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Seria podwyzek stdép procentowych w potgczeniu z nowymi

zaleceniami Komisji Nadzoru Finansowego dla bankéw drastycznie
obnizyty dostepnos¢ kredytow hipotecznych. Z wyliczen
Expandera wynika, ze rodzina z dwéjkag dzieci i dochodem 6 tys.
zt netto moze pozyczy¢ tylko 40 proc. tego, co jeszcze we
wrzesniu 2021 roku. To sie tez przektada na spadek popytu na
mieszkania, szczeg6lnie na rynku pierwotnym. Za tym moze pdjsc
spadek cen, chociaz nie nastgpi to gwattownie.

,D0$¢ prawdopodobne, ze bedziemy mie¢ w tym roku spadek
sprzedazy na rynku pierwotnym, co wynika przede wszystkim z
bardzo duzego spadku dostepnosci kredytdéw hipotecznych. Mamy
spory wzrost stdép procentowych, oprocentowanie kredytodw
hipotecznych w niektdrych przypadkach przekracza juz nawet 9
proc., a do tego od kwietnia br. obowigzuje nowa rekomendacja
Komisji Nadzoru Finansowego, ktéra tez mocno ograniczyta te
zdolnos¢ kredytowg” — mowi agencji Newseria Biznes Jarostaw
Sadowski, gtdéwny analityk Expander Advisors.

Do konca marca br. polskie banki byty zobowigzane wdrozy¢ nowe
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zalecenia Komisji Nadzoru Finansowego, zgodnie z ktérymi przy
wyliczaniu zdolno$ci kredytowej banki muszg uwzgledniad wyzsze
koszty utrzymania gospodarstwa domowego (co ma zwigzek m.in. z
wysokg inflacjg). Po drugie, Srodki przeznaczane co miesiac na
sptate rat i innych zobowigzan finansowych nie mogg
przekracza¢ 40 proc. dochodéw w przypadku oséb o nizszych
zarobkach 1 50 proc. przy wyzszym wynagrodzeniu. Po trzecie,
KNF zarekomendowata tez bankom, aby do liczenia zdolnos$ci
kredytowej przyjmowaty oprocentowanie powiekszone o 5 pkt
proc. (wczesniej byto to 2,5 pkt proc.).

Nowe zalecenia majg ograniczy¢ ryzyko kredytowe dla sektora
bankowego, ale — w potagczeniu z serig podwyzek stédp
procentowych — jednoczesnie mocno obnizyty dostepnos$¢ kredytéw
hipotecznych. W ciggu zaledwie miesigca zdolnos¢ kredytowa
spadta o ok. 1/4, natomiast w pordwnaniu z wrzes$niem ub.r. —
czyli okresem przed podwyzkami stédp procentowych — w wielu
przypadkach dostepna kwota kredytu jest o ponad potowe nizsza.

Jak szacuje Expander, najbardziej ucierpiaty m.in. rodziny z
dziecmi. Przyktadowo dla matzenstwa z dwOjka dzieci i dochodem
6 tys. zt netto jeszcze we wrzesniu br. Srednia dostepna kwota
kredytu wynosita 315 tys. z%*. Obecnie jest to raptem ok. 136
tys. zt. ,Przektadajgc to na wielkos¢ mieszkania, kto$, kogo
jeszcze kilka miesiecy temu byto sta¢ na 60 m2, teraz moze
pozwoli¢ sobie tylko na zakup kawalerki, chyba ze zmieni
lokalizacje na tansza” — méwi Jarostaw Sadowski.

Staba dostepnos$¢ kredytédw hipotecznych w oczywisty sposéb
pocigga za sobg spadek popytu na mieszkania. Nie wszyscy,
ktéorzy planowali kupi¢ wtasne M, dzi$s moga sobie na to
pozwoli¢. ,Na rynku pierwotnym juz obserwujemy spadki
sprzedazy. Wedtug danych, ktére publikujg deweloperzy, te
spadki przekraczajg 20 proc. 1 pewnie w najblizszych
miesigcach mogg sie utrzyma¢ na takim poziomie” — informuje
analityk. ,Na rynku wtérnym sytuacja jest jak na razie lepsza.
Decydujagce bedzie jednak to, czy ci, ktdérzy kupili mieszkania
w ostatnich dwdéch latach, poradza sobie ze sptatg kredytéw.



Jezeli dzieki rzadowej pomocy, np. wakacjom kredytowym czy
Funduszowi Wsparcia Kredytobiorcéw, nie beda zmuszeni do
wyprzedazy mieszkan, to na rynku wtérnym sytuacja pozostanie
troche lepsza. Natomiast jesli nagle pojawi sie duzy wysyp
ofert mieszkan kupionych w ostatnich dwéch latach, to na rynku
raczej nie bedzie tak duzego popytu, aby je wchtongd”.

Kupno wtasnego M ma utatwic¢ rzgdowy program ,Mieszkanie bez
wktadu wtasnego” (MBWW), ktory wystartowat 26 maja br.
Problemem mogg by¢ jednak niskie limity, przez co w niektérych
miastach trudno bedzie znalezZz¢ lokal w cenie, ktdéra zmiesSci
sie w limicie uprawniajgcym do uzyskania preferencyjnego
kredytu (przyktadowo w Warszawie limit dla mieszkan z rynku
pierwotnego wynosi w tej chwili nieco ponad 10 tys. zt, przy
Sredniej cenie transakcyjnej w I kwartale br. na poziomie
ponad 12,4 tys. zt). ,Pod tym wzgledem sytuacja wyglada
najgorzej w Szczecinie, gdzie te limity sg duzo ponizej
Srednich cen na rynku. Natomiast dos¢ tatwo bedzie znalez(
mieszkanie w miastach takich jak Olsztyn czy Opole. Tam limity
sg juz wyzsze niz Srednie stawki rynkowe” — méwi Sadowski.

Wedtug danych NBP w I kwartale br. Srednie ceny transakcyjne
nowych mieszkan wzrosty o 19 proc., a uzywanych — o 15 proc. w
pordwnaniu do poziomu przed rokiem. Rekordzistami byty
Biatystok i Zielona GOra, gdzie ten wzrost w ujeciu rocznym
wynidst kolejno az 33 oraz 30 proc. ,Spadkdw cen jeszcze nie
wida¢, ale mysle, ze one prawdopodobnie sie pojawig, bo mamy
duzy spadek popytu, a jednoczesnie w budowie wcigz jest bardzo
duzo mieszkan, ktdére beda oddawane w kolejnych kwartatach” -
uwaza rozmdwca. ,Jest tez jednak i druga strona medalu,
mianowicie mocno rosng ceny materiatdéw budowlanych. To
powoduje, ze deweloperom tez nie optaca sie sprzedawad
mieszkan zbyt tanio, bo woéwczas musieliby je sprzedawal ze
stratay”.

Jak podkresla, spadki cen — jesli wystagpig — nie beda
gwattowne. Poprzedni cykl obnizek, ktory rozpoczat sie w 2008
roku, trwat do 2013 roku i wdéwczas nastgpita stabilizacja cen.



,Komu$, kto zaptacit za mieszkanie okreslong cene, trudno sie
bedzie pogodzi¢ z tym, Zze musi je sprzeda¢ taniej, wiec na
poczgtku bedzie chciat uzyskaé¢ te cene, ktdérag pierwotnie
planowat, potem moze po kilku miesigcach zdecyduje sie na
niewielka obnizke, jezeli sie kto$ nie znajdzie, to znowu
wprowadza obnizke. To wszystko rozkt*ada sie na miesigce,
czasami na lata, wiec nie spodziewatbym sie tu duzych spadkéw
w krétkim okresie” — podsumowuje Jarostaw Sadowski.
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