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Inwestycje obcokrajowcéw na rynku nieruchomosci w Polsce

O zagranicznych inwestycjach na rynku nieruchomosci w Polsce, przyczynach stagnacji oraz perspektywach rozwoju
rozmawiamy z Maciejem Trelg Dyrektorem oddziatu Sieci Biur Nieruchomosci POENOC w Krakowie.

1. Liczba zagranicznych inwestor6w na rynku nieruchomosci w naszym kraju wyraZnie spadta w okresie ostatnich
dwdch lat. Jak zmieniat si¢ rynek w tym czasie, co doprowadzito do obecnej sytuacji?

Maciej Trela: Jeszcze kilka lat temu zagraniczni inwestorzy kupowali dziatki komercyjne niemal za kazda ceng z
przeznaczeniem pod budowe blokéw lub doméw. Zainteresowaniem cieszyly si¢ takze kamienice kupowane z
przeznaczeniem na hotele. W przypadku kamienic w Krakowie od 50% do 80% tego rodzaju nieruchomosci
kupowanych jest przez obcokrajowcéw gtéwnie z USA i Izraela.

Zmiana koniunktury na rynku nieruchomosci doprowadzita do wstrzymania wielu inwestycji lub odlozenia ich w
czasie. W efekcie mamy obecnie wiele niezabudowanych gruntéw zlokalizowanych w atrakcyjnych miejscach.
Przyktadem takiej inwestycji jest budowa parkingu, hotelu oraz sal kinowych w obiekcie, ktéry ma powsta¢ pomiedzy
ulicami Karmelicka i Dolnych Miynéw w centrum Krakowa. Nie jest to jedyny przypadek wstrzymywania si¢ z
rozpoczeciem inwestycji.

Inwestorami na rynku nieruchomosci byty osoby prywatne majace wolne srodki pozwalajace finansowa¢ inwestycje.
Przyktadem moze by¢ farmer z Irlandii, ktéry kupit dziatkg w podkrakowskich Jerzmanowicach. W péZniejszym czasie
zabudowat ta nieruchomos¢ jednym domem, ktérego nawiasem méwiac do dzisiaj nie sprzedat.

W czasie boomu na rynku nieruchomosci w naszym kraju, inwestorami byto wiele przypadkowych os6b wychodzacych
z zalozenia, ze wykorzystujac dobra koniunkturg uda im si¢ w krétkim czasie sporo zarobic.

Oczywiscie wérdéd inwestorow mozna byto spotkaé takze duze firmy deweloperskie z Europy czy fundusze
inwestycyjne.

Czesci zagranicznych inwestoréw nie udato si¢ dokoniczy¢ rozpoczetych inwestycji. Przyktadem jest Saritor Park w
podkrakowskiej miejscowosci Mastomigca gm. Michatowice, ktérego niedokoriczong budoweg w drodze przetargu
aktualnie sprzedaje syndyk. Natomiast nalezy zaznaczy¢, ze wielu inwestorom, szczegdlnie tym, ktérzy zainwestowali
zanim ceny nieruchomosci osiagnetly swoje najwyzsze putapy udato si¢ zrealizowac zyski.

2. Jak wyglada obecnie zainteresowanie rynkiem nieruchomosci w Polsce ze strony zagranicznych inwestoréw?

Maciej Trela: Zainteresowanie inwestycjami ze strony inwestoréw zagranicznych jest obecnie zdecydowanie mniejsze
niz w okresie boomu przypadajacego na lata 2004-2008 W tamtym okresie inwestorzy byli zainteresowani przede
wszystkim zakupem mieszkari w celach spekulacyjnych oraz gruntéw z mozliwoscig zabudowy jedno lub
wielorodzinne;.

Natomiast w tym roku, obserwujemy stopniowy wzrost ilosci zapytan dotyczacych rynku nieruchomosci ze strony
obcokrajowcow. Wsréd potencjalnych inwestoréw znajdziemy obecnie fundusze nieruchomosci poszukujace grunty
pod budowe obiektéw komercyjnych takich jak galerie handlowe czy supermarkety oraz prosperujace juz obiekty
skomercjalizowane w celu czerpania zyskow z najmu. Ponownie pojawiaja si¢ takze deweloperzy, ktérzy kilka lat temu
zakupili ziemig pod inwestycje a teraz rozpoczynaja budowe planowanych wczesniej obiektéw. Jednym z takich
przedsigwzie¢ jest najwicksze w Malopolsce centrum logistyczne zlokalizowane w gminie Wielka Wie§ nieopodal
Krakowa.

Niektérzy obcokrajowcy, ktérzy wynajmowali mieszkania kupione w pakietach kilka lat temu, staraja si¢ je obecnie
sprzeda¢ poniewaz ceny najmu spadty.
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Mimo tych przejawéw ozywienia na rynku, ilo$¢ transakcji nie jest duza. Na przyktad w Krakowie odnotowuje sig
niewiele kontraktéw dokonywanych przez obcokrajowcéw. Dobrymi klientami sa osoby posiadajace z reguty kilka
apartamentéw zlokalizowanych w ré6znych miastach Europy i nie tylko. Wybieraja Krakéw poniewaz wciaz jest modny
1 posiada interesujace perspektywy rozwoju. Obiekty ktérymi sa zainteresowani to luksusowe apartamenty z
najnowoczesniejszym wyposazeniem, zlokalizowane w centrum miasta. Takie nieruchomosci sprzedawane sa coraz
czgstej z ustuga ,,concierge” polegajaca na pomocy wilascicielowi nieruchomosci w zatatwianiu jego codziennych
spraw. Warty odnotowania jest tez fakt iz coraz czg¢sciej obok klientéw z Europy Zachodniej, na rodzimym rynku
nieruchomosci rosnie liczba klientéw ze wschodu, gléwnie z Rosji.

Przyczyny mniejszego zainteresowania zagranicznych inwestoréw naszym rynkiem nieruchomosci, sa wielorakie.
Przede wszystkim kryzys finansowy, ktéry objat swoim zasiggiem wszystkie rynki nieruchomosci w Europie. Kryzys
ten bardzo szybko przyczynit si¢ do wyhamowania tendencji wzrostowej na rynku nieruchomosci.

Niebagatelne znaczenie miaty takze restrykcje w procedurach udzielania kredytu przez banki. Dotyczylo to zar6wno
inwestoréw jak i ich potencjalnych klientéw zgtaszajacych mniejszy popyt na nieruchomosci. Réwniez na rynku najmu
sytuacja ulegta pogorszeniu. Nastapit spadek wysokosci czynszow, ktore nie zawsze pokrywaja wysokosc¢ raty w
przypadku finansowania zakupu na kredyt, a liczba duzych zagranicznych firm otwierajacych swoje oddziaty w Polsce
ulegta zmniejszeniu. Dodatkowo nastapit takze spadek liczby turystéw co negatywnie odbilo si¢ na zyskach hoteli i
restauracji.

POLNOC: Co zrobi¢ aby przyciagnaé wieksza ilo$¢ inwestoréw zagranicznych? Jakie sa perspektywy rynku
inwestycji zagranicznych w przysztym roku?

Maciej Trela: Wiele zalezy od sytuacji makroekonomicznej gospodarki Swiatowej, a w szczegélnosci Europy
Srodkowo-Wschodniej. Impulsem do zwigkszenia zainteresowania, moga by¢é zachety rzadowe pobudzajace popyt na
mieszkania, typu program ,,Rodzina na swoim” oraz dzialania specjalnych stref ekonomicznych przyciagajace gtownie
Bezposrednie Inwestycje Zagraniczne oraz centra logistyczne i outsourcingowe. Przestanka, ktéra moze zmienic¢
sytuacje jest perspektywa wejscia do strefy Euro. Skutkiem bedzie wigksze bezpieczeristwo naszego rynku w oczach
inwestoréw. Réwniez Mistrzostwa Europy w pitce noznej niewatpliwie stana si¢ czynnikiem propagujacym Polske oraz
motywujacym inwestoréw zagranicznych do wigkszego zainteresowania naszym rynkiem nieruchomosci. Niebagatelne
znaczenie ma takze uproszczenie i przyspieszenie procedur urz¢dniczych zwigzanych z wydawaniem decyzji
koniecznych do rozpoczgcia realizacji inwestycji przez obcokrajowcéw. Dzisiaj cheac rozpoczaé budowe na terenach
nie posiadajacych aktualnych Planéw Zagospodarowania Przestrzennego na decyzje w sprawie Warunkéw Zabudowy
i Zagospodarowania Terenu czeka si¢, w niektérych wypadkach nawet kilka lat.

W przysztym roku nalezy spodziewac si¢ wigkszego zainteresowania naszym rynkiem ze strony duzych zagranicznych
deweloperéw. Nie mogac realizowac¢ zyskow w takich krajach jak Hiszpania czy Irlandia bgda szukali mozliwosci
inwestycyjnych na naszym rynku. Stanie si¢ tym szybciej im szybciej spadac beda stopy zwrotu z inwestycji w takich
krajach ja Bulgaria, ktérej rynek nieruchomosci byt do niedawna wyjatkowo atrakcyjny.

Dziat Analiz i Rozwoju Sieci Biur Nieruchomosci POENOC
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