Banka na rynku mieszkaniowym
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iele wskazuje, ze rozpoczal sie¢ etap
spekulacyjnej hossy na polskim
rynku mieszkaniowym, kiedy
obowigzuje zasada ,.kupuj, bo bedzie drozej”.
Natlok medialnych informacji o braku podazy
mieszkan jest w stanie przekonac nawet tych
najbardziej niezdecydowanych, ktérzy od lat
czekaja na dogodny moment zakupu.
Oczywistym skutkiem takiej sytuacji sa zwyzki
cen w najlepszych lokalizacjach, dochodzace
juz do poziomow kilkudziesieciu procent
w skali roku. Srednie ceny lokali
w Warszawie przekroczyly 16,8 tys. zl
za m kw., a w Krakowie 15,8 tys. zl.

Inaczej wyglada natomiast sytuacja na rynku
najmu. Stawki systematycznie spadaja,

co zwigzane jest z rosngcg podaza lokali

na wynajem. O ubieglorocznym deficycie
wynikajacym z naglej migracji z Ukrainy

nie ma juz mowy. Srednie rentownosci

w Warszawie i Krakowie spadly ponizej

5 proc., a przy dalszym wzroscie cen lokali
mogg trwale zakotwiczy¢ na poziomie
okolo 4 proc.

Z inwestycyjnego punktu widzenia mamy zatem
do czynienia z istotng nieprawidtowoscia.
Klasyczne zasady inwestycyjne wskazujg na
przewartosciowanie nieruchomosci, jesli jej
wartosc przekracza 20-krotnosc¢ rocznych
stawek najmu. Zgodnie z tym nasz krajowy
rynek wchodzi w faze przewartosciowania

o prawie 20 proc. w stosunku do maksymal-
nych wycen inwestycyjnych.

Warto poréwnaé nasz rynek do zagranicznych.
W najwiekszych gospodarkach europejskich
od polowy 2022 r. — wraz rozpoczeciem
cyklu zaostrzenia polityki monetarnej

przez EBC — ceny systematycznie spadaja.
Przez szesc kwartalow spadek siegnal

Ile zametr
Miasto Cenazam kw. mieszkania Zmiana rir
(w EUR) (w proc.)
Paryz 10936 -4,1
Zurych 10276 +4.2
Londyn 8628 +0,5
Wieden 7810 -29
Sztokholm 7134 +3,2
Dublin 5369 -1,8
Mediolan 5271 +38
Madryt 4015 +5,1
Warszawa 3862 +18.3
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od kilku do kilkunastu procent. Wydaje sie,
ze gdyby nie Bezpieczny kredyt 2 proc.,
sytuacja nad Wisla bylaby podobna.

Na przykladzie Warszawy mozna si¢ tez zasta-
nowic, czy biorgc pod uwage roznice w wyna-

grodzeniach, ceny sg wlasciwe w stosunku do
cen w innych duzych miastach europejskich.

Inwestowanie na polskim rynku mieszkaniowym
ma diuga tradycje. Nieruchomosci uznawane s
nie tylko za bezpieczne, ale tez dajace odpowied-
ni zwrot, przekraczajacy chocby oprocentowanie
depozytow bankowych. Dotychczas rzeczywiscie
tak bylo, jednak w ostatnim czasie pojawiajq sie
inne atrakcyjne mozliwosci inwestycyjne. Mowa
tu np. o mozliwosciach zwiazanych z funduszami
dluznymi, ktore w tym roku przyniosg stopy
zwrotu przekraczajgce 10 proc. Podobnie

jest z inwestycjami na rynku akcji — wskaznik
cena/zysk dla WIG to 12. A to poziom atrakcyjny.

Biorac pod uwage obecne wysokie ceny

rynku mieszkaniowego, rodzi si¢ pytanie:

co moze przyczynié si¢ do rozpoczgcia korekty
cen na rynku nieruchomosci mieszkaniowych?
Odpowiedz w zasadzie jest prosta: zatrzyma-
nie dynamicznego wzrostu cen transakcyjnych
przy kontynuacji oslabienia rynku wynajmu,

a takze utrzymanie wzglednie restrykcyjnej
polityki monetarnej przez RPP. © ®



