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Od dawna wiadomo, że „hasło 
w cenie mieszkania” jest praw-
dziwe, jeżeli weźmiemy 
pod uwagę dom pod miastem. 
Jak wynika z raportu dysponu-
jącej bazą informacji o nieru-
chomościach firmy 
Cenatorium, opublikowanego 
w lutym 2020, takie domy 
kosztują nierzadko mniej niż 
czteropokojowe mieszkania 
w peryferyjnej dzielnicy miasta 
lub apartament w jego cen-
trum.  

Jednak to nie cena, a komfort ży-
cia w domu decydowała dotych-
czas o takim wyborze. Jak wia-
domo - coś za coś: migracja 
na przedmieścią wiązała się z ko-
munikacyjnymi problemami. Te 
jednak przestały mieć dla sporej 
grupy nabywców nierucho-
mości znaczenie decydujące 
w czasach  pandemii i pracy 
w systemie home office.  Jednak 
coraz więcej firm  ma z tym prob-
lemy, sytuacja musi zostać roz-
wiązana generalnie. 

Polacy skłonni są wydać 
na domy więcej 
Z obserwacji bezpośrednich 
na rynku (dotyczy to zarówno 
deweloperów, jak i pośredników, 
okres pandemii zmienił jednak 
dość znacząco preferencje roda-
ków: zdecydowanie więcej mi-
gracji widać nie tylko w obrębie 
miast (centrum - peryferia), ale 
również w skali kraju. W Trój-
mieście widać to szczególnie wy-
raźnie. W ostatnich miesiącach 
więcej jest potencjalnych na-
bywców z innych rejonów kraju. 
Poszukują nie tylko tzw. drugich, 
wakacyjnych domów, ale - bez 
przenośni - domów, do których 
chcą się przenieść na stałe. 

Analitycy z NBP zwracają 
uwagę na dodatkowy aspekt:  
szybki wzrost cen mieszkań na-
pędza rozwój rynku domów. 
Tymczasem   domy stanowią za-
ledwie 10 proc.  nieruchomości 
oferowanych na sprzedaż w naj-
większych polskich miastach. 
Dla przykładu w aglomeracji 
warszawskiej, w 2019 roku 
sprzedano 3810 domów. Najle-
piej sprzedawały się stosunkowo 
nowe szeregowce i bliźniaki 
do 120 m kw. na niedużej działce 

na przedmieściach,  o wyższych 
standardach. Koszt ich utrzyma-
nia niewiele się różni od opłat 
za duże mieszkanie w bloku. 
Z analizy HRE Investments wy-
nika, że w styczniu tego roku 
liczba budowanych domów jed-
norodzinnych na własne po-
trzeby, przez osoby fizyczne, 
była o 62,6 proc. wyższa niż 
w styczniu 2019 r. 

Rynek domów w aglomeracji 
trójmiejskiej jest również stosun-
kowo płytki. Dużo na nim sta-
rych, zbyt dużych na dzisiejsze 
wymagania domów z lat 
80.tych, a zwłaszcza 90, kiedy tp 
Polacy zachłysnęli się brakiem 
metrażowych ograniczeń. Nie-
wiele osób pamięta, że za czasów 
PRL takie obowiązywały nie 
tylko w stosunku do mieszkań, 
dom jednorodzinny musial się 
mieścić w metrażu do 110 me-
trów, co prowadziło do stosowa-
nia różnych forteli, powstawania 
rozmaitych potworków z tzw. 
wysokimi piwnicami czyli sute-
renami i niskimi strychami (po-
niżej 220 cm). Obie te kondygna-
cje w założeniu były niemiesz-
kalne, a w rzeczywistości zwięk-
szały metraż nieruchomości. 

Takie domy, również ze 
względu na niewygodę, jaką ro-
dzi wielokondygnacyjność, nie 
są towarem poszukiwanym. 
O ironio, dzisiaj metraż rodem 
z PRL, bez tych sprytnie obmy-
ślanych dodatków,  wydaje się 
idealny. Kupujący potrafią bo-
wiem przekalkulować swoje po-
trzeby na możliwości nie tylko 
wybudowania, ale również 
utrzymania domu. Podobnie jak 
mieszkania - Polacy wolą nowe 
domy, m.in. ze względu właśnie 
na standardy energetyczne. 

Jaki jest dom idealny? 
Argumentem przemawiającym 
za kupnem domu w mieście jest 
relatywnie niska cena 1 m kw ta-
kiej nieruchomości (średnio o kil-
kadziesiąt procent niższa niż 
w przypadku mieszkań). Minu-
sem jest jednak duża wartość no-
minalna, którą należy zapłacić 
(wynika to z dużej przestrzeni 
użytkowej domów). Dotychczas, 
jeżeli ktoś  decydował  się 
na dom, to stawiał go z reguły  
poza miastem, a budowę nadzo-
rował samodzielnie. Teraz - 
chciałby kupić od dewelopera, 
najlepiej blisko centrum. Tym-

czasem samodzielne domy 
w centrach miastach stanowią 
na polskim rynku głęboką niszę. 
W Gdańsku takie inwestycje (nie 
mówimy o tzw. willach miej-
skich, ale o willach prawdzi-
wych)  można policzyć na pal-
cach. Barierą jest cena gruntu, 
z której wynika cena produktu fi-
nalnego. Dlateo deweloperzy de-
cydując się na takie projekty two-
rzą z reguły produkt, które poz-
wala również zarabiać . Przykła-
dem moga być Domy Malczew-
skiego w Gdańsku. 

Blisko i wygodnie 
Widoczny rozwój oraz rewitali-
zacja Siedlec, powoduje że ta 
część Gdańska spotyka się z co 
raz większym zainteresowaniem 
i w bliskiej przyszłości będzie to 
jedna z szybciej zmieniających 
się dzielnic. Od kilku lat miejsce 
to przyciąga kolejnych miesz-
kańców i inwestorów, którzy 
zmieniają oblicze tej części mia-
sta, a wyjątkowa architektura 
powstających inwestycji tworzy 
zupełnie nowy obraz dzielnicy. 
Dotychczas dominowały osiedla 
wielorodzinne. Domy Malczew-
skiego to oferta wyjątkowa. 

Kameralna zabudowa (6 bu-
dynków 2-rodzinnych) w obrę-
bie ustronnego, starannie zapro-
jektowanego oraz zamkniętego 
osiedla Kamienice Malczew-
skiego 2, pozwala cieszyć się spo-
kojem i bezpieczeństwem. 
Wkomponowane w morenowo 
zróżnicowany teren domy mają 
nie tylko przestrzeń mieszkalną, 
ale również kondygnację po-
dziemną, której część można 
wykorzystać w innym celu oraz 
pomieszczenie typu studio, ga-
binet w przyziemiu. 

Cechą charakterystyczną 
Domów Malczewskiego jest ich 
nowoczesna, elegancka oraz 
spójna dla całego osiedla archi-
tektura. Inspiracja stylem skan-
dynawskim widoczna jest 
w wyważonym doborze szla-
chetnych detali dekoracyjnych, 
stonowanym klasycznym kolo-
rze fasad oraz prostych i este-
tycznych formach budynków. 
Dopełnieniem harmonijnej 
formy są duże, narożne bal-
kony oraz przeszklenia sięga-
jące niemal pełnej wysokości 
pomieszczeń, dzięki którym 
słoneczne wnętrza otwierają 
się na panoramę Gdańska.

Czy rynek najmu nie ucierpi na kryzysie?
Rynkowe dylematy 
Maciej Mituła 
redakcja@prasa.gda.pl 

Inwestorzy kupują  
nie tylko całe bloki z przezna-
czeniem na wynajem, ale nawet 
firmy deweloperskie do  budo-
wy takich osiedli 

O najemcę dziś trudniej niż 
przed rokiem - wynika z danych 
HRE Investments. To dobra wia-
domość dla potencjalnych na-
jemców, którzy teraz, a więc 
w tradycyjnie gorącym okresie 
najmu, szukają swojego lokum. 

- Mamy do czynienia z o tyle 
ciekawą zmianą, że tradycyjnie 
sierpień i wrzesień były miesią-
cami największego ruchu 
na rynku najmu. Nie chodzi tu 
tylko o studentów. W trakcie 
tych miesięcy swoje poszuki-
wania koncentrowały też ro-
dziny zmieniające miejsce za-
mieszkania, czy nawet pracow-
nicy zmieniający miejsce za-
trudnienia - ze względu na to, 
że po wakacyjnej przerwie z ko-
pyta ruszały zazwyczaj procesy 
rekrutacyjne - mówi Bartosz 
Turek, główny analityk HRE 
Investments. 

W efekcie jeszcze rok czy dwa 
lata temu w sierpniu i wrześniu 
w dosłownie kilka godzin od wy-
stawienia atrakcyjnego ogłosze-
nia właściciel miał już kilku czy 
kilkunastu chętnych rywalizują-
cych o mieszkanie. Teraz sytua-
cja jest bliższa normalności. Po-
pyt jest o około 10-30 proc. niż-
szy niż przed rokiem. W efekcie 
kolejki się przerzedziły. Dobre 
oferty znikają z rynku szybko, ale 
ceny pozostają w miarę stabilne.  

Tak przynajmniej jest w przy-
padku racjonalnie wycenionych 
mieszkań w największych mia-
stach. Trochę gorzej sytuacja 

przedstawia się na rynku pokoi 
na wynajem. 

- Podczas gdy ogłoszeń 
o chęci wynajmu całych miesz-
kań jest dziś w skali kraju o około 
1/3 więcej niż przed epidemią, to 
już pokoi  jest 2-3 razy więcej niż 
w połowie marca - dodaje 
Bartosz Turek. 

Z punktu widzenia właścicieli 
mieszkań proces wynajmu stał 
się trudniejszy. Ma to też 
odzwierciedlenie w statystykach 
na temat liczby nieruchomości 
bez najemców. Z lipcowego pod-
sumowania firmy Mzuri wynika, 
że poziom pustostanów wynosił 

około 15 proc., podczas gdy rok 
temu było to bliżej 7 proc. To su-
geruje, że wolnych mieszkań 
i pokoi jest obecnie na rynku po-
nad dwa razy więcej niż rok 
temu. 

- W żadnym wypadku nie jest 
więc tak, że rynek najmu zamarł, 
choć wolnych mieszkań jest 
znacznie więcej niż przed ro-
kiem. Trudno też liczyć na to, że 
na koniec września pustostanów 
będzie tak mało jak przed ro-
kiem, choć jest bardzo duża 
szansa na to, że odsetek lokali 
bez najemców będzie jednocy-
frowy - ocenia analityk.

Bezpłatny dodatek do  
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Nowe domy zlokalizowane blisko centrum Gdańska, w z pięknym widokiem na panoramę miasta.
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Co masz zlecić
– zleć to nam

Tutaj zlecisz ogłoszenie!
Nie tylko dla Gdańska
ul. Targ Drzewny 9/11, 58 3003 217
reklama.gdansk@polskapress.pl
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GAZETA DEWELOPERA

Przestronne wnętrza nawiązują stylem do skandynawskich, przyjaznych domów
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