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Kupujmy, budujmy, będzie drożej

Na rynku nieruchomości znów ożywienie. Mieszkania nowe idą jak woda. Jeśli ktoś ma zamiar kupić własne M, powinien zrobić to szybko. Zdaniem ekspertów, ceny mieszkań (choć nie wszędzie) będą rosły. Warto też rozważyć, czy nie zainwestować w budowę domu.

Warunki na rynku mieszkań znów dyktują sprzedający – mówi Zbigniew Kudaś z zarządu Banku Millennium, odpowiedzialny za kredyty hipoteczne. Negocjowanie cen, kuszenie bonusami w postaci darmowych balkonów czy miejsc postojowych to już przeszłość z lat recesji. Dziś deweloperzy domagają się dużych wpłat przy podpisywaniu umowy (często 20 proc. ceny) i budują za pieniądze klientów. Gotowych mieszkań prawie nie ma. W ofertach najczęściej powtarzającym się terminem odbioru jest rok 2006. Płaci się więc za obietnicę mieszkania, gdy na placu budowy jest tylko dziura w ziemi lub ogrodzenie. Można by uznać, że nie jest to dobry rok na kupowanie mieszkań, gdyby nie zapowiedzi dalszego wzrostu cen. 

Towar deficytowy 

– Ceny mieszkań pójdą w tym roku w górę o 10–15 proc. – przewiduje Kazimierz Kirejczyk, szef firmy doradczej Reas Konsulting. Kolejne lata mogą przynieść podobne, a nawet większe wzrosty. Bardzo prawdopodobne jest, że powtórzy się scenariusz sprzed 1 maja ubiegłego roku, kiedy rosła stawka VAT na materiały budowlane: ze sklepów i składów zniknął dosłownie cały towar. Przed 1 maja drożały też mieszkania – klientów napędzał strach przed Unią. 

Tym razem krytyczną datą może być 1 stycznia 2008 r. Wtedy według rządowych planów ma wzrosnąć stawka VAT na nowe mieszkania (z 7 do 22 proc.). Pośrednicy przewidują, że zapowiadana podwyżka napędzi im klientów już od połowy 2006 r. Mieszkania to towar wrażliwy na wahania koniunktury, bo deficytowy. Niestety, popyt wciąż przewyższa podaż i w najbliższych latach nic nie zapowiada zmiany. – Żeby szybko zaspokoić zapotrzebowanie, trzeba by budować 300 tys. mieszkań i domów jednorodzinnych rocznie – ocenia Zbigniew Kudaś. 

A rynkowa oferta nowych mieszkań (w ubiegłym roku przybyło 24,5 tys. lokali zbudowanych przez deweloperów i 9,4 tys. przez spółdzielnie) jest skromna i nieprędko się zwiększy. Budować jest coraz trudniej. – Brak miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego blokuje rozpoczynanie inwestycji. W Warszawie najlepiej pokryty planami jest Wilanów. Dlatego dziś stanowi największy w stolicy plac budowy – mówi Maciej Dymkowski z serwisu tabelaofert.pl. Plany zagospodarowania ma w całej Polsce dopiero ok. 14 proc. terenów i nie widać, żeby miało się to szybko zmienić. Przezorni deweloperzy zgromadzili zapasy pozwoleń na budowę, zanim stare plany wygasły, ale nie wystarczą im na długo. 

Coraz mniej będzie mieszkań spółdzielczych. – W większości banków w ogóle nie udziela się nam kredytów. Nawet jeśli spółdzielnia ma w banku konto i stan jej finansów nie budzi zastrzeżeń. Z góry uważa się nas za niepewnych kontrahentów – twierdzi Krzysztof Kołodko, prezes Spółdzielni Inwestycji Mieszkaniowych Ursynów. Rady nadzorcze też nie są zainteresowane inwestycjami: dla spółdzielni, nie nastawionych na zysk, to żaden interes, a zawsze wiąże się z nimi ryzyko. 

Nowych mieszkań będzie przybywać zbyt mało, przy rosnącym popycie ceny będą szły w górę. Dobrą wróżbą dla budownictwa jest jedynie napływ firm deweloperskich z UE. One nie mają kłopotów z finansowaniem, organizują sobie zwykle kredyty za granicą i transferują do Polski. Na efekty ich działań trzeba będzie jednak poczekać. 

Co drożeje 

Hitem ubiegłego roku było mieszkanie typu M 3. – Kawalerki sprzedają się źle, najbardziej poszukiwane są dwupokojowe mieszkania o powierzchni około 50 m – twierdzi Katarzyna Kwiatkowska z agencji K&G Partners. Ceny kawalerek zostały w ostatnich latach mocno wywindowane i jeśli kupujący korzysta z kredytu, kilkanaście dodatkowych metrów nie stanowi większej różnicy. W Warszawie deweloperzy budują głównie mieszkania duże (średnio 70,42 m kw.), dlatego coraz więcej osób decyduje się na mniejsze z drugiej ręki. W agencjach nieruchomości trwa dobry sezon, który zaczął się na jesieni, chociaż początek roku przynosi zwykle spadek obrotów. 

W Zakopanem mieszkania zdrożały w ubiegłym roku o 40 proc. (według Zofii Pecuch, właścicielki miejscowej agencji Zofia) i był to prawdopodobnie krajowy rekord. Poza domami jednorodzinnymi buduje się tu wyłącznie apartamenty po 6–8 tys. zł za metr. Na ogół są to tzw. drugie mieszkania, przez większą część roku stoją puste, a właściciele spędzają w nich urlopy. Podobną ofertę mają Mikołajki: 1500 euro za m kw. kompletnie wyposażonego apartamentu. Ale chętnych szuka się długo, nawet do trzech lat. Rynek ma lepsze oferty: za 300 tys. zł można kupić dom nad jeziorem o powierzchni 120 m kw., z czerwonej cegły, w dobrym stanie (dane agencji Immobilia). 

Apartamenty windują ceny 

W dużych miastach największy wzrost ceny metra nowego mieszkania (średnio o 13,45 proc.) odnotowano w ubiegłym roku w Krakowie. Średnie ceny podciągały apartamentowce. Tu metr kosztuje 6,5–8 tys. zł. W Krakowie jest to ciągle towar deficytowy. W stolicy Małopolski mało jest także mieszkań najtańszych, po 2,5–3 tys. zł za metr. Ale kto gotów jest zapłacić za metr kwadratowy 3,5–4 tys. zł, ma w czym przebierać. Oferta deweloperów znacznie przewyższa popyt. 

Apartamenty windują ceny także w Warszawie. W Śródmieściu, gdzie buduje się wyłącznie luksusowe mieszkania, średnia cena metra wzrosła w ubiegłym roku aż o 75 proc. sięgając 9,4 tys. zł. Przeciętna cena poszła w górę o 11 proc. W ubiegłym roku deweloperzy sprzedali wszystkie gotowe mieszkania z wyjątkiem apartamentów: resztówki nadal są do wzięcia. Inwestorzy wolą miesiącami czekać na kupca, niż obniżyć cenę. Nie opłaca się im budować w prestiżowych dzielnicach mieszkań tańszych, na których mniej zarobią. Warszawa jest też jedynym miastem, w którym powodzenie mają mieszkania o podwyższonym standardzie, po 3,5–5,2 tys. zł za metr. 

Mało nowych mieszkań buduje się w aglomeracji katowickiej, choć to właśnie tam powstanie jeden z największych projektów deweloperskich w południowej Polsce. Na terenach po opuszczonej kopalni, tuż przy Lesie Chorzowskim i obok planowanego centrum handlowego Silesia City Center, wybudowane zostaną apartamentowce. Inwestor, węgierska spółka TriGranit, ma nadzieję, że szybko je sprzeda. W Trójmieście powstaje ostatnio mniej apartamentów, co spowodowało nawet nieznaczny spadek przeciętnej ceny. Za metr luksusowego mieszkania w Sopocie w pobliżu plaży płaci się jednak 10–12 tys. zł (według agencji Olimp). Dla niebogatych deweloperzy budują w Trójmieście najbardziej tutaj popularne mieszkania po 2–3 tys. zł za metr. Taka sama cena dominuje w większości innych miast. Jeśli się w ogóle coś buduje. Instytut Rozwoju Miast, który bada ceny mieszkań w 21 miastach różnej wielkości, w większości nie ma czego badać: od kilku lat powstają tam tylko domy jednorodzinne. 

Z drugiej ręki 

Chociaż wszyscy woleliby wprowadzić się do nowego mieszkania, w praktyce króluje wtórny rynek. – Najwięcej nowych kredytów hipotecznych w zeszłym roku poszło na rynek mieszkań z drugiej ręki – mówi Zbigniew Kudaś z Banku Millennium. Używane mieszkanie kupuje się bez czekania, można się do niego natychmiast wprowadzić, nie ryzykuje się utraty pieniędzy (jeśli pośrednik dopilnuje, żeby właściciel nie sprzedał lokalu kilku osobom naraz). Na już zabudowanych osiedlach można się też nie obawiać, że za oknem wyrośnie nam biurowiec albo supermarket. A przede wszystkim – mniej się płaci. Mieszkania z drugiej ręki są na ogół o 30 proc. tańsze (patrz ramka). Ale są i wyjątki. W dobrze utrzymanych, świetnie zlokalizowanych kamienicach metr mieszkania kosztuje tyle samo co w apartamentowcu (zwłaszcza w Krakowie i Warszawie). 

– Na wtórnym rynku za metr mieszkania w Gliwicach płaci się 900–1500 zł. W ubiegłym roku ceny nie rosły, chociaż kupujących przybyło. Nowych mieszkań prawie się nie buduje – mówi Witold Czapla z firmy Nitka&Czapla. W Nowym Sączu metr z drugiej ręki kosztuje 1–1,4 tys. zł i tak samo było rok temu. Ceny nieruchomości zależą od dochodów mieszkańców, poziomu bezrobocia, perspektyw – pokazują kondycję regionu i miasta. W dużych aglomeracjach ceny na wtórnym rynku w ubiegłym roku na ogół rosły. Pośrednicy szacują ten wzrost cen na 8–10 proc. Z kolei w małych miastach ceny mieszkań z drugiej ręki są stabilne. 

W co inwestować 

– Warto kupić małe dwupokojowe mieszkanie w centrum miasta albo w dobrze skomunikowanej dzielnicy i wynająć. A jeśli mamy większą zdolność kredytową – luksusowy apartament, który wynajmiemy obcokrajowcom. Możemy wtedy osiągnąć roczną stopę zwrotu rzędu 8–20 proc. – twierdzi Marcin Panek, doradca finansowy z Expander Prestige, który obsługuje najbogatszych klientów. Pierwszy sposób jest, niestety, ryzykowny, można trafić na lokatora, który przestanie płacić, a sporo czasu upłynie, zanim uda się go wyeksmitować. Polskie prawo faworyzuje najemców, nawet nieuczciwych. Drugi sposób ma coraz więcej zwolenników. Apartamenty wynajmuje się głównie firmom zagranicznym dla ich pracowników, doradców itd. Właściciel może wtedy spać spokojnie: ustawa o ochronie lokatorów nie dotyczy firm i jeśli taki najemca przestanie płacić, pozbycie się go nie stanowi problemu. 

– W budynku Sawa Park na warszawskiej Saskiej Kępie wynajętych jest 12 mieszkań, w tym 10 cudzoziemcom – mówi Artur Pietraszewski z firmy Grupa Effektiv, zajmującej się obsługą inwestycji. 

Kupowanie apartamentów pod wynajem to również dobra inwestycja w Krakowie. Czynsz wynosi tam około 1 tys. euro (według agencji Inter Polmex). 

Według GUS w 2004 r. powstało 108 tys. nowych nieruchomości mieszkalnych. W trzech czwartych były to domy jednorodzinne. To za mało. Jeśli dodamy do tego dołek w podaży, duży popyt i strach przed kolejną podwyżką VAT, wzrost cen mieszkań jest nieunikniony. – Najszybciej drożeć będą mieszkania w dużych miastach, dokąd ściągają nowi mieszkańcy z prowincji. To trend ogólnoświatowy – mówi Maciej Jasiński, szef projektu funduszu nieruchomości w Towarzystwie Funduszy Inwestycyjnych Skarbiec. Gdy chcemy inwestować, warto zwracać uwagę na atrakcyjność dzielnicy i lokalizacji. 

Czy możliwy jest czarny scenariusz? Dzisiejszy boom mieszkaniowy to boom na kredyt – sprzedaż mieszkań nakręcają głównie tanie kredyty hipoteczne. Bezrobocie nie spada tak szybko, jakbyśmy sobie tego życzyli. Płace nie rosną, a wraz z nimi nie rośnie też popyt wewnętrzny, czyli konsumpcja. Jeżeli wzrost gospodarczy będzie mniejszy, a ludzie znów zaczną bać się o swoją pracę, to ograniczą pożyczki. To z kolei może spowodować zastój na rynku mieszkań, a może nawet załamanie. Na razie jednak przeważają optymiści. 9 analityków na 10 przewiduje – w najbliższych latach mieszkania będą drożały.

Rodzynki dla cudzoziemców

Nieruchomości w Polsce coraz chętniej kupują cudzoziemcy. Najchętniej kupują u nas Irlandczycy i Hiszpanie, którzy po wejściu do UE sami doświadczyli zwyżki cen. W ostatnich 20 latach mieszkania zdrożały u nich dwu–trzykrotnie. Liczą, że w Polsce będzie podobnie. 

Do prezesa stołecznej spółdzielni, który chciał sprzedać działkę budowlaną (ok. 3 tys. m kw.), zgłosiły się firmy hiszpańskie (aż pięć) i irlandzkie. Wszystkie zamierzają budować mieszkania. Hiszpańscy deweloperzy tworzą sobie w Warszawie banki gruntów i przygotowują się do inwestowania. 

– W Poznaniu na 2 tys. budowanych mieszkań 200 kupili Irlandczycy, z tego połowę irlandzki fundusz inwestycyjny – wylicza Kazimierz Kirejczyk z Reas Konsulting. Dla firmy deweloperskiej fundusz jest cennym partnerem: daje pieniądze na budowę, uniezależnia od banków. Ale fundusz chce później zarobić na sprzedaży mieszkań. Zazwyczaj kupuje większość, a nawet wszystkie mieszkania z konkretnej inwestycji, może więc liczyć na rabat. Gdy fundusz wystawia je później na sprzedaż, dyktuje cenę gwarantującą zysk. 

– Każdego dnia cudzoziemcy kupują za naszym pośrednictwem mieszkania w Warszawie, głównie w apartamentowcach i w dobrze utrzymanych kamienicach przy cichych ulicach. Dominują Irlandczycy, Hiszpanie, Brytyjczycy – mówi Małgorzata Koprzywa z agencji Ober-Haus Nieruchomości. W Krakowie inwestują głównie Amerykanie i Anglicy. W Zakopanem co trzeci powstający teraz apartament kupili cudzoziemcy. 

Cudzoziemcy wybierają jednak z rynku tylko rodzynki i wpływ tych zakupów na przeciętne ceny jest – i raczej pozostanie – umiarkowany.

