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Czy zakup mieszkania bedzie trudniejszy? 07.06.2022

Czy zakup mieszkania bedzie trudnieiszy?

Era tanich, niezwykle optacalnych kredytéw hipotecznych prawdopodobnie
dobiegta juz konca. Rzad deklaruje pakiety pomocowe z mysla o obecnych
kredytobiorcach, a to sygnat ostrzegawczy dla oséb, ktére dopiero
zaczynajg myslec o zakupie wtasnego M. Jak zmienit sie rynek kredytéow

hipotecznych w Polsce?

Mniejsza zdolnos¢ kredytowa, mniej chetnych na kredyt

Rzeczpospolita podaje, ze zdolnos¢ kredytowa osob kupujgcych mieszkania
spadta o ponad 40 proc., a do bankéw wptywa mniej wnioskow o kredyty, jednak
sg one rozpatrywane zdecydowanie szybciej niz podczas najwiekszego boomu -
Jeszcze w 2021 r. do bankow trafiato bardzo wiele wnioskéw o kredyt hipoteczny.
Marze wynosity wtedy 2-2,5 proc., a WIBOR 0,1 proc., przez co klientom nie straszne
byty wysokie ceny nieruchomosci. Teraz mamy jednak wyrazngq stagnacje, gtownie
przez cykliczne podnoszenie stop procentowych oraz zapowiedzi kolejnych podwyzek.

W niektorych przypadkach stanowi to problem nie do przeskoczenia. Postuze sie
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przyktadem. Krakowska rodzina 2+2, ktora chce w tym momencie kupic i wykonczyc
60-metrowe mieszkanie w stanie deweloperskim musi sie liczy¢ z tgcznym wydatkiem
okoto 870 tys. zt, z czego, zaktadajgc 20 proc. wktad wtasny, kredyt pokryje 696 tys. zt.
Oznacza to, ze przy obecnych stopach procentowych miesieczna rata za taki zakup
bedzie wynosic¢ 4 800 zf na 30 lat, a rodzice muszq w zwigzku z tym wykazac
miesieczny dochod na poziomie 13 tys. z+. Oczywiscie, z kazdym kolejnym miesigcem
bedzie sie on znacznie zwiekszat - moéwi Bogusz Bak, dyrektor departamentu

kredytow hipotecznych w Reliance Polska, autor kanatu ,,Bogusz o finansach”.

Rzgdowe wsparcie nie dla wszystkich

Wzmocnienie programu doptat do kredytéw, darmowe wakacje kredytowe i
zastgpienie WIBOR-u korzystniejszg stawkg - to kilka z zaprezentowanych przez
rzagd pakietow pomocowych przeznaczonych dla kredytobiorcow, razem
tworzgcych Fundusz Wsparcia Kredytobiorcéw. Te rozwigzania stanowig pomoc
dla tych osoéb, ktore kupity mieszkanie positkujgc sie kredytem i przez cykl
podwyzek stop procentowych majg problemy z jego ratalng sptata. Nie mozna im
sie dziwic - rata przecietnego kredytu mieszkaniowego wzrosta o okoto 70 proc. -
podaje HRE Investments. - Wiele wskazuje na to, Ze cykl podwyzek jeszcze sie nie
zakonczyt i niebawem kredytobiorcy zostanq jeszcze bardziej obcigzeni. Rosngce
stopy procentowe przekfadajq sie rowniez na zdolnosc kredytowq i w praktyce
wykluczajg znaczng liczbe potencjalnych nabywcdéw z rynku nieruchomosci. Kredyty
sq duzo drozsze, niz jeszcze rok temu i Polakom coraz trudniej sobie na nie pozwolic.
W ciggu kilku miesiecy grupa klientow, ktérych dotyczy ten problem urosta
dwukrotnie. Rozwigzaniem moze byc dla nich proponowany przez rzqd projekt

kredytow bez wktadu wtasnego. Bedzie on jednak obejmowat tylko niewielki procent
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wszystkich inwestycji - mowi Barttomiej Rzepa, cztonek zarzgdu spotki realizujgcej

inwestycje Osiedle Symbioza.

Drozsze mieszkania i kredyty

O tym jak powazny jest to problem Swiadczg m.in. szacunki HRE Investments, z
ktorych wynika, ze jeszcze w 2020 roku przecietny kredytobiorca wydawat na rate
okoto 29 proc. swojego dochodu, natomiast dzi$ jest to juz okoto 40-45 proc.
Wedtug Expandera i Rentier.io oprocentowanie kredytéw hipotecznych z niskim
wktadem wtasnym bije rekordy. Z przedstawionego przez nich raportu wynika, ze
gdy banki uwzglednig w swoich ofertach obecny poziom stawek WIBOR, to
Srednie oprocentowania kredytéw z 10 proc. wktadem witasnym wyniesie finalnie
ponad 9 proc. Jest to najwyzszy poziom od czasu, gdy Expander zbiera takie
dane, czyli od wrzesnia 2006 r. - To bardzo alarmujqce liczby, bo coraz wyzsze
oprocentowanie powodowac bedzie dalszy spadek dostepnosci kredytéw
hipotecznych. Coraz mniej Polakéw bedzie stac na zakup wtasnego mieszkania, a one
same najpewniej nie przestanq w tym roku drozec - szczegdlnie te w najlepszych
lokalizacjach. Jednak z powodu galopujqcej inflacji, wciqz traktujemy lokale
mieszkalne jako swoistq lokate kapitatu, co oznacza, ze z rynku bedq znikac
nieruchomosci w najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach, kupowane nie za pomocg
kredytu, lecz za wtasne oszczednosci - mowi Grzegorz Wozniak, prezes spotki
Quelle Locum, realizujgcej inwestycje Park Lesny Bronowice. W poroéwnaniu do
poziomu sprzed roku ceny ofertowe mieszkan wzrosty o Srednio 17,6 proc.
Pozwolity wiec uchronic¢ ulokowany w nich kapitat przed inflacjg, ktéra w kwietniu
wyniosta 12,4 proc. r/r. - podaje Expander i Rentier.io w swoim najnowszym

raporcie.
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Co, jesli nie WIBOR?

Warta zaznaczenia jest tez inna kwestia. Pienigdze na Fundusz Wsparcia
Kredytobiorcéw nie biorg sie z powietrza, a pochodzg z kas bankdw, totez kazdy
rzgdowy pakiet pomocy oznacza dla nich ni mniej, ni wiecej, niz wzrastajgce
koszty lub mniejsze przychody. Przyktadowo, zastgpienie WIBOR-u innym,
nizszym wskaznikiem, oznacza automatycznie nizsze oprocentowanie kredytéw,
a wiec w efekcie mniej pieniedzy dla podmiotow je wydajgcych. Co to oznacza w
praktyce? Najpewniej fakt, ze banki bedg musiaty sobie te niedogodnosci w
pewien sposéb “odbic¢”. Cze$¢ kosztow zostanie wiec przerzucona na klientow -
gtébwnie nowych. Banki do wyboru majg w zwigzku z tym trzy rozwigzania -
obnizenie oprocentowania depozytow, zwiekszenie wptywow z optat bankowych

lub podniesienie oprocentowan samych kredytow.

Zdolnos¢ kredytowa 0s6b kupujgcych mieszkania przy wsparciu banku, mocno
spadta. Klienci, ktérzy nie dostang aprobaty instytucji bankowej, bedg teraz
naturalnymi kandydatami na najemcow, totez sam wynajem powinien odzy¢ po
pandemicznym kryzysie i wyglada na to, ze osoby inwestujgce w nieruchomosci
mogg dzis$ zacierac rece. W przeciwienstwie do oséb myslgcych o wkasnym M -
oni powinni swoje rece wiozy¢ gteboko do kieszeni, by sprawdzi¢ jakimi
doktadnie Srodkami dysponujg i odpowiednio wykalkulowa¢, czy w obecnej

sytuacji mogg sobie pozwoli¢ na taki zakup.

-----------------------------------------------
...............................................

-----------------------------------------------



