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Wzrost kosztow kredytu coraz
blizej

19 czerwca 2017

Kilka dni temu w Sopocie odbyt* sie Europejski Kongres
Finansowy. W wydarzeniu wzieli udziat* szefowie najwazniejszych
bankéw dziatajgcych na polskim rynku. Naszg uwage zwrdcity
kilkukrotne ostrzezenia przed konsekwencjami, jakie moze niesc¢
za soba podwyzka stép procentowych przez NBP. Bankierzy
zaczeli zatem przestrzegaé¢ przed tym, na co Trader2l zwraca

uwage od kilku lat. Czy takie wypowiedzi ze strony prezeséw
bankéw oznaczaja, ze czeka nas rychty wzrost kosztdéw kredytu?

Era zerowych lub rekordowo niskich stép procentowych trwa juz
8 lat i ewidentnie ma sie ku koncowi. FED przeprowadzit juz 3
podwyzki stdop, a w powietrzu wisi kolejna. Europa powoli
szykuje sie do péjscia w tym samym kierunku. Trend nie ominie
rowniez Polski.

Oznacza to, ze tysigce Polakdéw sptacajgcych obecnie kredyt za
kilkanascie miesiecy bedg ptaci¢ wyzsze raty. W ramach
przypomnienia: wysokos¢ raty kredytu uzalezniona jest od stodp
procentowych oraz statej marzy banku (w przypadku pozyczki 300
tys. PLN na 30 lat wynosi ona sSrednio 2,1%). Gtéwna stopa
procentowa wynosi dzi$ 1,5%, co tgcznie daje nam 3,6%. Problem
polega na tym, ze stopy sa obecnie na rekordowo niskim
poziomie, co dobitnie pokazuje ponizszy wykres.

Nie da sie ukry¢, ze szanse na obnizke stép procentowych przez
NBP sg minimalne, natomiast potencjat do podwyzek jest
znaczacy.

Aby nowi czytelnicy mogli sie zorientowa¢ co to oznacza,
zrébmy mate pordwnanie. Wezmy Kowalskiego, ktdéry zaciggnat
kredyt w wysokosci 300 tys. PLN na 30 lat.

Obecnie, przy stopie procentowej rownej 1,5%, Kowalski ptaci
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rate niespetna 1500 zt.

Jesli stopy wzrosng do dtugoterminowej Sredniej (5%), Kowalski
bedzie ptacit ponad 2000 zt miesiecznie.

Jes$li stopy wzrosng do 10%, Kowalski bedzie ptacit 3000 zt
miesiecznie!

R6znica ponad 500 zt to dla wiekszos$ci Polakéw naprawde sporo.
Powyzsze pordéwnanie pod uwage powinny wzigl zwtaszcza osoby,
ktére teraz zastanawiajg sie nad wzieciem kredytu.

SYTUACJA FRANKOWICZOW

Skoro poruszylismy juz temat kredytédw, to warto wspomnied
rowniez o frankowiczach. Wiele oso6b nalezgcych do tej grupy
rozwaza obecnie przewalutowanie pozyczki =z franka
szwajcarskiego na ztotdéwki. W obecnej sytuacji nie jest to
najlepszy pomyst.

Gtownym argumentem sg tutaj globalne przeptywy kapitatu, o
ktérych wspominali$my juz wielokrotnie. Po od$miu latach
pompowania rynkéw w krajach rozwinietych, kapitat powoli
przenosi sie w tansze aktywa. 0d poczatku 2017 roku gietdy w
Polsce, Turcji czy kilku krajach azjatyckich notujg znacznie
lepsze wyniki niz indeksy w USA. Naszym zdaniem trend ten
bedzie kontynuowany przez kilka najblizszych 1lat, co
poskutkuje umocnieniem polskiej waluty — réwniez w odniesieniu
do franka szwajcarskiego.

OczywisScie w przypadku ewentualnej bessy (trwajacej zazwyczaj
18-24 miesiecy) frank bedzie rést w site. Biorgc jednak pod
uwage perspektywe 5-7 lat, polska waluta powinna mocno trzymad
sie na nogach.

WZROST STOP PROCENTOWYCH A CENY NIERUCHOMOSCI

Niskie stopy procentowe oznaczajg niskg rentownos¢ lokat. W
takiej sytuacji wiele osdb decyduje sie na wycofanie pieniedzy
z banku i szuka zysku gdzie indziej. Bardzo czesto wybdr pada



na nieruchomos$ci, ktdére majg oferowaé¢ zyski znacznie wyzsze
niz w przypadku lokat. Zazwyczaj tak wtasnie jest. Jesli
jednak okres niskich stép procentowych trwa zbyt diugo, liczba
inwestycji (nowo budowanych mieszkan) silnie wzrasta i rynek
nieruchomosci zaczyna sie zapeiniad. Wtasnie tak wyglada rynek
w Polsce. W tym miejscu kilka faktéw:

— W Warszawie, Krakowie i Poznaniu 50% apartamentéw nabywa sie
z myslag o wynajmie krétkoterminowym (informacje Tradera2l
pozyskane od trzech deweloperéw)

— Dwa ostatnie lata to rekordowe przychody sektora
hotelarskiego w Polsce. Entuzjazm ros$nie, a ilos$¢ miejsc
noclegowych w naszym kraju na przestrzeni kolejnych 2 lat ma
wzrosng¢ o ponad 30%!

— Ceny wynajmu krétkoterminowego w Polsce znajdujg sie dzis$ na
bardzo wysokich poziomach

Trzeba mie¢ na uwadze, ze dynamiczny wzrost liczby miejsc
noclegowych ktdérego bedziemy Swiadkami musi przetozy¢ sie na
spadek czynszéow w kupowanych lokalach, jak réwniez spadek ich
cen. Obecna fala zakupdéw przywodzi na mysl 2007 rok, kiedy
Polacy z peinym przekonaniem inwestowali w stare elektrownie
wiatrowe sprowadzane z Niemiec. Dodam jedynie, ze po 10 latach
wiekszo$¢ z nich nie jest juz nawet uzywana.

Wracajgc do nieruchomo$ci — mamy 2 silne argumenty
przemawiajgce za zblizajacym sie koncem eldorado na rynku.
Pierwszym z nich jest bardzo duza liczba nowych inwestycji,
ktéora w naturalny sposéb doprowadzi do spadku cen lokali oraz
rentownosci ich wynajmu. Drugi czynnik to podwyzki stép
procentowych. W przypadku Polski najblizsza podwyzka nie
nastgpi zapewne wczesniej niz za rok, jednak przy kredytach na
25-30 lat to tylko niewielkie pocieszenie.

Jest oczywiscie druga strona, czyli argumenty przemawiajgce
za dobrg sytuacjg na rynku nieruchomosci w kolejnych latach.
Po pierwsze, jak odnotowat GUS, w zesztym roku wiecej osob



przyjechato do Polski niz z niej wyjechato. Takiej sytuacji
nie byto od dekad. Co to oznacza dla rynku nieruchomos$ci?
Wieksza populacja, wiekszy popyt, a wiec wyzsze ceny
nieruchomosci.

Spodziewamy sie, ze przewaga ©przyjezdzajgcych nad
wyjezdzajgcymi zostanie co najmniej utrzymana w kolejnych
latach. Jest ku temu kilka powodow:

— Caty czas mamy do czynienia z naptywem Ukraincéw

— Az 74% zesztorocznych ,przyjezdnych” to Polacy powracajacy z
emigracji. Wydaje sie, ze powody dla ktorych wrdécili (m.in.
zapetniony rynek pracy czy spadek bezpieczenstwa) beda nadal
aktualne

— Coraz wiecej oséb z panstw cztonkowskich UE zauwaza, ze w
Polsce zyje sie bezpiecznie 1 nosi sie z zamiarem
przeprowadzki nad Wiste. Brzmi dziwnie? Z perspektywy sporej
grupy Szwedéw (ktérych kraj zmierza prosto do grupy panstw
Trzeciego Swiata), Polska wydaje sie by¢ niezbyt odlegtym
miejscem, ktére zapewnia stosunkowo wysoki poziom
bezpieczenstwa

Drugi argument jest istotny przede wszystkim dla oséb
sptacajgcych kredyty hipoteczne. 0t6z Rezerwa Federalna
podnosi stopy procentowe réwniez po to, aby w razie zatamania
na rynku mie¢ mozliwos¢ ponownej obnizki stdép, co moze
ztagodzi¢ skutki kryzysu finansowego. Je$li zatem Europa
p6jdzie Sladem USA i zacznie podnosié¢ stopy, a nastepnie
dojdzie do kryzysu, to kolejne podwyzki zostang zablokowane.
Niewykluczone wrecz, ze stosunkowo szybko powrécimy do
obecnych pozioméw.

PODSUMOWANIE

Ostrzezenia prezesow bankéw o nadchodzacych podwyzkach stoép
procentowych nalezy traktowal¢ powaznie. Ich wypowiedzi
potwierdzaja, ze kazdy kolejny wzrost kosztéw kredytu w Polsce



bardzo silnie odbije sie na krajowym rynku. Jesli to mozliwe,
osoby zamierzajace wzig¢ kredyt powinny wstrzymal sie badz tez
w pierwszej kolejnosSci rozwazy¢ kredyty o statym
oprocentowaniu. Niestety, ta druga opcja jest powszechnie
dostepna gtdéwnie na Zachodzie. W Polsce sytuacja wyglada
znacznie gorzej.

Na koniec raz jeszcze powtarzamy naszg rade dla frankowiczow —
przewalutowanie kredytu nie ma dzis$ sensu. Migracja kapitatu z
krajoéw rozwinietych do rozwijajgcych sie powinna w naturalny
sposéb dziata¢ na rzecz spadku wartosci CHF wzgledem PLN. Inna
sprawa, ze rowniez sam Szwajcarski Bank Narodowy stale dziata
na rzecz obnizenia warto$ci tamtejszej waluty.
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