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Dla kogo?

Zrozumienie grup docelowych najemcow
- ich aspiracji, potrzeb | preferencji - jest
kluczowe dla jak najliczniejszego praycig-
gniecia mieszkancow oraZ ich utrzyma-
nia. Do niedawna okreslenie grupy doce-
lowe) najmu byio proste. Na warunkach
rynkowych najmowali w zdecydowanej
wiekszosci 20-latkowie, a udzial najem-
cow gwaltownie spadat wirdd osob po-
wyze] 30, roku 2ycia. Wigzalo sie 1o 2 ko-
jarzeniemn zakupu wiasnej nieruchomasd
ze stabilizaclg zyciowg - to wiasnie w oko-
licach trzydziestki zawierane sa malzen-
stwa i rodzg sie plerwsze dziecd

Polgczenie dwoch czynnikow: zmienia-
jacego sie stylu fycia oraz rosngcych
cen mieszkan sprawia, e powleksza sie
grupa, ktéra nie chce badi nie moze
kupit mieszkania, W efekcie rosngd be-
dzie grono miodych pracujgcych, za-
rowno singli, jak | rodzin, kidrzy pozo-
stang przy najmie. Nie znaczy to jednak,
?e chca rezygnowac Z pocZucia bezpie-
czenstwa, stabilizacji | ,bycia u siebie”,
Te oczekiwania nie 53 obecnie spelniane
przez indywidualny, rozproszony najerm.
Dlatego uwage najemcow majg szanse
skupié profesjonalne podmioty najmu
instytucjonalnego

Minie co najmnie| kilka lat, zanim plano-
wane obecnie obiekty zostang oddane
do usytku, dlatego oczy firm zaintere-
sowanych PRS powinny byt zwrdcone
w strone przedstawiciell generacji Z
Dzisiejsi nastolatkowie | miodzi dorosli
w perspektywie dekady stang sie waing
grupg najemcow - i pierwszg, dla kig-
re| profesjonalny najem bedzie realng
alternatywg dla zakupu nieruchomaodci,
rowniez w momencie zakladania rodzi-
ny. By produkty PRS sprostaly dojrzal-
SZemu stylowi Zycia, muszg Zapewnic
odpowiednig lokalizace, infrastrukture
| stabilnosc najmu. Przy czym elastycz-
nosc i brak jednorazowych wysakich
zobowigzan finansowych zawsze beda
przyciggat osoby najbardziej mobilne:

tudentow, miodych dorostych oraz
Imigrantow
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Kluczowe grupy najemcow dzisiaj

mitodzi pracuigcy
studenci

pary bezdzietne

imigranci

Kogo przyciagngd moze stabilniejszy | bardziej profesjonainy najem

rodziny 2 dziecmi

Praykdad krajow, w ktorych rynek najmu
profesjonalnego jest bardzie] rozwiniety,
pokazuje, ze najem moZe proyiggad riw-
nieg ludzi, ktonych stac na zakup nieru-
chomosci lub jui je posiadajg. Wybleralg
jednak konkretne produkty PRS ze wzgle-
du na ich atrakcyjng Iokalizacje, wysoki
standard wyposazenia czy dostepnosd
dodatkowych uslug, takich jak sprzatanie,
drobne prace remontowe | inne. |uz teraz
w duzych miastach istnieje grupa zagra-
niczrych pracownikow miedzynarodowych
korporacjl, ktdrzy przebywaja w Polsce
na kitkumiesieczrych lub dhuzszych kon-
traktach | s3 w stanie pozwolic sobie
na mieszkanie na wynajem wysokief jakosc.

zamaini profesjonalisci

Gdzie?

Wynajem mieszkan to przedsiewziecie re-
gularnie ponawiane = po odejsciu jednego
najemcy na jego miejsce trzeba praycig-
gngt nastepnego. Diatego wazne jest, aby
lokalizacja byla otwarta na jak najszersze
grono uzytkownikow. Dwie najwazniejsze
Erupy najemcow stanowig miodzi pracu-
jaty | studenci, stad bardzo wazna jest
analiza lokalizacji parkdw biurowych oraz
wydzialdw uczelni publicznych i prywat-
rych. Dodatkowym kluczermn wyboru loka
lizacji jest bliskosé centrum miasta, ktdre
dzieki liczbie oferowanych uslug i rozry-
wek stanowi atrakcyjne miejsce dla naj-
mu. Obecnie nie warto brat pod uwage



obiektow na terenach typowo podmigj-
skich. O ile tego typu lokalizacje moga
cheszyt ske powodzeniemn warod indywi-
dualnych nabywcow ze wzgledu na niz-
szg cene, o tyle najemcy niecbcigzeni
zobowigzaniami kredytowymi, zwiaszcza
wiladermn wiasnym, nie beds w wiekszo-
sci skbonni godzic sie na utrudniony do-
jazd do pracy anl ubogi wachlarz uslug
w okolicy w zamian za niZzszg stawke
CZynszu,

Obiekty PRS powstajg w Polsce
na dziatkach zardwno mieszkaniowych,
jak i ushugowych - nie jest to jednak nor-
ma w skall kontynentu. Standardowo
mieszkania na wynajem diugotermino
wy buduje sie na dziatkach mieszkanio-
wych, z kolel na dziatkach ustugowych
realizowane s3 inwestycje alternatyw-
ne 2 uslugami mieszkaniowymi, takie
jak prywatne domy studenckie, coli-
vingl czy domy senicraine. Budowanie
na wynajem na dziatkach usfugowych
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jest popularne z co najmniej dwoch po-
wodow. Po pierwsze w duiych polskich
miastach relatywnie fatwo o atrakcyjne
miezzkaniowo dziatki ushugowe, nato-
miast mieszkaniowych jest niedobadr,
Po drugie cena zakupu drialki ustugo-
wej jest zdecydowanie korzystniejsza
od mieszkaniowej - przy tych samych
wskaZnikach zabudowy moze by¢ na-
wet kilkukrotnie nizsza, Ma to ted jednak
pewne wady, takie jak koniecznosc pla-
cenia podatku VAT od dochodéw z naj-
M, €O Nawet w przypadku dulo tansze|
dziatki moze znaczaco wphynad na wyso-
kosc stopy zwrotu z inwestycji.

Ma rynku PRS kluczowe jest myslenie
perspektywiczne, Wraz z rozwojem ryn-
ku poszczegdlne obiekty | marki bedg
musiaty sie wyrdzniac na tle innych, jed-
nak nie zawsze sig to uda. Dlatego in-
westycje, ktornym pojdzie gorzej, muszg
byt w stanie sie dostosowac. Chodz
zaréwno o adaptacje | zmiany substan-
¢ji budynku, jak | o alternatywny sce-
nariusz exitu, Rozwigzaniem moze byd
maliwast sprzeday mieszkan indywi-
dualmym nabywecom (dia nieruchomosc
mieszkaniowych) badZ zaprojektowanie
budynku ustugowego, ktdry moze jak
najnizszym kosztem zostad przeksztalco-
my na inne funkcje mieszkaniowe (akade-
mik, coliving, senior fiving).

Zaile?

Istnieje jeden aspekt wazniejszy od loka-
lizacji w momencie wyboru mieszkania
na wynajem. Przecietny polski najemca
jest bardzo wrazliwy cenowo z uwagi
na swoj wiek | sytuacje Zyciowq - to czg-
sto ludzie mitodzi, kidrzy s3 na wezesnym
etapie sciezki kariery. Nie dziwi wiec,
ze wszystkie badania najemcow wska-
zujg, ze to wilasnie wysokost czynszu
najmu jest kluczowym czynnikiem de-
cydujacym o wyborze danego miejsca
ZamieszZkania oraz o pozostaniu w nim
na diuze), Z tego powodu dokladne osza-
cowanie wyjsciowych stawek najmu, po-
tencjatu ich zmian w czasle oraz czynni-
kiw budujacych wartosc dodatkows s
tu kluczowe,

Charakterystyczny dla obiektéw budowa-
mych na wynajem jest bardzie] przemy-
slany rozklad mieszkan, poniewaz czynsz
nie jest wyceniany bezposrednio na pod-
stawie ceny metra kwadratowego, a ra

czej liczby pomieszczen oraz ich funk-
cjonalnosci. Z tego powodu mieszkania
w budynkach projektowanych na wyna

jern s3 te czesto duio jasniejsze niz za-
IWyCZa), CO poZytywnie rzutuje na stawki
najmu. jasne mieszkania lepigj sig wynaj-
muja, a dufe okna sprawiaja, e lokal wy-
daje sie wiekszy, co pozwala uzyskad ten
sam czynsz przy mniejszym lokalu.

Doswiadczenia rynku brytyjskiego po-
kazuja, ze najemcy sg rowniez w stanie
dopladic do pewnych udogodnier, takich
jak wysoki standard wyposazenia, ushugi
dodatkowe oferowane przez operato-
ra czy wyjgthkowa jakos¢ obshugl. Warto
jednak pamietac, e jeszcze przez wie-
le lat punktem odniesienia dla stawek
c2Zyns2ow najmu instytucjonalnego be-
dzie oferta mieszkan na wynajem w re-
kach indywidualnych wiatcicieli a najem-
¢y mogacy sobie pozwolic na dodatkowe
ustugi nalezg do mniejszosci.

Udogodnienia stanowia jednak wartosc
dodang w oczach najemcow, rawet jesli
nie 53 przez nich regularnie wykorzysty-
wane. Sama obecnosd | dostepnosc daja
poczucie komfortu, a w przypadku ustug
premium - prestizu. Wszystko to skia-
da sie na wyjgtkowosc danej lokalizacji.
Jednoczednie buduje przywiazanie do
miejsca, a wiec zacheca do przeduzania
najmu oraz stanowi prosty i efekbywny
przekaz marketingowy zaadresowany
do potencjalnych nowych mieszkarcow.
Udogodnienia mogg obejmowac razno-
rodne ustugi | dostep do migjsc zarezer-
wowanych dla najerncow. Ich oferta jest
uzalezniona od skali projektu, grupy do

celowej | bazowe| wysokosc czynszu.

Diugoterminowa

strategia kosztowa

Kluczowa rdznica miedzy budowaniem
na sprzedaz | wynajmem jest kwestia
diugoterminowej strategii kosztowe|



Elementy wplywajgce na o
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B. Jakosc obstugi

imwestycji. Fundusz inwestujacy w nie-
ruchomosci bedzie bowiem zaintere-
sowany biezacymi kosztami utrzymania
nie mniej niz ceng wyjsciowa transakgjl.
Wazne jest, by obiekty PRS budowane
byly w sposob ograniczajgcy wydhuza-
jacy cykle miedzy koniecznymi pracami
remontowymi —w 2wiazku Z iym wyposa-
Zenie projektow PRS powinno charakte-
ryzowac sie wysoka wydajnoscig w calym
okresie eksploatacji. Oznacza to przede
wszystkim proste i fatwe do naprawie-
nia rozwigzania, ograniczanie potencal-
nych awarii oraz maksymalne wydluzenie
czasu korzystania z tych samych elemen-
tow. Dobdr odpowiednich materiatdw
| produktow stanowi gwarancje bezpie-
czeristwa dla inwestora, co przeldada sig
na wieksza wartost obiektu,

Miezbedne jest przy tym szukanie odpo-
wiedniego balansu finansowego - bazo-
wy koszt budowy pozostaje niezwykle
istotry, wphywa bowiem na poczgtkowe
Zwroty Z najmu. Jednoczesnie nalezy pa-
mietad, 28 wysoka jakosE moze wplynad
na podwyzszenie stawki czynszu, ale tyl-
ko do pewnego poziomu. Dzieje sie tak,
poniewai ceny najmu uzaleznione sg
od szerszych nastrojow rynkowych i nie
maoga Znaczaco odbiegad od konkurencii,

Nie istnieje jeden uniwersalny model
projektowania PRS, ktdry przewiduje
okreslone proporgje przestrzeni wspol-
nych czy wielkosci mieszkan, a nawet
standard wyposaZenia czy branding

obiektu. W zaleinosci od sytuacii, tzn.
lokalizacji inwestycji, jej skali, otoczenia
biznesowego | spolecznego, a takze wie-
lu innych, gidwnie miekkich, czynnikdw,
projekty beda wymagaly wiekszej lub
mniejszej liczby elementow uzupeniaja-
cych mieszkania. Dlatego planowanie in-
westycji nisjednokrotnie wymaga rewizji
przy kazdym kolejnym projekcie - nawet
w ramach tej samej spotki portfelows;,

Wizerunek marki

W przypadku mieszkan sprzedawanych
detalicznie marketing rzadko staje sie
prionytetem przy planowaniu inwesty-
cji. Caty wysitek marketingowy skupia sie
bowiem na jednorazowych transak-
cjach sprzedaZy i na te potrzeby moze
byt tatwo powierzony podmiotom trze-
cim na stosunkowo krotki czas. Zupelnie
inaczej wyglada promocja projektdw
PRS, ktdre powinny byC rozpatrywane
nie tyle w kategoril produktu, co usiu-
gi. Oferta musi byc wiec regularnie we-
ryfikowana i wlasciwie komunikowania,
aby byla stale odbierana jako atrakcyjna
przez obecnych | przyszlych najemcow
- przez wszystkie 1ata funkcjonowania
obiektu lub marki.

Marka budynku z mieszkaniami na wy-
najern, podobnie jak w przypadku in-
nych ustug, jest synonimem wszystkich
doswiadczen klienta. To oznacza,
Ze Znaczenia nabiera nie tylko estetycz-
ny logotyp czy dobrze brzmigca nazwa,
ale tez kaizdy element wyposazenia

| obecnoid pracownikdw operatora, latmmmkmczasnantaﬂvusterek charakterstal-ej
| wspdipracy z producentami wyposazena i projekiantem

i obsiugi. Doswiadczenia przenosig sie
na skojarzenia, ktorych suma tworzy
wizerunek marki. Kreowanie go moze
byC procesem Swiadomym, wymagaja-
Cym Opracowania toZsamosci | warto-
sci marki jeszcze przed rozpoczeciem
dziatalnosci.

Inwestorzy planujgcy stworzyd sied
obiektdw staja przed wyborem brando-
wania wszystkich lokalizacji pod jedna
mark3 lub promowania poszczegdlnych
projektéw osobno. Do korzysc wynika-
jacych ze skupienia sie na jednej marce
mozemy zaliczyC nizsze koszty marke-
tingu w przeliczeniu na mieszkanie i lep-
523 pozycje w oczach inwestora przy
sprzedaty portfela. Atrakcyjna marka
pozwala sprawniej zarzgdzad catym 2a-
sobem i daje najemcom szanse zbudo-
wania przywigzania i lojalnosci. Dzieki
temu klienci nie tylko chetnie] wybiorg
inny obiekt tego samego operatora, ale
tez stang sie kims w rodzaju ambasa-
dordw marki - jezeli beds zadowoleni,
to poprzez codzienne rozmowy stano-
wit beda najlepsza reklame wirdd swo-
ich bliskich. Maturalnie dziala to w dwie
strony: niezadowolenie klientow z sytu-
acji powstalej w jednej lokalizacji moze
rzutowac na wizerunek wszystkich.

Wiecej o tym i kolejrych etapach two-
rzenia budynkow I mieszkaniami na wy-
najem znajdziecie w publikacji ThinkCo
i Decoroom; ,Przewodnik po PRS'



