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Kredyty mieszkaniowe drozeja. Czy inwestowanie w
mieszkania za pozyczone pienigdze przestaje byt
optacalne?

Deweloperzy pracujg petng parg. Do oferty trafiajg kolejne osiedla, a firmy chwalg sie wynikami
sprzedazy. Uzupetniajg tez banki ziemi. Nieruchomosci sg ciggle takomym kaskiem dla
inwestoréw. — Szacuije sie, ze w celach inwestycyjnych kupiono w ubiegtym roku ponad 30 proc.
nowych mieszkan — podaje Maciej Gérka, analityk serwisu Domiporta.pl — 40 proc. tych
transakcji sfinansowano gotéwkg — wskazuje. Transakcje gotdwkowe stanowig nieco wiecej niz
potowe wszystkich transakcji przeprowadzanych za posrednictwem firmy Emmerson Realty. —
Tuz po zatamaniu na rynkach finansowych byt taki okres, kiedy gotéwka rzadzita niepodzielnie
na rynku nieruchomoéci — przypomina Waldemar Oleksiak, ekspert Emmersona.

Szybkie negocjacje

Zdaniem Macieja Gorki inwestorzy na pewno powinni rozwazy¢ zakupy na kredyt, pod
warunkiem ze jest tani. — A taki byt przez ostatni rok. Niestety, kredyty zdrozaty. Przed kazdg
inwestycja trzeba dzis doktadnie skalkulowac wszystkie koszty — méwi Gérka. — Kupujac
nieruchomos¢ w celach inwestycyjnych za gotéwke, musimy sie zdecydowad, jaki jest cel
inwestycji i ile realnie mozemy na niej zarobi¢ — wyjasnia. Kiedy trafimy na sprzedajacego, ktory
musi sie szybko pozby¢ nieruchomosci, oferowana mu gotéwka utatwi wynegocjowanie duzo
nizszej ceny. — W takiej sytuacji zyskamy i przy odsprzedazy mieszkania, i przy jego wynajmie,
uzyskujac wyzszg rentowno$c¢ — podkresla ekspert Domiporty.pl. Ale jak zastrzega, cena to
oczywiscie nie wszystko. Wazna jest lokalizacja, rozktad mieszkania, stan i otoczenie budynku.
— Jesli znajdziemy odpowiedni lokal, to stopa zwrotu zainwestowanego kapitatu przy transakcji
gotowkowej i kredytowej nie bedzie sie zbytnio rézni¢, ale generowany zysk zdecydowanie tak
— podkresla Maciej Gorka. Kupujac w aglomeracji warszawskiej uzywane mieszkanie warte ok.
350 tys. zt, zysk netto z komercyjnego wynajmu (przy transakcji gotowkowej) wyniesie ok. 1,4
tys. zt miesiecznie. — Gdy kupimy takg nieruchomos$c¢ na kredyt, bedzie to okoto 250 zt
miesiecznie — szacuje ekspert Domiporty.pl Teresa Michniak, doradca ds. sprzedazy mieszkan
z Wroctawskiej Gietdy Nieruchomoéci (WGN), twierdzi, ze wolne $rodki na pewno warto
zainwestowac w lokale na wynajem. — Przy kupnie na kredyt taka inwestycja bedzie optacalna,
jesli miesieczny czynsz pokryje rate kredytu — ocenia Teresa Michniak. — Za pozyczone optfaca
sie kupowacé takze wtedy, gdy mieszkanie ma w przysztosci stuzyé inwestorowi — dodaje.Z
analiz WGN wynika, Zze za gotéwke coraz czesciej sg kupowane mniejsze, jedno- i
dwupokojowe mieszkania. Takie lokale zwykle wybierajg inwestorzy. — Zakup wiekszych
mieszkan jest czesciej wspomagany kredytem — zwraca uwage Teresa Michniak. Jej zdaniem
dzi$ jest dobry czas na inwestowanie w mieszkania, zwtaszcza na dobrze skomunikowanych
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osiedlach blisko uczelni.

Takze Joanna Lebiedz, posredniczka z agencji nieruchomosci ReMax Action, twierdzi, ze
dzisiejsza sytuacja rynkowa sktania do inwestycji w mieszkania. Ale z jednym zastrzezeniem —
powinny to by¢ mate mieszkania. — Jesli wzig¢ pod uwage ptynnos$¢ poszczegoinych
segmentow rynku nieruchomosci, Srednie wartosci przyznawanych kredytow oraz spadek
popytu na grunty i domy, inwestycja w mate mieszkanie powinna by¢ w dzisiejszych czasach
najbardziej trafna — ocenia Joanna Lebiedz. Marcin Krason, analityk firmy Home Broker, pytany,
czy kupowac za wtasne pienigdze czy na kredyt, odpowiada, ze rentowno$¢ inwestycji trzeba
oceniac nie tylko pod katem ceny nieruchomosci. — Kupujac na kredyt, nie musimy wykfada¢ od
razu catej kwoty. Uwzgledniajgc stope zwrotu z inwestycji, okazuje sie, ze na wigkszy zarobek
mozemy liczyC przy transakcji kredytowej. To r6znica na poziomie 1 pkt proc. (5 versus 6 proc.
netto w skali roku) — szacuje Marcin Krason.

Kredyt na apartament

Waldemar Oleksiak za$ twierdzi, ze nie ma jednoznacznej odpowiedzi, jak finansowac zakup
nieruchomosci. — Sg rézne grupy klientow. Niektorych sta¢ na zakup kilku, a nawet kilkunastu
mieszkan za gotowke. Inni, dobrze zarabiajgcy majg odpowiednig zdolnos$¢ kredytowa, by
inwestowaé na tym rynku — opowiada ekspert Emmerson Realty. — Kolejng grupe stanowig
klienci, ktérzy majg zdolno$¢ kredytowg pozwalajacg na zaspokojenie podstawowych potrzeb
mieszkaniowych. Moga kupi¢ jedynie mate mieszkanie w gorszych lokalizacjach. Sg jeszcze
klienci korzystajacy z programu doptat ,Mieszkanie dla mtodych" takze dlatego, by uzyskaé
wktad wtasny. Niektorym zas pozostaje tylko najem nieruchomoéci — wylicza.l dodaje, ze w
praktyce wszystkie te grupy, oczywiscie poza ostatnig, traktujg zakup nieruchomosci jako
inwestycje. — Trzeba tez pamietaé, ze sg osoby majetne, ktére nie chca kupowaé za gotowke i
preferujg kredytowanie zakupu — w catosci lub w czes$ci — méwi ekspert Emmersona. Podkresla,
ze nie ma tez reguty, jesli chodzi o wartos¢ transakcji. — Nie jest tak, ze za gotéwke kupowane
sg tylko mniejsze mieszkania. Zdarza sie, ze takie transakcje opiewajg na milion ztotych i wiecej
— moéwi Waldemar Oleksiak.Marcin Krason zas zwraca uwage, ze klient, ktéry ma gotéwke,
moze dzieki kredytowi kupi¢ dwa—trzy mieszkania zamiast jednego. — Daje to nie tylko wigkszy
zarobek, ale pozwala tez zdywersyfikowac inwestycje — méwi ekspert Home Brokera. — Trzeba
oczywiscie pamietaé, ze inwestowanie w nieruchomosci wigze sie z ryzykiem, cho¢by wzrostu
stép procentowych, co wigze sie z podwyzka rat kredytowych. A wtedy rentowno$¢ inwestycji
spada, bo bankowi trzeba zaptaci¢ wieksze odsetki — ttumaczy.

Takze Waldemar Oleksiak méwi o rozktadaniu ryzyka poprzez zakup kilku mniejszych mieszkan
zamiast jednego duzego. — Inwestora interesuje oczywiscie przede wszystkim stopa zwrotu z
kapitatu. Wystarczy, ze nieruchomosci spetniajg warunek atrakcyjnosci w podstawowych
parametrach (cena, powierzchnia, lokalizacja), ktory daje gwarancje przysztej odsprzedazy z
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zyskiem — zauwaza ekspert Emmerson Realty. — To kwestia indywidualnej strategii, ale takze
aktualnej sytuacji rynkowej. Skoro kredyt jest tatwo dostepny i tani, czemu z niego nie
skorzystaé, a spfate rat nie sprébowac sfinansowac z czynszu? Skoro stopy procentowe sg tak
niskie, czemu trzymacé pienigdze w banku? Lepiej kupi¢ apartament, np. w condohotelu, ktéry
gwarantuje 8 proc. zwrotu z kapitat. Albo — skoro spetniam kryteria programu ,Mieszkanie dla
mtodych", czemu nie kupi¢ swojego pierwszego mieszkania, ktére moze by¢ jednoczesnie
dobrg lokatg kapitatu?A Marcin Krason przypomina, ze kupujac nieruchomosci z myslg o
wynajmie, trzeba tez uwzglednié ryzyko pustostanow. Nie zawsze bedziemy mieé najemcéw. —
Jezeli kupimy mieszkania za gotoéwke, to w tym okresie jedynym kosztem bedg optaty za
utrzymanie nieruchomo$ci. Przy kredycie caty czas trzeba sptacac zadtuzenie w banku — méwi
analityk.

W cenie kompakty

Z analiz Home Brokera wynika, ze w ostatnich kwartatach przybywato klientow przychodzacych
po mieszkanie z gotéwka, cho¢ wiele argumentdw przemawia za transakcjg na kredyt. — Za
wiasne pienigdze kupowaty zwykle osoby, ktére nie znalazty lepszej alternatywy dla ulokowania
pieniedzy — wyjadnia Marcin Krason. — Tacy klienci traktujg nieruchomoéci jako lokate, a nie
zawodowe inwestowanie — zauwaza.Home Broker podaje, ze najwiekszg popularnoscig wsréd
takich inwestorow cieszg sie wzglednie mate, dobrze zlokalizowane mieszkania z rynku
pierwotnego. — To idealne lokale na wynajem. Inwestorzy szukajg dwupokojowych mieszkan o
powierzchni 40—45 mkw. lub trzypokojowych na 50-55 mkw. Takie nieruchomo$ci dajg
zdecydowanie wyzszg stope zwrotu niz pienigdze wtozone na lokate lub zakup obligacji.Na
zainteresowanie tzw. kompaktowymi mieszkaniami wskazuje takze Joanna Lebiedz. Lokale z
mozliwie duzg liczbg pomieszczen na jak najmniejszej powierzchni znikajg szybko i z oferty
deweloperdw, i posrednikdw. — Na szybka sprzedaz ma szanse lokal wyceniony na nie wiecej
niz 350 tys. zt — méwi posredniczka ReMax Action. — Wydaje sie, ze ten trend bedzie sie
utrzymywat tak dtugo, jak dtugo banki nie zechcg poluzowac polityki kredytowej — ocenia.

Zdaniem Joanny Lebiedz do inwestycji w mieszkania moze sktania¢ wtasnie sytuacja na rynku
kredytowym. Wiele os6b odprawionych z kwitkiem przez banki przeniesie sie na rynek
wynajmu. — A to moze sprawic, ze czynsze wolnorynkowe wzrosng — nie wyklucza
posredniczka. — Inwestowanie w nieruchomosci nadal jest wiec optacalne i optacalne bedzie.
Trzeba jednak wybierac taki segment rynku, ktéry przyniesie sensowne korzysci i ktéry nie
bedzie sprawiat problemu w wypadku checi wyjscia z inwestycji — podsumowuije.Z kolei
Waldemar Oleksiak przypomina, ze jesteSmy coraz blizej wygaszenia programu ,Mieszkanie
dla mtodych", ktory swiecit triumfy w zesztym roku. — Dzieki niemu wiele oséb mogto kupi¢ swaj
pierwszy lokal. Szybkie wykorzystanie tegorocznej puli doptat jest najlepszym dowodem na
atrakcyjno$c¢ tego rozwigzania dla wielu 0s6b — zwraca uwage ekspert Emmersona. — Tacy
klienci nie majg dylematu, czy kupowaé¢ mieszkania na kredyt czy za gotéwke — podsumowuije.
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