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W co lokowaé kapitat

Czy to dobry moment

na inwestowanie
w nieruchomosci

Rekordowe wzrosty cen mieszkan za nami. Przynajmniej chwilowo, bo trudno dzis$
przewidywac, w jakim punkcie bedziemy za rok o tej porze. Analizujac inwestycje w nie-
ruchomoSci, warto jednak bra¢ pod uwage dane i trendy dlugoterminowe.

Stawomir Szymarnski

Z danych z monitoringu rynku,
udostepnionych przez Otodom
Analytics, wynika, ze w paZdzier-
niku 2024, rok do roku, sprzedaz
mieszkan w kraju znaczaco spadla.
Najwiecej, az 0 50 proc., w Katowi-
cach, a o0 20-25 proc. w Krakowie,
Poznaniu, Warszawie i Wroclawiu.

Skad tak znaczgce spadki?”Obec-
ng sprzedaz poréwnujemy do okre-
su ze wsparciem Bezpiecznego Kre-
dytu 2 proc., ktéry nakrecit popyt” -
zZauwazajg autorzy raportu.

Réwnoczesnie, ceny mieszkan
oferowanych przez firmy dewelo-
perskie byly srednio o 9 proc. wyz-
sze od cen w paZdzierniku 2023 (to
dane dla siedmiu najwiekszych ryn-
kéw w Polsce).

Polski Instytut Ekonomiczny
przeanalizowal sytuacje na rynku
nieruchomosci w III kwartale te-
go roku. Okazuje sie, ze w 17 naj-
wiekszych miastach w kraju ceny
na pierwotnym wzrosly o 14 proc.,
anarynku wtérnym o 18 proc. (rok
do roku).

Rekordy na rynku
nieruchomosci za nami
Przynajmniej na razie, bo nie wiado-
mo, z jaka sytuacja bedziemy mieli
do czynienia w przyszlym roku. No-
wy program panstwowych doplat
do rat kredytu - jesli ruszy - moze
od nowa rozkreci¢ popyt, co przy
obecnej podazy spowoduje, Ze ce-
ny znowu wystrzelg.

Poki co, eksperci oceniajg jednak,
Ze wzrost cen mieszkan spowolnil.
Bywaja takze opinie, ze wzglednie
sie ustabilizowaly, cho¢ nie brak sy-
gnaléw, ze cyny nieruchomosci nadal
beda rosnaé¢. Dynamice cen daleko
przeciez do wartosci zblizonych do
zera. A czy zaczng spada¢? By¢ moze

w krétszym okresie, raczej na rynku
wtornym. Na pierwotnym tworzy si¢
moze wieksza przestrzen do negocjo-
wania, cho¢ tu bardzo wiele zalezy
od charakteru inwestycji. W dtuz-
szej perspektywie nic nie wskazuje
na spadki czy zamrozenie cen. Prze-
ciwnie. ,,To jeszcze nie koniec wzro-
stéw cen nieruchomosci w Polsce:
realne dochody Polakéw rosna, po-
tencjal do poprawy akgji kredytowej
jest znaczny, a strukturalne potrze-
by rynkowe pozostajg wysokie (gtod
mieszkan to nie fanaberia)” — pisza
autorzy raportu Pekao (Rynek nie-
ruchomosci w Polsce 2024).
Zwracaja réwniez uwage na fakt,
Ze ceny nieruchomosci w Polsce ro-

Wpazgdzierniku 2024, rok do roku, sprzedaz
mieszkan w kraju znaczqco spadta. Najwiecej,
az o050 proc., w Ratowicach, a o 20-25 proc.

w Rrakowie, Poznaniu, Warszawie i Wrocltawiu

sly w bardzo szybkim tempie, jed-
nym z najszybszych w calej UE.
W latach 2018-2023 odnotowali-
$my wzrost cen metra kwadratowe-
go mieszkania az o 59 proc.! Oczy-
wiscie, w tym okresie rekordy bila
inflacja, wiec wszystko bylo coraz
drozsze. Ale nawet jesli skoryguje-
my rachunek o inflacje cen towa-
réw i ustug konsumpcyjnych, to i tak
okaze sie, ze ceny mieszkan w Pol-
sce znaczgco zdrozaly — o 20 proc.
Byla to wiec bardzo dobra lokata
kapitatu. I bezpieczna, bioragc pod
uwage fakt, ze w miedzyczasie byta
pandemia, wybuchla wojna za na-
szg granice i mieliSmy do czynienia
z wysoka inflacjg, ktéra dopiero nie-
dawno wyhamowala. Trudno tez
przewidzieé, jak bedzie sie uklada-
1a polityka mieszkaniowa paristwa.

Dane dtuogoterminowe

Krétkookresowe zawirowania sg
czyms, z czym trzeba sie liczy¢. Jednak
gdy analizujemy oplacalnos¢ inwe-
stowania w nieruchomosci, w pierw-
szym rzedzie warto zwraca¢ uwage
na dane i tendencje dlugoterminowe.

— W konicéwce 2025 r. za metr
kwadratowy zaplacimy o 7 proc. wie-
cej niz obecnie - prognozuje Seba-
stian A. Roy, ekonomista Banku Pe-
kao S.A. - W krétkim okresie opoz-
nienie lub likwidacja rzagdowych do-
plat do kredytéw moglaby spowolni¢
wzrosty cen, gdyz wysokie stopy fak-
tycznie obnizyly dostepnosé kredy-
towa mieszkan. Ale w dluzszej per-
spektywie dynamicznie rosngce pla-
ce, naplyw mieszkaricéw do aglome-
racji (w tym cudzoziemc6w) i przede
wszystkim strukturalne braki krajo-
wego rynku (mieszkar jest zbyt malo
isg za ciasne) sprawig, Ze ceny miesz-
kan bedg coraz wyzsze.

Szacuje sie, Ze tzw. luka miesz-
kaniowa wynosi w Polsce ok. 2 mln
lokali. To znaczy, Ze tylu mieszkan
brakuje. Dotyczy to szczegdlnie os6b
mtodych. Wedlug danych Eurosta-
tu, prawie 53 proc. Polakéw w wieku
25-34 lat nadal mieszka z rodzicami.

Z prognoz GUS do 2040 roku wy-
nika, Ze liczba ludnosci naszego kraju
bedzie spadad. Jednak nie dotyczy to
najwiekszych aglomeracji w Polsce.
Tam mieszkaricéw bedzie przyby-
wad, a wiec mieszkan bedzie potrze-
ba coraz wiecej, a co za tym idzie, te
rynki zachowajg dynamike wzrostu.

Przy czym, usredniona wartos¢
metra kwadratowego w okresie kil-
ku czy kilkunastu lat to jedno. Rzecz
jasna, liczy sie tez lokalizacja, stan-
dard nieruchomosci czy efektyw-
nos¢ energetyczna (ten ostatni ele-
ment nabiera coraz wigkszego zna-
czenia). Od tego zaleZy, czy warto$¢
konkretnego lokalu bedzie wyz-
sza czy nizsza od $redniej ceny, czy
latwiej bedzie znaleZ¢ najemcow
(i osiaggna¢ lepsza rentownos$¢ z naj-
mu), czy w razie sprzedazy szybciej
znajdzie si¢ tez kupiec, ktory zapro-
ponuje oczekiwang cene.

Najem bezpieczny
i optacalny
— Najbezpieczniejsze jest inwesto-
wanie w nieruchomoéci na wyna-
jem—mowi Grzegorz Mizerski, pre-
zes zarzadu Rentinvesto.app PSA.
Jego zdaniem, to jedna z najpew-
niejszych form lokowania kapitatu:
— Przynosi dwa gléwne Zrédla zy-
sku, dochéd z wynajmu oraz wzrost
wartos$ci nieruchomosci w czasie.
Pierwsze Zrédlo to regularne wply-
wy z wynajmu, ktére mogg stanowi¢
stabilne i pasywne Zrédlo dochodu.
Z kolei drugi czynnik to wzrost war-
tosci nieruchomosci, ktéry czesto
wynika z rozwoju infrastruktury
w danej okolicy, co podnosi atrak-
cyjnos¢ i cene nieruchomosci na
rynku. Historycznie rynek nieru-
chomosci w dlugim okresie cza-
su zapewnial stabilny wzrost war-
tosci, co czyni te forme inwestycji
bezpieczng i oplacalng. Wzrost cen
nieruchomosci, w polgczeniu z do-
chodami z wynajmu, tworzy dosko-
nale warunki do dlugoterminowe-
go pomnazania kapitalu - zauwaza.
Czy jednak jest to rzeczywiscie
dobry moment na inwestowanie?
— Nieruchomo$ci wcigz mozna
traktowa¢ jako atrakcyjng forme
inwestycji, zwlaszcza w Warsza-
wie — uwaza Krzysztof Murat, do-
radca ds. obrotu nieruchomoscia-
mi Anika Nieruchomosci. — Obec-
nie obserwujemy wyhamowanie
rynku oraz niewielkg korekte cen
mieszkari w poréwnaniu do rekor-
dowych wartosci z poprzednich
miesiecy. Aktualnie mamy ,,rynek
kupujacego”, co oznacza, ze teraz
jest $wietny czas na zakup nieru-
chomosci. Dzieki mniejszemu po-
pytowi, inwestorzy moga negocjo-
wac¢ korzystne warunki zakupu —
podsumowuje. ®
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