w przypadku rynku niemieckiego norma byt nawet brak kuchni.

Sytuacja ta uwarunkowana jest popularnoscia najmu w tych kra-

jach — najemcy maja swoje meble, ktére przewoza z mieszkania do

mieszkania, gdy je zmieniaja. Przy czym w jednym miejscu potrafia

mieszkad latami.

A O ROD

SOLIDNE | UNIWERSALNE WYPOSAZENIE

Wysoko cenione sa meble solidne,
atrakcyjne estetycznie i uniwersalne

w charakterze. Gdy tworzy sie budynek
z mieszkaniami na wynajem, rozsad-

nie jest zagwarantowad na start meble
w zabudowie najwyzszej jakosci oraz ela-
styczny wybdr mebli ruchomych, co daje
mozliwosé personalizacji. Zaprezentowac
ja mozna za pomoca mieszkania poka-
zowedo i wizualizacji, przedstawiajacych
kilka mozliwosci urzadzenia lokalu dzieki
niewielkim zmianom. Warto przy tym
nawigzac wspédtprace z dostawca oferu-
jacym state serie mebli.

UMEBLOWANIE PRS W POLSCE

Mimo ze najem w Polsce trwa coraz
dtuzej, mieszkania czesto zasiedlane
sa przez kilkadziesigt miesiecy ciagiem,
a srednia wieku najemcow wzrasta, to
trudno spodziewac sie, by polski rynek
najmu upodobnit sie do niemieckiego.
Przeciwnie, to na Zachodzie coraz cze-
$ciej pojawiaja sie mieszkania w petni
umeblowane, jako odpowiedz na zmie-

niajace sie oczekiwania uzytkownikow.

serwis wnetrz

przewodnik po PRS | faza realizacyjna

Profesjonalny najem dziata w wiekszej skali. Jednak wraz ze skalg rosna row-

niez komplikacje wynikajace z codziennych awarii. Dlatego tak duze znaczenie

ma wybdr odpowiednich partnerdw dostarczajgcych wyposazenia, a nastepnie

zapewniajacych gwarancje i szybka reakcje. Nie jest to tatwe zadanie, dodatko-

wo utrudnione mnogoscia i réznorodnoscia elementéw niezbednych do dobre-

go funkcjonowania budynku z mieszkaniami na wynajem.

KOSZTY NAPRAW | WYMIAN

Bardzo wazna jest analiza dwdch kluczo-
wych obszardéw: kosztéw napraw i kon-
serwacji oraz kosztdw wymian elementow
wykonczenia i wyposazenia. Koszty po-
jedynczych napraw moga by¢ znikome,
nabieraja jednak znaczenia przy wiekszej
skali zarzadzania obiektem, dlatego warto
braé pod uwage sprzety o dtuzszym okre-
sie gwarancyjnym (nawet do 10 lat). Waga
kosztéw wymian sprzetu i wyposazenia
zalezy od strategii inwestycyjnej, niemniej
nawet w inwestycjach planowanych na
exit w terminie 5-10 lat najwazniejsze dla
kupujacego beda elementy, ktére wymienia
sie dopiero przy generalnych remontach.
Dlatego duze znaczenie ma jakos$¢ pod-
69, drzwi, ceramiki w tazience, biatego
montazu, armatury, sprzetéw AGD i mebli
kuchennych. Wszystko inne musi spetnic
warunek zwrotu kosztéw wymian oraz
pochodzi¢ od producentdw, ktérzy zagwa-
rantuja uzupetnienie brakujacych elemen-
tow odpowiadajacych danej kolekgji — lub
zaproponujg zamienniki, ktére beda wspdt-
graty z resztg wyposazenia.

GWARANCJA OD PROJEKTANTA

Dobrym rozwiazaniem jest powierzenie
wykonania i monitorowania stanu wnetrz
profesjonalnemu biuru projektowemu,
ktére wskaze odpowiednich producentdw,
a nastepnie bedzie stanowié wygodny
punkt kontaktu, koordynujac konieczne
naprawy, wymiany i odswiezenie lokali.
Biura projektowe charakteryzuje silna
relacja z producentami materiatéw, mebli,
sprzetéw i elementéw wyposazenia, dzie-
ki czemu maja one dobrze zabezpieczone
taricuchy dostaw, uzyskuja niejednokrotnie
lepsze ceny i przede wszystkim — szybsza
reakcje w przypadku koniecznosci napraw
czy wymian, a nawet biorg na siebie od-

powiedzialnos¢é za gwarancje.
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materiaty

Materiaty wykorzystane do urzadzania mieszkania na wynajem

powinny przede wszystkim wspierac jego dtugowiecznosé

i utatwiad codzienna pielegnacje. Zalecane sa zatem elementy

wysokiej jakosdci: odpowiednio wytrzymate, tatwe w serwisowaniu

i utrzymaniu czystosci.

< 25

X
DO

@ ROZWIAZANIA Z SEKTOROW
KOMERCYJNYCH

Materiaty stosowane w czesciach wspdl-
nych powinny sprzyja¢ maskowaniu
brudu i powstatych w trakcie eksploatagji
niedoskonatosci. Elementy FF&E (Furni-
ture, Fixtures, and Equipment) dla czesci
wspdlnych nalezy zamawiac z linii pro-
duktéw przeznaczonych do uzytku pro-
fesjonalnego lub komercyjnego. Elementy
te, spotykane m.in. w hotelach i gastrono-
mii, wykonane sa z bardziej wytrzymatych
materiatéw: ciezszych, trudniejszych do
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zrodto: Tubadzin

uszkodzenia, odpornych na plamy, lub
umozliwiajacych tatwa zmiane badz wy-
pranie pokrycia.

@ STANDARDOWE

ELEMENTY

We wszystkich pomieszczeniach nalezy
unika¢ niestandardowych elementéw
wyposazenia — im wiekszy i drozszy
przedmiot, tym bardziej standardowy

i uniwersalny powinien byé. W perspek-
tywie wieloletniej trzeba bowiem brad
pod uwage ryzyko znaczaco wydtuzone-
go czasu oczekiwania na czesci zamienne
lub naprawe.

PERSPEKTYWA
DLUGOTERMINOWA

Deweloperzy PRS powinni zawierad

osobne umowy ramowe na elementy,
ktére tradycyjnie bytyby dostarczane

w ramach umowy z generalnym wy-
konawca (podtogi, oktadziny $cienne,
odwietlenie natynkowe, drzwi i okna,
armatura wodna i inne). Pamietad nalezy
bowiem o perspektywie dtugoterminowej
projektu oraz koniecznosci wieloletniego
utrzymania taficucha dostaw i zobo-
wigzan serwisowych wobec licznych
poszczegdlnych elementdéw. Producenci
powinni by¢ wybierani ze wzgledu na do-
tychczasowe doswiadczenie i dobra re-
putacje.

ELEMENTY
WYKONCZENIA

1. Podtogi — twarda powierzchnia, stan-
dardowe produkty, kolory i rozmiary.
Odpornosé na plamy, wtasciwosci anty-
poslizgowe, niski potysk. Dobra izolacja
akustyczna.

® panele winylowe, bardzo trwate,

z duza wytrzymatosécia na $cieranie
i tatwe w uktadaniu

® |akierowane listwy przypodtogowe
MDF, trwate i wodoodporne

® plytki podtogowe antyposlizgowe,
odporne na Scieranie

® wyktadzina wspiera izolacje
akustyczna (konieczna moze by¢
jednak jej regularna wymiana)

2. Listwy — wykonane ze standardowego
drewna lub ptyty MDF, pomalowane.

3. Sciany - tynkowane i malowane. Od-
pornosc na uszkodzenia, tatwo$é tatania
i naprawy. Dobra izolacja akustyczna.

4. Drzwi — okleinowane z metalowa
oscieznica, odporne na intensywne uzyt-
kowanie. Drzwi wejsciowe do mieszkan
to szczegdlnie istotny aspekt inwestycji;
koniecznie trzeba zwrdci¢ uwage na
wysoka klase izolacji akustycznej, anty-
wiamaniowos$¢, dymoszczelnosé i ognio-
odpornosd.

5. Oswietlenie — energooszczedne i mato
zréznicowane w skali budynku. Czesci
zamienne i odpowiednie zaréwki powinny
by¢ zawsze magazynowane na miejscu.

6. Tapicerka i tekstylia — mozliwie ognio-
odporne, o trwatym kolorze, odporne

na zabrudzenia i $cieranie, szczegdlnie

w meblach takich jak sofa, kanapa, fotele.

7. Powierzchnie meblowe — z laminatéw
o gtadkiej strukturze.

zrédto: Tubadzin

zrédto: Geberit
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MATERIALY POWINNY BYC:
WIEKSZE FORMATY

SYSTEMY LATWE W SERWISOWANIU

MATERIALY WODOODPORNE

ROZWIAZANIA MODULOWE

UNIKANIE AWARYJNYCH ROZWIAZAN

GLADKIE FAKTURY ZAMIAST
STRUKTURALNYCH

standardowe,
uniwersalne,
jednolite,

gtadkie,
antyposlizgowe,
matowe,

o trwatym kolorze,
odporne na wycieranie,
odporne na plamy,
wodoodporne,

tatwe w czyszczeniu,
bezpieczne,

nietoksyczne,

wolne od alergendw.

Na wysoko konkurencyjnym rynku mieszkaniowym
inwestorzy musza szukad rozwiazan, ktére pozwola
im wyrdznic sie z oferta. Wielkoformatowe ptytki to
jeden z najsilniejszych trenddw w aranzacji wnetrz,
nasze produkty do ztudzenia oddaja wyglad szla-
chetnego marmuru, industrialnego surowego betonu
czy stali kortenowskiej.

Dzieki swym imponujacym rozmiarom, siegajagcym az
120 x 240 cm, pozwalaja stworzyé w pomieszczeniu
niepowtarzalny klimat. Minimalna powierzchnia fug
pozwala na ich tatwiejsze utrzymanie w czystosci,
co obecnie nabrato jeszcze wiekszego znaczenia

niz kiedykolwiek. Doskonate parametry techniczne

i najwyzsza jakos¢ ptytek zadowola najbardziej wy-
magajacych klientéw.

Od deweloperdw, z ktérymi wspétpracujemy, otrzy-
mujemy pozytywny odzew, ze mieszkania, gdzie
zastosowano wielkoformatowe oktadziny, s znacz-
nie bardziej atrakcyjne dla kupujacych czy wynaj-
mujacych. Przektada sie to na wiekszy i szybszy
zwrot z inwestycji. Zachecam do kontaktu z naszym

dziatem inwestycji, ktéry odpowiada za wspodtprace

z klientami realizujacymi duze inwestycje sieciowe
i deweloperskie.

Amadeusz Kowalski

Wiceprezes zarzadu Grupy Tubadzin
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przestrzenie
ogolnodostepne

Przestrzenie wspdlne obejmuja zaréwno miejsca niezbedne do
funkcjonowania obiektu, jak i udogodnienia majace podnosié ja-
kos¢ dodwiadczen uzytkownikéw. Przestrzenie te stanowia wizy-
towke catego projektu i sa wykorzystywane przez wielu najemcow,
dlatego szczegdlnie wazne jest skupienie sie na ich funkcjonalno-
$ci, wytrzymatosci i tatwosci napraw. Sa réwniez miejscami, w kté-
rych mozemy pozwoli¢ sobie na odwazniejszy design, wpisujacy
sie w wizerunek marki.
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FUNKCJONALNOSC:

KLATKI SCHODOWE,

WINDY | KORYTARZE

Powinny by¢ mozliwie przestronne
i dostosowane do potrzeb osdb

0 ograniczonej mobilnosci oraz do
okazjonalnego przenoszenia duzych
przedmiotéw. Wazne jest czytelne
oznaczenie lokalizacji pomieszczen,
kierunkéw ruchu i poszczegdlnych
mieszkan dla lepszej orientacji gosci
i dostawcow.

SZTUKA
Buduje poczucie wyjatkowosci oraz

przywiazania do miejsca. Styl po-
winien by¢ dopasowany do marki
i charakterystyki wnetrza.

MATERIALY:

STREFA WEJSCIOWA

Powinna robié dobre pierwsze
wrazenie i jednoczesnie zapewniad
bezpieczeristwo najemcdéw.

Sugeruje sie sto-
sowanie materiatéw
wytrzymatych i tatwych
W czyszczeniu, farb
zmywalnych i oktadzin
wysoko $cieralnych
na scianach.

Przy wyktadaniu
powierzchni podtég
nalezy pamigtac o trzy-
maniu sie standardo-
wych rozmiaréw paneli
i ptytek ceramicznych.
Utatwia to wymiane
W przysztosci.

Dobrym rozwigza-
niem sg zaprogramo-
wane systemy $wietlne
oraz czujniki ruchu
W mniej uczgszczanych
miejscach. Strefowanie
Swiattem w duzych
przestrzeniach pozwala
na oszczednosci w zuzy-
ciu energii elektrycznej.

ZIELEN

Ta w obrebie obiektu i na zewnatrz

powinna by¢ tatwa w utrzymaniu.

Dobrym rozwiazaniem jest wybie-

ranie gatunkdw roslin wysokoak-

tywnych w produkcji tlenu i unikanie

tych silnie uczulajacych.

Jezeli w przestrze-
niach wspdlnych obecne
sa umywalki lub zlewy,
zaleca sie korzystanie
z baterii na podczer-
wien, dajacych nawet

70% oszczednosci wody.

Tekstylia powinny
— dla wiekszego bezpie-
czeristwa uzytkownikdw
— spetniaé wysokie nor-
my ognioodpornosci.

CZESCI WSPOLNE

Powinny zawiera¢ wpisujace sie

w wizerunek marki elementy wystro-
ju oraz wyposazenie wysoce odpor-
ne na intensywne uzytkowanie.

ELEMENTY RUCHOME

W czesciach wspdlnych powinny
przypominad te znane z branzy
hotelarskiej i restauracyjnej. Inten-
sywne uzytkowanie wymaga wiek-

szej wytrzymatosci.

STREFOWANIE

Za pomoca podziatéw pionowych
(w tym mobilnych, np. przesuwa-
nych $cian) i poziomych (np. rodzaje
nawierzchni) pozwala na taczenie
réznych funkgji i tatwiejsza adapta-

cje przestrzeni.

Kolorystyka wnetrz

Meble zawierajace
miekkie elementy i obicia
powinny dawac¢ mozli-
wos¢ tatwego odswie-
zenia — np. prania, badz
wymiany zuzytych obié
na nowe.

powinna by¢ przyjemna
w odbiorze i zachecac do
spedzania tam czasu.

przewodnik po PRS | faza realizacyjna

Nowy, preznie rozwijajacy sie sektor mieszkan najmu
instytucjonalnego stawia przed inwestorami wysokie
wymagania w zakresie projektowania wnetrz. Jed-
nym z kluczowych elementéw wyposazenia miesz-
kan sag podtogi, ktérych wymiana nigdy nie nalezy
do najprostszych ani najtanszych. Dlatego warto
postawic¢ na trwate, niezawodne rozwigzania umoz-
liwiajgce szeroki wybdr w zakresie wzornictwa oraz
kolorystyki. Takim rodzajem podtdg sa panele i ptytki
winylowe, nazywane rowniez podtogami LVT (ang.
Luxury Vinyl Tile).

Podtogi LVT oferuja unikatowe wzornictwo dosko-
nale oddajace charakter wysokiej jakosci naturalnych
materiatdw, takich jak kamien, beton i drewno. Za-
stosowanie ich na catej powierzchni mieszkania po-
zwala uzyskacd spdjny, jednolity wyglad oraz optycz-
nie powiekszy¢ przestrzen. Panele i ptytki winylowe
sg wodoodporne, co umozliwia ich zastosowanie
nawet w kuchni i tazience. tatwa do utrzymania

w czystosci i antyposlizgowa powierzchnia w kla-

sie R9/R10 bedzie idealna dla rodzin z dzie¢mi lub

posiadaczy zwierzat. Grubos¢ 2-2,5 mm znacznie
zwieksza efektywnosé ogrzewania podtogowego,
minimalizujac straty ciepta oraz zapewniajac komfort

uzytkowania.

Dodatkowo, podtogi LVT Tarkett sg catkowicie po-
zbawione szkodliwych ftalandw, a emisja lotnych
zwigzkow organicznych jest 100-krotnie nizsza niz
wymagania norm europejskich. Pozwala to tworzy¢
zdrowe przestrzenie, przyjazne dla alergikdw, ast-

matykéw oraz dzieci.

Karol Salamandra

Hospitality & collective
housing key account manager
w Tarkett Polska
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kuchnia

Kuchnia to jedno z najintensywniej eksploatowanych pomieszczen
W mieszkaniu, a zarazem miejsce, w ktérym wiele oséb chetnie
spedza czas réwniez poza przygotowywaniem positkéw. Dlatego
szczegdlnie istotne jest stosowanie tam trwatych elementéw wy-
koniczenia, odpornych na dtugoletnie uzytkowanie. Ograniczamy
tym samym koszty pézniejszych napraw i wymian, a przestrzen
dtuzej utrzymuje atrakcyjny wyglad.

zrddto: Grohe

Zrédto: Samsung

zrédto: Porta

przewodnik po PRS | faza realizacyjna
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SPRZETY:

WOLNOSTOJACE SPRZETY
tatwiej je wymienic lub naprawié.
Z drugiej strony zabudowana kuch-
nia to czesto efektywniejsze wyko-

rzystanie przestrzeni.

LODOWKA

Lodéwka wyposazona w zamrazal-
nik jest istotna dla petnej funkcjonal-
nosci czesci kuchennej; nie powinno
sie o tym zapomina¢ nawet w nie-
wielkich aneksach.

PIEKARNIK Z FUNKCJA MIKROFALI
To oszczednosé miejsca i petnia
wykorzystania sprzetu.

PERLATOR

Jego zastosowanie w baterii kuchen-
nej pozwala na codzienne ograni-
czanie zuzycia wody. Dodatkowym
atutem jest funkcja filtracji wody w
armaturze.

PLYTA GRZEWCZA
Czesto jest to dodatkowa przestrzen

do pracy. Ze wzgledu na szybkie
nagrzewanie i energooszczednosé
zalecana jest ptyta indukcyjna..

NA CO POWINNO SIE ZWROCIC UWAGE?

BLATY

—Musza by¢ odporne i wytrzymate; ich wymiana czesto
wigze sie z duzymi problemami dla catosci zabudowy.
SZAFKI

— Powinny by¢ przede wszystkim proste. Poza wy-
gladem oznacza to réwniez zrezygnowanie z innych

elementéw wrazliwych na uszkodzenia.

OSWIETLENIE PODSZAFKOWE

— Doswietla miejsce pracy i wptywa pozytywnie na
wyglad zabudowy.

PAS TECHNICZNY

— Pas sktadajacy sie z gtadkich i duzych powierzchni
utatwia utrzymanie czystosci. Ze wzgledu na koszty
utozenia i docinek zalecane sa ptytki 60 x 60 cm lub

np. ptyta laminowana.

FARBY ZMYWALNE
— Utatwiaja utrzymanie dobrego wygladu przez dtugi

czas; ich zastosowanie jest szczegdlnie wazne.

PODLOGA

— Praktycznym rozwiazaniem sa panele winylowe,

z uwagi na wodoodporny i trwaty charakter oraz
ptynne potaczenie kuchni z czescia dzienna, bez zbed-
nych podziatéw. W przypadku zastosowania oktadzin
ceramicznych nalezy wybra¢ antyposlizgowe, z duza

wytrzymatoscia na Scieranie.
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Wieloletnia wspotpraca firmy Grohe z najwiekszymi
europejskimi partnerami na rynku najmu instytucjo-
nalnego pozwolita na zdobycie cennej wiedzy doty-
czacej funkcjonowania budynkéw w tym segmencie
projektowym. Nasze doswiadczenia potwierdzaja,
ze estetyka przestrzeni oraz design wyposazenia
tazienki to elementy, na ktdre klienci zwracaja szcze-
gd6lna uwage. Z perspektywy inwestora wazniejsze
s3 minimalizacja kosztdéw operacyjnych oraz wysoka
jakos¢ produktu, zyskujaca na znaczeniu w kontek-

$cie pozniejszych napraw i remontdw.

Projektowanie tazienki nie powinno odbywac sie
kosztem komfortu jej uzytkownikéow. Od poczatku
projektu inwestycyjnego jeste$smy zaangazowani we
wspotprace z inwestorem oraz biurem architekto-
nicznym, udostepniajac petne portfolio produktéw
koniecznych do kompletnego wyposazenia tazienki
(uwzgledniajac réwniez rozwigzania podtynkowe)
jak i kuchni. Mozliwos$¢ zastosowanie rozwigzan jed-
nej marki jest postrzegana jako szczegdlny atut.

W przestrzeniach wspdlnych rekomendujemy bate-
rie bezdotykowe oszczedzajace wode, a w kuchni ar-
mature z filtracja wody — pozwala ona na efektywne
wykorzystanie przestrzeni poprzez wyeliminowanie
miejsc na plastikowe butelki czy dzbanek filtrujacy.
Redukcja odpaddw plastikowych, za ktére naliczana
jest optata, staje sie dodatkowym argumentem dla
o0sbb zainteresowanych najmem.

Cezary Kowalczyk

Dyrektor ds. sprzedazy
inwestycyjnej w Grohe
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lazienka

tazienka jest szczegdlnie podatna na negatywny wptyw wysokiej
temperatury i duzej wilgotnosci. Jednoczesnie to wtasnie tam
utrzymanie czystosci nabiera najwiekszego znaczenia. Wyzwanie
stanowi tez wybranie jak najtrwalszych i neutralnych w stylu, do-
brze starzejacych sie ptytek ceramicznych — pokryte sa nimi duze
powierzchnie, ich wymiana powinna by¢ zatem jak najrzadsza.

Ty
.-_.-.r.-’.r.r.r.r_.'_-.r-.---'l-'l'o"-ll'l:' f

zrddto: Grohe

zrodto: Geberit

Zrédto: Samsung
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WYKONCZENIE:

DRZWI

Zastosowanie oscieznic wykona-
nych ze stali, odpornych na kontakt
z wodg oraz uszkodzenia mecha-
niczne, zapewni drzwiom trwatos¢

i dtuga zywotnosé. Dzisiejszy design
i wykonanie pozwola na dopasowa-

nie ich do reszty oscieznic, zaréwno
pod wzgledem stylu, jak i kolory-
stycznie.

PODLOGA
Przy wyktadaniu podtogi ptytkami
nalezy pamietaé o wybraniu tych
antyposlizgowych, z odpowiednia
klasa wytrzymatosci na Scieranie. Ze
wzgledu na koszty utozenia i docinek
zalecane sa ptytki rektyfikowane 60
x 60 cm. Unikanie matych formatéw
zmniejsza powierzchnie fug, najbar-
dziej narazonych na wilgod.

OSWIETLENIE
Z tatwo wymiennym i energo-
oszczednym zrédtem.

SCIANY
Powinny znalez¢ sie na nich gtadkie
ptytki ceramiczne odporne na za-
chlapania, a dzieki temu utatwiajace
utrzymanie czystosci. Wazny jest
ich neutralny styl, dobrze znoszacy
prébe czasu.

WYPOSAZENIE:

TOALETA

— Stelaz podtynkowy i podwieszana miska ustepowa
utatwiaja utrzymanie porzadku, podobnie jak zastoso-
wanie miski rimfree (bezkotnierzowej).

—Dobra decyzja jest wybdr misek wyposazonych

w kryte mocowania, co oznacza, ze ich zewnetrzna
cze$d jest catkowicie gtadka, bez zagied i zakamarkdw.

— Oszczednosciowy system sptukiwania z funkcja
stop ogranicza zuzycie wody.

— W przypadku mniejszych tazienek dobra decyzja
jest wybor krétszej, wiszacej miski. Poza oszczed-
noscia przestrzeni tazienka wydaje sie wtedy wiek-

sza optycznie.

BATERIE
— Wszystkie baterie (prysznicowa, wannowa i umy-
walkowa) powinny by¢ wyposazone w termostat oraz

perlator ze wzgledu na oszczednos¢ zuzycia wody.

UMYWALKA
— Powinna by¢ nablatowa, co umozliwia wykorzysta-

nie szafki jako miejsca do przechowywania.

PRYSZNIC

— Wersja z brodzikiem pozwala na zastosowanie

w kazdym uktadzie funkcjonalnym tazienki. Odptywy
liniowe i bardziej otwarte rozwigzania sa przyjazne
dla 0séb o ograniczonej sprawnosci ruchowej i moga
optycznie powiekszy¢ pomieszczenie. Strefe brodzika
mozna odseparowac od reszty tazienki parawanem

walk-in, ktéry zabezpieczy przed zachlapaniami.

WANNA

— Powinna by¢ wyposazona w ostone prysznicowa dla
zwiekszenia jej funkcjonalnosci.

PRALKA

— Moze sie znalez¢ zaréwno w tazience, jak i w kuchni,
w zaleznosci od rozktadu funkcjonalnego i rozmiaréw
pomieszczeni. W obu przypadkach dobra decyzja jest
zabudowanie pralki pod blatem lub szafka, co pozwala
uzyskaé dodatkowe miejsce do przechowywania lub

odktadania przedmiotow.

przewodnik po PRS | faza realizacyjna

Rynek wynajmu w Polsce dojrzewa. Podnosi sie
$wiadomos$¢ inwestoréow indywidualnych, na rynek
wchodza duze podmioty i nowe rozwiazania sys-
temowe. Istniejg réznice miedzy poszczegdlnymi
modelami biznesowymi, ale cel pozostaje ten sam:
produkt inwestycyjny, w tym przypadku mieszkanie,
ma przynies¢ okreslony zwrot z zainwestowanego
kapitatu. Kluczem jest mieszkanie zaspokajajace po-
trzeby najemcy w zakresie estetyki, ergonomii, kosz-
téw utrzymania, niezawodnosci i trwatosci, $rodkiem
do jego osiagniecia — rozwiazania powodujace, ze
tazienka, obok kuchni najbardziej kapitatochtonne

pomieszczenie, dobrze sie starzeje.

W przypadku wynajmu wielkoskalowego determi-
nantem sukcesu jest tez komplementarnosé, wza-
jemne uzupetnianie sie zastosowanych rozwigzan.
Odpowiednio zestrojone elementy utatwiaja proces
wyboru i optymalizuja parametry dziatania, a takze
ceduja odpowiedzialno$¢ na jednego dostawce.

Flagowym przyktadem jest tzw. strefa toalety, stwo-
rzona w oparciu o stelaz podtynkowy z przyciskiem,
miska WC oraz deska. Optymalnie skonfigurowany
zestaw zapewnia m.in. skuteczne sptukiwanie miski
WC przy minimalnej konsumpcji wody. Zatem fun-
damentalne sa niezawodnosc i trwatosé, gwaran-
towane przez wiarygodna firme z nieposzlakowana
reputacja.

Krzysztof Brzezinski

dyrektor marketingu w Geberit
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pokoj dzienny

Czeé¢ dzienna powinna zapewniaé miejsce do wypoczynku oraz
przyjmowania gosci. Co wazne, w erze powszechnej pracy zdalnej
nie zalezy zapomina¢ o dobrych warunkach do korzystania z kom-
putera. To rdwniez przestrzen w mieszkaniu, ktérej najtatwiej
nadac spersonalizowany rys za pomoca dodatkéw i dekoracji,
warto zatem znalez¢ na nie miejsce.

R 3
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fot. Trend, Unsplash

zrédto: Porta

zrédto: IKEA
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NA CO WARTO ZWROCIC UWAGE?

SIEDZISKA

- Warto korzystaé z rozktadanej sofy, dzieki ktérej na-
jemcy otrzymuja dodatkowe miejsce do spania dla
siebie lub gosci.

- Wygodny fotel moze stanowic duzy atut mieszkania.

- Niezbednym uzupetnieniem siedzisk jest stolik kawowy.

- Dobrym dodatkiem jest nieco wyzszy, sktadany stolik
na komputer, ktéry zapewni mozliwos¢ pracy na lap-
topie podczas siedzenia na kanapie lub w fotelu.

SCIANY

Malowanie pomieszczenia na jednolity kolor, pozba-
wiony krzykliwych akcentow daje mozliwosé szybkiego
i tatwego odnowienia $cian. Utrzymanie porzadku jest
utatwione dzieki zastosowaniu farb zmywalnych.

PERSONALIZACJA

Umozliwienie lokatorom wieszania zdje¢, plakatéw czy
obrazéw podnosi atrakcyjnosé mieszkania i pozwala
na poczucie sie jak u siebie.

STOL
Powinien zapewnia¢ wygodne miejsce do spozywania

positkéw, czytania i pracy. Modele rozktadane zapew-
niaja dodatkowa funkcjonalnosé; przy ich wyborze
nalezy sie kierowac prostota i odpornoscia mechanizmu
na uszkodzenia.

RTV

Nawet jezeli w ramach najmu nie zapewniamy telewi-
zora, powinno sie przewidzieé na niego miejsce. Najle-
piej sprawdzaja sie niskie szafki, stanowigce dodatkowa
przestrzen do przechowywania. Jednoczesnie nalezy
zaplanowa¢ odpowiednie rozmieszczenie gniazd elek-
trycznych.

GNIAZDA ELEKTRYCZNE

- Ich rozmieszczenie ma ogromne znaczenie dla funkcjo-
nalnosci pomieszczenia. Nalezy pamietac¢ o mozliwosci
wygodnego podtaczenia tadowarki do telefonu, laptopa,
oswietlenia stojacego, ale tez zelazka, odkurzacza itp.

- Najlepiej sprawdzaja sie gniazda z min. 2 punktami,
by mdc na state podtaczyc stojaca lampe i zachowad
miejsce na tadowarke do telefonu czy laptopa.

- Gniazda przy RTV powinny by¢ co najmniej 4-punk-
towe.
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Dla konsumentéw w urzadzeniach AGD najwazniej-
sze sg energooszczednosé, niezawodnosé, komfort
uzytkowania i wyglad zewnetrzny. Samsung mocno
stawia na design i spetnianie indywidualnych po-
trzeb. Wprowadzone na rynek loddwki z linii Sam-
sung Bespoke maja wymienne panele frontowe,
dostepne w réznych opcjach kolorystycznych i ma-
teriatowych, ktére bez koniecznosci wymiany catego
urzadzenia mozemy dostosowywad do zmieniajace-
go sie stylu zycia i wnetrza.

Komfort uzytkowania naszych produktéw zapew-
nia aplikacja SmartThings, ktéra oferuje mozliwosé
zarzadzania nie tylko urzadzeniami Samsung, ale
tez produktami ponad 250 innych marek. Ponadto
umozliwia monitorowanie urzadzen z poziomu admi-
nistratora budynku.

Dla Samsung bardzo wazny jest réwniez wptyw
urzadzen na $rodowisko; co wiecej, 95%* kupuja-
cych przyznaje, ze przy wyborze urzadzen zwraca
uwage na ich energooszczednosd. Dlatego jako
pierwsi w Polsce wprowadziliémy na rynek najbar-
dziej energooszczedne lodédwki w najwyzszej klasie
energetycznej A.

Oferujemy szeroki wybdr produktéw dostosowa-
nych do kazdych potrzeb naszych konsumentéw: od
domdw i duzych mieszkan do matych mieszkan pod
wynajem, gdzie sprawdza sie urzadzenia wielofunk-
cyjne, takie jak piekarniki z funkcja kuchenki mikrofa-
lowej, waskie pralkosuszarki o duzym zatadunku czy
wiele wariantéw loddéwek juz od szerokosci 45 cm.

Piotr tugowski

Dyrektor dywizji AGD

w Samsung Electronics Polska Sp. z o.0.

* Badanie metoda CAWI na reprezentatywnej grupie 1000 re-
spondentdéw, przeprowadzone przez Kantar Polska S.A. (listo-
pad 2020 r.) na zlecenie Samsung Electronics Polska Sp. z o.0.
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sypialnia

Komfort snu bezposrednio przektada sie na zadowolenie z miesz-
kania. Sypialnia ze wzgledu na odizolowanie jest czesto gtéwna
przestrzenia do przechowywania. Z uwagi na che¢ oddzielenia
czasu pracy od czasu wolnego w epoce home office sypialnie

czesto maja réwniez cechy domowego gabinetu.

fot. Minh Pham, Unsplash

zrédto: IKEA

zrddto: Tarkett
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NA CO WARTO ZWROCIC UWAGE?

SCIANY

- Malowanie pomieszczenia na jednolity kolor, pozba-
wiony krzykliwych akcentéw daje nam mozliwosé
szybkiego i tatwego odnowienia $cian.

- Utrzymanie porzadku jest utatwione dzieki zastoso-
waniu farb zmywalnych.

tOZKO

- Miejsce do spania powinno by¢ mozliwie duze
i wygodne.

- Materac to najwazniejsza czesc t6zka. Jesli jest wy-
sokiej jakosci, zapewnia lepszy sen oraz dtuzej po-
zostaje w dobrej kondycji. W jego utrzymaniu moga
poméc odpowiednie naktadki i pokrowce, a takze
coroczna zmiana strony materaca.

- Stelaz t6zka powinien by¢ wykonany z tworzyw,
wystepuje bowiem ryzyko, ze drewniany po kilku
miesiacach zacznie skrzypied.

- Uzupetnieniami sa szafka nocna oraz gniazdka elek-
tryczne zlokalizowane po obu stronach t6zka.

- Koniecznym dodatkiem jest oswietlenie do czytania
przy t6zku — nascienne lub lampka stojaca na szafce.

SZAFA
DRZWI - Duza wneka lub szafa do zabudowy na cata wy-
- Wazny jest dobér drzwi z odpowiednimi parametra- sokos¢ pomieszczenia pozwalaja na maksymalne
mi akustycznymi (bez przeszklen, ptaskie, wypetnie- wykorzystanie miejsca do przechowywania.
nie ptyta widrowa)., - Warto zastosowac zaréwno potki, jak i przestrzen
- Istnieje mozliwo$¢é montazu uszczelki opadajacej, na ubrania wiszace.
ktéra zapewnia dodatkowsq izolacje akustyczna - Lustrzany front jest dobrym sposobem na optyczne
i termiczna. powiekszenie pomieszczenia.

MIEJSCE DO PRACYA

- Jesli pozwala na to dostepna przestrzen, w sypialni
powinno znalez¢ sie biurko.

- Przy wyborze fotela nalezy przewidzie¢ wptyw
jego ciagtego przesuwania na stan podtég. Warto
stosowac gumowe kétka lub odpowiednie naktadki
na posadzke.

- Wazne jest rozmieszczenie gniazd elektrycznych
umozliwiajace podtaczenie wszystkich sprzetéw.
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Tendencje, ktére obserwujemy na rynku nierucho-
mosci, przektadaja sie na duze zainteresowanie
inwestycjami w nieruchomosci pod wynajem. Nic
dziwnego! To jedna z najlepszych i najbezpiecz-
niejszych form lokowania kapitatu. Najemcy jednak
czesto nie dbaja o lokal i jego wyposazenie tak,
jakby byty one ich wtasnoscia. Warto wiec posta-
wi¢ na sprawdzone, trwate rozwiazania, ktére beda
niezawodne. Pozwoli to inwestorom zaoszczedzic¢
nie tylko na potencjalnych naprawach, ale takze na
ewentualnych remontach.

Przy wyborze drzwi nalezy sie kierowad przede
wszystkim materiatami wykorzystanymi do ich
wykonania. Nie bez znaczenia jest tez technolo-

gia, w ktdrej zostaty stworzone. To chocby stalowe
oscieznice czy odporne okleiny, znaczaco wptywaja-
ce na ich jakos¢, trwatosd i niezawodnosé. Zastoso-
wanie nowoczesnych rozwigzan sprawia, ze drzwi
moga stuzy¢ nam przez wiele lat, a przy tym prezen-
towad sie niezwykle stylowo.

Warto podkreslié, ze drzwi dobrych firm sa niemal
bezawaryjne. Mimo to warto zainteresowac sie tez
tym, jak wyglada kwestia ich potencjalnego serwi-
sowania. Ekipa powinna by¢ nie tylko sprawna, ale
i dostepna bez wielodniowego oczekiwania.

Mariusz Fijatkowski

Szef sprzedazy Krajowej w Porta
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studio

Profil przecietnego najemcy sprawia, ze wazna czescia oferty PRS
powinny by¢ studia, potocznie nazywane kawalerkami. Niewielka
przestrzeh wymaga szczegodlnie przemyslanego projektu i nieco
odmiennego podejscia do rozplanowania powierzchni niz w przy-
padku wiekszych mieszkan. Wszystko dla maksymalnej funkcjo-

nalnosci i zwiekszenia atrakcyjnosci lokalu.

zrodto: IKEA

zrodto: Geberit

fot. Patrick Perkins, Unsplash

przewodnik po PRS | faza realizacyjna

91



92

CZYM WYROZNIA SIE PROJEKTOWANIE STUDIA?

FUNKCJA DZIENNA

W mieszkaniu powinna znalez¢ sie szafka pod te-
lewizor, zapewniajaca tez przestrzen do przecho-
wywania. Wymaga to réwniez odpowiedniego
rozmieszczenia gniazd elektrycznych, pozwalajacych
na podtaczenie routera wi-fi, laptopa, telefonu czy
lampy stojacej przy kanapie i stole. Dobrze sprawdza
sie niewielki stolik kawowy przy kanapie.

PRZECHOWYWANIE

Zabudowa szafy powinna obja¢ cata wysokosé po-
mieszczenia, by stworzy¢ maksymalnie duzo prze-
strzeni do przechowywania. Warto zastosowacd row-
niez t6zko z miejscem do przechowywania.

PERSONALIZACJA

Woydzielenie na Scianie miejsca na zdjecia, plakaty czy
obrazy podnosi atrakcyjno$¢ mieszkania i pozwala
na poczucie sie bardziej u siebie.

FUNKCJA NOCNA

Jezeli tylko pozwala na to miejsce, w mieszkaniu
powinny znalez¢ sie t6zko oraz osobna sofa do sie-
dzenia. Przy braku takiej mozliwosci nalezy zwrdcic¢
uwage na jak najlepsze warunki do snu na rozktada-
nej kanapie oraz tatwos¢ jej codziennego sktadania.

WYSTROJ

Pomalowanie pomieszczenia na jednolity, jasny kolor
(bez krzykliwych akcentéw) daje mozliwosé szybkie-
go i tatwego odnowienia $cian, w szczegdlnosci przy
zastosowaniu farb zmywalnych.

ANEKS KUCHENNY

Powinien by¢ wyposazony w waska ptyte dwupalni-
kowa oraz piekarnik z funkcja kuchenki mikrofalowej.
Woystarczajaca jest lodéwka podblatowa i zmywarka
o szerokosci 45 cm. Nalezy przewidzieé miejsce

na segregowanie odpaddw, najczesciej zabudowane
pod zlewem.

OSWIETLENIE

Szczegobtowe rozplanowanie punktéw, natezenia
i mocy swiatta pozwala na uzyskanie bardziej wie-
lofunkcyjnej przestrzeni.

MEBLE

W kawalerce szczegdlnie warto zwrdci¢ uwage na
meble wielofunkcyjne, ktére umozliwiaja zmiane
aranzacji w zaleznosci od potrzeb

PODLOGA

W catym mieszkaniu poza tazienka podtoga powinna
by¢ jednolita, czyli pozbawiona podziatu np. na ptytki
aneksu kuchennego i parkiet czesci dziennej. Pozwala
to optycznie powiekszyé przestrzen.
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BLEDY CZESTO POPELNIANE PRZY
URZADZANIU STUDIA:

@ Brak stotu lub zastepowanie go wysokim
blatem z hokerami — nawet w najmniejszym
mieszkaniu niezbedne jest zapewnienie wygod-
nego miejsca do spozywania positkdw oraz pracy
przy komputerze.

@ Brak piekarnika — znaczgco ogranicza funk-
cjonalno$¢ kuchni i sugeruje krétki okres najmu.

@ Brak zamrazalnika — znaczaco ogranicza
funkcjonalno$¢ kuchni i sugeruje krétki okres naj-
mu.

@ Mata ilo$¢ miejsca do przechowywania —
znaczaco ogranicza funkcjonalnosé mieszkania
i sugeruje krétki okres najmu.

@ Rozktadane sofy zamiast t6zka — niska ja-
kos$¢ materacy oraz skomplikowane mechanizmy
rozktadania zniechecaja najemcéw i nie dodaja
uzytecznosci.

@ Zbyt masywne meble — niepotrzebnie zabie-
raja przestrzen i wizualnie zagracaja mieszkanie.

@ Meble wytacznie pod $cianami — postawienie
kanapy czy niewielkiej szafki czesto pozwala na
funkcjonalne zagospodarowanie przestrzeni na
$rodku mieszkania.

@ Ciemne kolory sScian, podtég, drzwi i wy-
posazenia — stosowanie jasnych barw wystroju
pozwala optycznie powiekszyé przestrzen.

@ Wytacznie gérne oswietlenie — takie oswie-
tlenie nie pozwala na zmiane nastroju wieczorem
i koliduje z funkcja sypialna.
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zarzgdzanie jakosé¢ obstugi

Najem wymaga zespotu opiekujacego sie projektem zaréwno na poziomie

poszczegodlnych budynkdw, jak i koordynacji wszystkich obiektéw w ramach Woysokiej jakosci obstuga jest jednym z elementdw, ktére odrdznia
marki. Im bardziej marka PRS nastawiona jest na udziat przestrzeni wspdl- najem instytucjonalny od pozostatych mieszkar na rynku. Know
nych, dodatkowe udogodnienia czy tworzenie spotecznosci, tym wieksza rola -how inwestora, doswiadczenie dewelopera oraz wsparcie specja-
zespotu operacyjnego na miejscu. Powinien on by¢ na tyle liczny, aby codzien- listéw i projektantéw umozliwig dostarczenie na rynek odpowied-
ne sprawy mogty by¢ zatatwiane na biezaco. Jest to szczegdlnie widoczne niego produktu, ale to obstuga bedzie budowata warto$¢ dodana

w prywatnych akademikach, colivingach czy domach senioralnych. dla klienta.

8 ROLA ZESPOLU

8 OPERACYJNEGO

Osoby na miejscu s odpowiedzialne

za bezposredni kontakt z najemcami

i reagowanie na biezace potrzeby. Ich
rola jest réwniez zapewnienie dostepu do

ustug zawartych w umowie lub dodatko-
wo ptatnych.

@ OUTSOURCING UStUG

W zakresie wielu elementéw dziatalnosci
operator moze korzystaé ze wsparcia
firm partnerskich. Obejmuja one m.in.
ochrone, sprzatanie, obstuge techniczna

i remontowa.

OBECNOSC 1 SZYBKOSC
KONTAKTU
W wielu przypadkach stata fizyczna
obecnosé recepdji nie jest konieczna. Klu-

czowe s3 jednak dostepnosé i szybkosé
kontaktu z obstuga.

@ SKRACANIE DYSTANSU

Osoby odpowiedzialne za bycie tacz-
nikiem miedzy najemca a firmami ze-
wnetrznymi powinny by¢ zatrudnione
bezposrednio przez operatora, tak aby
maksymalnie skracad procesy i wykluczaé
poczucie niepewnosci.

INTELIGENTNE ZARZADZ ANIE
@ BUDYNKIEM
Zarzadzanie to réwniez kontrola nad
zuzyciem medidw, wentylacja i klimaty-
zacja. Ich efektywne wykorzystanie ogra-
nicza koszty finansowe i Srodowiskowe.
Mozna nimi sterowac bezposrednio

za pomoca inteligentnych systemdw bu-
dynkowych.

@ APLIKACJA

Obstuga moze by¢ wspierana przez
specjalne aplikacje przeznaczone do
kontaktu z zespotem, zgtaszania usterek,
tatwych ptatnosci. Wiekszos$¢ z nich two-
rzona jest w formule white label, by do-
brze dostosowac je do brandingu projektu.

PROFESJONALNA OBSLUGA
NAJEMCOW

Najemcy maja wybdr i co roku podejmuja
decyzje o przedtuzeniu umowy. Mieszkania
na wynajem oferowane przez prywat-
nych wiascicieli moga konkurowac z PRS
pod wzgledem zaréwno lokalizagji, jak

i jakosci wykonczenia. Jednak zarzadza-
nie najmem w ich przypadku jest mocno
utrudnione i sprowadza sie przewaznie do
wynajecia lokalu, okazjonalnych inspekgji

i reagowania awaryjnego. Skala budynkdéw
na wynajem umozliwia zas zbudowanie
odpowiedniego zespotu zajmujacego

sie ich obstuga, a w efekcie — codzienne
kreowanie wyjatkowych doswiadczen

Z najmu.

JAKIE ELEMENTY OBSLUGI BEDA
CENIONE PRZEZ NAJEMCOW?

@ kompleksowo$¢ obstugi przy jedno-
czesnym poszanowaniu prywatnosci

@ property manager, ktéremu mozna
zgtosi¢ biezace problemy

@ utatwienie codziennego kontaktu
(telefonicznie, mailowo, przez czat, apli-
kacje) i szybkie odpowiedzi

@ przyjazne wprowadzenie w najem
(welcome pack, oprowadzenie po obiek-

cie, namiary na osoby kontaktowe)

@ elastyczne podejscie do drobnych
ingerencji we wnetrzu lokalu

@ regularne od$wiezanie mieszkania
@ mozliwo$é posiadania zwierzat

@ przejrzyste umowy i zasady najmu
@ mozliwo$¢ negocjacji odswiezenia
mieszkania, doposazenia lub wysokosci

czynszu przy przedtuzeniu umowy

@ umozliwienie relokacji w ramach
ustug tego samego operatora

99



100

udogodnienia

W ofercie najmu instytucjonalnego moga znalez¢ sie dodatkowe
udogodnienia dopasowane do potrzeb najemcéw. Wymagaja one
zaréwno zaangazowania pracownikéw, jak i wykorzystania nowo-
czesnych technologii, ale potrafig znaczaco zbudowac¢ wartos¢ do-
datkowa i stworzy¢ wyrdznik marki. Duzym atutem jest stata osoba
kontaktowa badz aplikacja umozliwiajgca zgtaszanie problemdéw
do administracji.

Za wiele ustug mieszkarcy sa w stanie zaptaci¢ dodatkowo. Do-

ceniaja oni ich dostepnos¢ réwniez wtedy, gdy nie potrzebujg ich
na state i nie sg one zawarte w cenie czynszu. Mozna do nich za-
liczy¢ mozliwos$¢ zamdwienia sprzatania, wynajecia dodatkowych

mebli czy wsparcie przy przeprowadzce.

fot. Faisal Waheed, Unsplash

MOZLIWE UDOGODNIENIA:

@ Recepcja 24/7 - stata obecnos¢
obstugi lub ochrony stanowiacej pierw-
szy punkt kontaktu z zarzadca, dbajacej
o biezace sprawy i bezpieczenstwo.

@ Smart contract — mozliwos¢ szybkie-
go i zdalnego podpisania umowy online.

@ Ubezpieczenie mieszkania — bezpie-

czenstwo na wypadek zdarzen losowych.

@ Optaty w cenie — staty pakiet optat
za zuzycie medidow zawarty w czynszu.

@ Szybki internet i telewizja — brak ko-
niecznosci podpisywania indywidualnych
umow z operatorem.

@ Aplikacja mobilna — umozliwie-
nie najemcy zdalnego zarzadzania
mieszkaniem, np. kontroli ogrzewania
badz oswietlenia.

@ Sprzatanie mieszkania - regularne
lub w razie potrzeby.

@ Dodatki do wynajecia — mozliwos¢
wynajecia dodatkowych mebili, teksty-
lidw i innych elementéw wyposazenia
na czas najmu.

@ Serwis techniczny i remontowy — fa-
chowcy reagujacy na biezace problemy.

@ Utatwienie przeprowadzki — trans-
port i pomoc przy przeprowadzce do
i z wynajmowanego mieszkania.

@ Ustugi dodatkowe — opieka nad
dzieémi, wyprowadzanie pséw, wspdt-
praca z firma cateringowa i wiele innych
(oferowanie przynajmniej jednej niespo-
tykanej nigdzie indziej ustugi stanowi
duzy wyrdznik).

fot. Brooke Cagle, Unsplash

spotecznosc

Spotecznos$é moze byd istotnym elementem budowania okreslonych

wizerunkéw marek i produktéw na rynku PRS. Moze by¢ rozumiana
wielowymiarowo: buduje przywiazanie do miejsca (konkretnego
mieszkania) i marki (rGwniez innych lokalizacji), daje poczucie bez-
pieczenstwa i wzmaga odpowiedzialnos$¢ za przestrzenie wspdlne.
Spotecznos¢ rozumiana najbardziej dostownie jest szczegdlnie
istotna w przypadku akademikdw i innych projektéw przyciagaja-
cych przede wszystkim mtodych dorostych, potencjalnie najbardziej
potrzebujacych nowych znajomosci i szukajacych punktéw oparcia
na poczatku samodzielnego zycia.

BUDOWANIE SPOLECZNOSCI

Spotecznos$é w budynku nie stworzy

sie sama. Jedli jest elementem strategii
marki, to trzeba o nig zadbad. Konieczne
jest posiadanie atrakcyjnych przestrze-
ni wspdlnych, ktére moga gromadzic¢
mieszkaricdw, oraz community manage-
ra, ktérego zadaniem bedzie organizagji
rozmaitych wydarzen. Duza role odgry-
waja tez grupy mieszkancéw zaktadane
na najpowszechniejszych portalach spo-
tecznosciowych (dedykowane aplikacje

s3 mato skuteczne).

przewodnik po PRS | faza operacyjna

@ DYWERSYFIKACJA NAJEMCOW

Tworzenie jak najbardziej réznorodnego
miksu lokatoréw wspiera witalnosé spo-
tecznosci i sprawia, ze jest ona bardziej
dynamiczna. Przyciagniecie réznych grup
odbiorcow utatwiaja atrakcyjna lokali-
zacja, madrze ustawiony pricing, zrézni-
cowane opcje umowy oraz mieszkania
dobrej jakosci.

@ UTOZSAMIANIE SIE Z MARKA

Poza konkretnym produktem (mieszka-
niem) marka obejmuje szereg skojarzen

i oczekiwan wobec catej oferty danego
operatora. Utozsamianie sie z nig rozsze-
rza spotecznos¢ na mieszkancow réznych
lokalizacji, odczuwajacych satysfakcje

z wyboru nie tyle konkretnego miejsca, co
konkretnej marki. Dzieki lojalnosci wobec
marki mieszkanicy buduja pozytywny
wizerunek produktu wsréd swoich znajo-
mych i pozycjonuja go jako pozadany.
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Fliko - narzedzie wsparcia
zarzgdzania najmem i budowy
relacji z najemcami

Czesto spotykana jest teza, ze to potrze-
by uzytkownikdw kreuja rozwigzania do-
stepne na rynku. Tak byto i w przypadku
Fliko. Twércy systemu zaobserwowali,
ze w obszarze nieruchomosci, niewiele
jest narzedzi, ktére jednoczesnie odpo-
wiadaja na realne potrzeby uzytkowni-
kow i podazaja za dynamicznym proce-
sem transformacji cyfrowe;.

Na podstawie doswiadczen zdobytych
na rynku nieruchomosci powstato Fliko
- ekosystem, ktéry w sposéb komplek-
sowy spetnia wymagania uzytkownika
zaréwno tego, ktéry zarzadza nierucho-
mosciami, jaki i tego, ktéry na co dzien
z nieruchomosci korzysta (najemcy czy
wiasciciela). Firma stawia klienta na

pierwszym miejscu. To, co przy$wiecato

podczas tworzenia Fliko, to cheé do-
starczenia kompleksowego ekosystemu
rozwiazan, w ramach ktérego operator
najmu lub zarzadca otrzymuja platforme
CRM, natomiast najemca korzysta z apli-
kacji mobilnej. Tak kompleksowe roz-
wiazanie nie tylko utatwia obu stronom
codzienne funkcjonowanie w obszarze
nieruchomosci, gwarantuje réwniez bu-
dowe nowych doswiadczen i pozytyw-
nych emocji po stronie najemcy.

W przypadku klienta biznesowego Fliko

to przede wszystkim automatyzacja pro-

cesdw, zapewnienie ciggtosci dziatania
W zarzadzaniu obiektami, zwiekszenie
efektywnosci kosztowej oraz wpro-
wadzanie nowych standarddéw jakosci
obstugi klientéw. Z systemu korzystaja

Qp

- Kartoteki najemcéw Przeglady/kontrole .

juz dzisiaj wspdlnoty mieszkaniowe,
deweloperzy i zarzadcy obiektow ko-
mercyjnych.

— Jako pierwsi w Polsce wdrozylismy
rozwiazanie oparte na chmurze zinte-
growanej z zaawansowanymi techno-
logiami mobilnymi i Internecie Rzeczy
(loT). Aplikacja mobilna odpowiada na
potrzeby osdb niepetnosprawnych i wy-
kluczonych spotecznie, promuje idee
wspotdzielenia, wspiera zachowania
proekologiczne i jest dostepna w kilku
wersjach jezykowych. Jestesmy przeko-
nani, ze digitalizacja rynku nieruchomo-
$ci jest niezbedna, a my dazymy do tego,
aby w tym obszarze by¢ liderem pozy-
tywnej zmiany — komentuje Grzegorz
Kuzlak, co-founder Fliko.

Funkcjonalnosci dostepne dla operatora

do zarzadzania najmem:

e Modut usterek — system ticketowy,
zarzadzanie procesem napraw

¢ Rozliczenia/ptatnosci — biezace ptatnosdi,
salda, monitoring zuzycia mediow

e Kontakt 24/7 — wielokanatowa
komunikacja: push, sms, mail

e Zautomatyzowany kalendarz
— zarzadzanie zadaniami z systemem
powiadomien

e Baza ustugodawcow
— baza kontrahentéw $wiadczacych
ustugi w obiektach

. Baza ustugodawcéw Ewidencja nieruchomodci o Kartoteki najemCO,W — pe’rna baza
ecEEE) S
@ danych z dokumentacja (certyfikat
Zautomatyzowany kalendarz Czat
@ ?, najemcy, umowy, itd.)
2 :
D 7
5 =
Komtokt 2477 Modut ankict Modut przegladdéw/kontroli — raporty, |
M umowy, notyfikacje
Raporty Protokor e Ewidencja nieruchomosci — baza danych
zdawczo - odbiorcze . ;.
e 0 zarzadzanych nieruchomosciach
e Raporty — raporty usterek, ptatnosci, Wybrane funkcjonalnosci dostepne dla
Rozliczenia / ptatnosci Przestrzeri chmuro . : - .
zuzycia mediow najemcy:
fl e Czat — komunikator z najemcami e System rezerwacji — przestrzen wspdlna,
Modut usterek Baza dokumentéw . . . .
e Modut ankiet — budowanie coworking, tadowarki elektryczne,
> zaangazowania najemcéw pralnia, sitownia
Strefy dostepu Aplikacja mobilna . . .
(10S/Android) e Protokoty zdawczo-odbiorcze e Strefa dostepu — otwieranie bram
‘o - — przekazanie badz odbidr lokalu wjazdowych, szlabandw, drzwi, furtek
Kontakty Marketplace > . . - . .
=) o e Baza dokumentéw — regulaminy, za pomoca aplikacji, odbieranie
NAJEMCA &4, = : S : . S
Wspéidzielenie 22 T instrukcje uzytkowania sprzetu, etc. potaczen audio i wideo z domofonu
miejsc parkingowych Modut ankiet o ; oo 4 . ; q o a0
§ = e Przestrzen chmurowa — mozliwos¢ e Parking — wspétdzielenie miejsc
~O . o q
_
Aplikacja w kilku jezykach Rozliczenia / ptatnosci N przechowywa il dOkU mentaCJl parkl ngowych
glamin
0
System rezerwacji Smart home
@ '. 103
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technologie

Oprogramowanie technologiczne dla rynku najmu obejmuje zestaw narzedzi pozwalajacych

na obustronna komunikacje z najemcami oraz zarzadzanie umowami, finansami i biezacym

utrzymaniem obiektu. Rozwiazania zintegrowane w ramach jednej platformy przynosza

znaczna oszczednos¢ czasu — usprawniaja prace zarzadcy i catego zespotu oraz owocuja

lepszymi, bardziej profesjonalnymi doswiadczeniami uzytkownika.

BEZPIECZNE PRZECHOWYWANIE
INFORMACJI CYFROWYCH

Zaréwno w przypadku duzych marek, jak
i pojedynczych obiektéw zalecane jest
korzystanie z rozwiazan chmurowych.
Przechowywanie w nich danych pozwala
na zintegrowanie wszystkich elementéw
zarzadzania projektem oraz uniezaleznie-
nie pracy od biura. Upraszcza i przyspie-
sza wspotprace miedzy cztonkami zespo-
tu oraz ogranicza zuzycie papieru. Moze
by¢ tez bezpieczniejsze niz przechowy-
wanie na prywatnych dyskach i serwe-
rach ze wzgledu na stale aktualizowane
zabezpieczenia i mozliwos$¢ przywracania

skasowanych danych.

TECHNOLOGIE WSPIERAJACE
ZARZADZANIE BUDYNKIEM

Systemy zarzadzania budynkiem (Buil-
ding Management System, BMS) stwa-
rzaja dodatkowo szeroki wachlarz moz-
liwosci inteligentnego gospodarowania
klimatyzacja, wentylacja, ogrzewaniem,
oswietleniem, dostepem do przestrzeni,
miejscami parkingowymi itp. Zarzadza-
nie nimi wszystkimi w jednym miejscu

i za pomoca jednego oprogramowania
przynosi znaczace korzysci dla efektyw-
nosci zuzycia medidéw, wzmacnia syste-
my bezpieczenstwa i usprawnia korzy-
stanie z czesci wspdlnych. Dzieki BMS
budynki na wynajem moga umozliwic
najemcom zdalne sterowanie wybranymi
aspektami zarzadzania mieszkaniem

za pomoca aplikacji mobilnych. Tyczy
sie to oczywiscie réwniez operatora,
ktdry moze np. sterowac oswietleniem
w czesciach wspdlnych czy monitorowac
ruch w mieszkaniu w czasie zgtoszone-

go wyjazdu.

SWIADOMY DOBOR TECHNOLOGII

Technologie w budynku z mieszkaniami
na wynajem powinny utatwiac zycie

i poprawiac wizerunek obiektu, jednak
wazne jest niepopadanie w gadzeciar-
stwo ani w zbyt intensywne podazanie
za nowinkami. W ich wyniku mozna
narazic¢ sie na liczne awarie oraz nietra-
fione inwestycje w przypadku rozwia-
zan, ktdre okazuja sie mato popularne
wérdd mieszkancow.

przewodnik po PRS | faza operacyjna

WYBRANE FUNKCJONALNOSCI PLATFORMY DO ZARZADZANIA NAJMEM

&
o

Portal administracyjny

Komunikacja wewnetrzna zespotu
zarzadcy

Otrzymywanie raportow
Udostepnianie plikow i dokumentow

()

Formularz najmu

Dostep do umoéw

Ptatnosci online

Komunikacja z mieszkaricami i zarzadca

/

Zgtoszenia do zespotu technicznego
Harmonogram regularnych prac
Ogtoszenia okazjonalnych prac

Komunikacja miedzy zespotami
technicznymi

Zarzadzanie ptatnosciami

Ksiegowos¢ firmy
Ksiegowos¢ konkretnych lokalizacji

Powiadomienia w czasie
rzeczywistym

&

Raporty finansowe

Liczba i aktywnos$¢ najemcow
Zuzycie medidw

Stan rozpoczetych napraw

Tworzenie

Przechowywanie
Udostepnianie i wspdlna praca
Dostep z kazdego miejsca

Zarzadzanie zuzyciem mediow

Kontrola nad klimatyzacja i wenty-
lacja
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MARKETING CODZIENNE FUNKCJONOWANIE

BUDYNKU

biezgce koszty operacyjne

e projektowanie strategii marki,

e branding, e ogrzewanie, prad, wywdz $mieci,

Wysokos$¢ kosztéw operacyjnych moze niejednokrotnie przesadzi¢ o rentow- e przygotowanie materiatéw marketingo- e ochrona i monitoring,

nosci inwestycji. Z uwagi na duza liczbe najemcéw, czesta rotacje oraz ko- wych, o podatek od nieruchomosci,

niecznosc¢ biezacego reagowania na zgtoszenia element zarzadzania najmem e komunikacja i dtugoterminowe budo- e ubezpieczenie budynku,

powinien zosta¢ wczesniej doktadnie wyliczony. W przypadku bardziej wy- wanie wizerunku marki, e utrzymanie ogrodu,

magajacych konceptdéw, w ktdrych stawia sie pewien nacisk na budowanie e strona WWW z umozliwieniem wyna- e serwisowanie windy,

spotecznosci, przestrzenie wspdlne i udogodnienia, poziom skomplikowania jecia lokalu, e techniczne przeglady budynku,

rosnie. Najwazniejsze obszary zwigzane z operacyjna dziatalnoscig najmu e wirtualne spacery,
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instytucjonalnego zostaty przedstawione ponizej.

ADMINISTRACJA

e system komunikacji z najemcami (opta-
canie czynszu, zgtaszanie usterek, pod-
stawowa komunikacja),

e oprogramowanie do zarzadzania tech-
nologia w budynku (dostep, $wiatto,
ogrzewanie itd.),

o telefony i internet,

e wewnetrzny system do zarzadzania
rezerwacjami, kontrola czynszdw, koor-
dynowanie procesu usterek, komunika-
cja miedzy dziatami.

ZESPOL

e pensje cztonkdw zespotu,

o koszty rekrutacji,

e wdrozenie i szkolenie nowych pracow-
nikow,

e recepcja (codzienny kontakt z najemca-
mi, ustugi concierge),

e community manager (organizacja wy-
darzen, dbanie o relacje pomiedzy lo-
katorami),

» osoba techniczna,

o ksiegowos¢ (rozliczanie ptatnosci),

e administracja,

» konserwacja, zlecanie i ofertowanie
wiekszych napraw, koordynacja wspar-
cia IT, ubezpieczenie nieruchomosdci itp.,

» raportowanie, zbieranie czynszu, ksig-
gowosd, zarzadzanie kosztami bieza-
cymi.

e zdjecia i staging lokali,

e przygotowanie mieszkan pokazowych,

e kampanie promocyjne,

e wydarzenia promujace (dni otwarte,
$niadanie prasowe),

e reqularna aktualizacja ofert.

WYNAJECIE LOKALU

o koszty posrednikdw,

e prezentacja lokalu i negocjacje,

» weryfikacja najemcdw,

e przygotowanie dokumentéw (umowa
najmu, protokét zdawczo-odbiorczy),

« wydanie/przyjecie lokalu,

e przyjecie i rozliczenie kaugji,

e odnowienie umowy i renegocjacje czynszu.

e biezace naprawy, prace konserwator-
skie.

REAGOWANIE NA AWARIE | USTERKI

e przyjmowanie zgtoszen od najemcéw,
e regularne naprawy i usuwanie awarii,
e sprzatanie i serwisowanie cze-
$ci wspolnych,
» zaplanowane odswiezenia,
o odswiezenia lokali po zmianie lokato-
réw (odmalowanie, usuniecie usterek),
e utrzymanie pustostandw, przeglady
przed przekazaniem.
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B GEBERIT

ORPE~WI GROHE
T ———

IKEA

Geberit

Grupa Geberit to europejski lider technologii sanitarnej, stynacy z
niezawodnych produktéw. To bezpieczny partner, dostarczajacy
rozwiazania systemowe dla zréwnowazonego budownictwa, oparte
na odpowiedzialnym projektowaniu produktéw, m.in.: na niskim zu-
zyciu energii i wody. Dzieki inteligentnym, wyprzedzajacym trendy
rozwigzaniom w zakresie technologii i designu, Geberit jest jednym z
najchetniej wybieranych producentéw systemdw instalacyjnych, ruro-
wych oraz ceramiki. Od 2016 r. do Grupy nalezy rodzima marka KOtO,
istniejaca na polskim rynku od prawie 60 lat. Nowoczesne wzornic-
two, potaczone z funkcjonalnoscia i stynna szwajcarska precyzja to
kurs, ktéry obraty obie marki.

Grohe

Grohe jest globalnym producentem kompletnych rozwiazan do tazienki
i kuchni, ktéry od 2014 r. nalezy do portfolio marek japonskiego koncer-
nu LIXIL. Jakosé, technologia, design i zréwnowazony rozwdj to gtdwne
wartosci marki. Jej sukces potwierdza przeszto 490 nagrdd za design

i innowacje zdobytych w ciggu ostatnich 10 lat, a takze wiele nagréd
za zréwnowazony rozwdj. Firma jako pierwsza w branzy zdobyta na-
grode CSR rzadu federalnego Niemiec, a takze German Sustainability
Award 2021 w kategoriach ,zasoby” i ,design”. Marka Grohe jest takze
jednym z 50 Lideréw Ochrony Klimatu i Zréwnowazonego Rozwoju
ONZ. W 2021 r. wprowadzita na rynek pierwsze cztery produkty z cer-
tyfikacjg Cradle to Cradle Certified®.

IKEA

Nazwa marki IKEA to akronim — skrét utworzony kolejno z pierwszych
liter imienia i nazwiska zatozyciela firmy oraz nazw farmy i parafii, skad
pochodzi (Ingvar Kamprad Elmtaryd Agunnaryd). Wizja IKEA jest two-
rzenie lepszego codziennego zycia dla wielu ludzi. Oferujemy funkcjo-
nalne i dobrze zaprojektowane artykuty wyposazenia domu, ktére tacza
jakosc i przystepna cene. Dziatamy w zgodzie ze zréwnowazonym roz-
wojem, realizujac strategie People & Planet Positive. W roku finanso-
wym 2020 ponad 25 min oséb odwiedzito polskie sklepy IKEA, a strona
IKEA.pl odnotowata ponad 154 min wizyt.

[PORTA

DRZWI

SAMSUNG

(O Tarkett

TUBADZIN

przewodnik po PRS | partnerzy strategiczni

Porta

Porta jest liderem wsrdd producentéw drzwi. Nasze projekty powsta-
ja z najwyzsza starannoscia i uwzglednieniem najnowoczesniejszych
trenddw w designie. Doceniaja je klienci na catym swiecie. Drzwi firmy
Porta mozna znaleZ¢ bowiem w Europie, USA czy Arabii Saudyjskiej.
Firma od 30 lat zatrudnia ekspertéw w dziale projektowania, produkgji,
sprzedazy i marketingu. Duzym uznaniem cieszy sie tez ekipa wykwa-
lifilkowanych montazystéw. Drzwi firmy Porta to nie tylko efektowna
ozdoba wnetrza. Przede wszystkim jest to gwarancja trwatosci, bezpie-

czenstwa i niezawodnosci.

Samsung

Samsung Electronics od ponad 50 lat tworzy m.in. innowacyjne produk-
ty RTV i AGD. Urzadzenia firmy Samsung sg idealnym przyktadem har-
monii, nowoczesnych technologii, innowacyjnego designu i trwatosci.
Unikatowo$¢ rozwigzan i szeroka oferta marki pozwalaja dopasowac
urzadzenia Samsung do wystroju i stylistyki kazdego pomieszczenia.
Wedtug projektantéw firmy dobry design ma stuzy¢ uzytkownikom

i zmieniac ich spojrzenie nie tylko na produkty, ale takze na otaczajacy
ich $wiat. Marka Samsung jest globalnym liderem rozwigzan smart
home. Urzadzenia z dostepem do wi-fi mozna potaczy¢ i kontrolowad
za pomoca intuicyjnej aplikacji SmartThings.

Tarkett

Tarkett to swiatowy lider w projektowaniu i produkgcji zréwnowazonych
rozwigzan podtogowych o ponad 140-letniej historii. Szeroka oferta obej-
muje podtogi winylowe, laminowane, linoleum, wyktadziny dywanowe

i nawierzchnie sportowe. Kazdego dnia firma sprzedaje 1,3 min m2 do
obiektéw ochrony zdrowia, placéwek edukacyjnych, hoteli, obiektéw
biurowych, centréw handlowych i segmentu domowego w ponad 100
krajach. Wszystkie podtogi wytwarzane w 33 fabrykach wtasnych Tar-
kett powstaja zgodnie z zatozeniami najbardziej wymagajacego certyfi-
katu ekologicznego Cradle to Cradle Certified®.

Tubqdzin

Grupa Tubadzin nalezy do najlepiej rozpoznawalnych producentdw phytek
ceramicznych w Polsce. Od prawie 40 lat wyznacza trendy wzornicze,
wprowadza nowatorskie produkty i rozwigzania. W Polsce jest pionierem
w produkgji ptyt wielkoformatowych, siegajacych rozmiarem az 120x240
cm. Jej produkty, wytwarzane z najwyzszej jakosci surowcdéw, znajduja za-
stosowanie w kazdej przestrzeni, nie tylko tazienkowej. Najwyzszej jakosci
phytki, wyrdzniajace sie Swiatowej klasy designem i produkowane w opar-
ciu 0 najnowoczesniejsze $wiatowe technologie sa znakiem rozpoznaw-
czym Grupy Tubadzin. W roku 2020 firma sprzedawata swoje produkty do
70 krajéw.




Decoroom

Decoroom jest pracowniq architektury wnetrz specjalizujgcq sie
w kompleksowych wykonczeniach mieszkan oraz realizacjach
kuchni i zabudéw meblowych na wymiar.

Pracownia Decoroom jest obecna na rynku od 12 lati z wieloma sukcesami na koncie
pozycjonuje sie jako jeden z pionierow ustugi kompleksowego wykoriczenia mieszkania
pod klucz. Swoich klientéw zaprasza do wyjatkowego biura potagczonego z showroomem
w samym centrum Warszawy.

Zespdt Decoroom tworzg doswiadczeni architekci, zaufane ekipy wykoriczeniowe, dziaty
realizacji i dziat Decoroom Kitchen, ktéry zajmuje sie kompleksowym wykonczeniem zabu-
dowy kuchennej i meblowej. Pracownia obstuguje klientéw indywidualnych oraz duze reali-
zacje dla sektora PRS. Vonder Europe powierzyto Decoroom zaprojektowanie i wykoriczenie
mieszkan w inwestycji, w ktdrej pojedynczy etap to ponad 300 lokali.

Decoroom to jedyna pracownia architektury wnetrz bedaca cztonkiem wspierajacym Pol-
skiego Zwiazku Firm Deweloperskich. W 2016 r. otrzymata nagrody European Property
Awards. Dzisiaj skupia sie na rozwoju oferty wspotpracy z duzymi podmiotami inwestycyj-
nymi. Firma wspédtpracuje z czotowymi przedstawicielami branzy wykoriczeniowej, a swdj
wizerunek w branzy zbudowata dzieki wysokim standardom wykonywanej ustugi, jak row-

niez wspdtpracy z klientem.

)ECO/ROOM

Jakub
Bartos
Dyrektor zarzadzajacy

e-mail: jakub.bartos@decoroom.eu
tel. 516 062 830



ThinkCo

ThinkCo jest niezaleznqg firmqg doradczq specjalizujgcq sie
w zmianach zachodzgcych na rynku nieruchomosci.

ThinkCo to firma doradcza podejmujaca dziatania analityczne, strategiczne i projektowe.
Powstata, by pomagad inwestorom na rynku nieruchomosci w tworzeniu rozwigzan odpo-
wiadajacych na wyzwania wspdtczesnosci. Usprawnia istniejgce i programuje nowe inwe-
stycje za pomoca kompleksowych strategii, standardéw i wytycznych oraz odpowiednich
metod komunikacji.

Od 2018 r. zrealizowaliémy szereg dziatan doradczych w procesach analitycznych,
projektowych i konsultacyjnych budynkdw, zespotéw urbanistycznych oraz strategii
miejskich. Nasze obszary specjalizacji to:

e najem instytucjonalny (PRS, Built-to-Rent)

e prywatne akademiki i colivingi

e budownictwo senioralne

e  zmiany rynku biurowego i coworkingi

e zespoty mixed-use

Dzieki zdobytej wiedzy i doswiadczeniu wspdtpraca z ThinkCo oznacza dla naszych klientéw
szeroki wachlarz mozliwosci, dopasowanych do biezacych potrzeb. Nasze gtéwne ustugi to:
e tworzenie strategii produktéw nieruchomosciowych,
e due diligence inwestycji
e analizy potencjatu lokalizacji high & best use

programowanie inwestydji,

koncepcje programowo-przestrzenne

organizacja konsultacji spotecznych i proceséw placemakingowych

briefowanie agencji marketingowych

Tthink | realestate
CO | researchlab

FA
)

Tomasz Przemystaw
Bojeé Chimczak-Bratkowski
Partner Partner

e-mail: bojec@thinkco.pl e-mail: chimczak@thinkco.pl

tel. 791 527 266 tel. 503 550 513
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