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Maciej i Wioleta
Kapciakewie, kupujgc
mieszkanie, zrezygnowali

z kredytu walutowego na rzecz
zlotéwkowego w ramach
programu ,,Rodzina na swoim”

Nasza mata stabilizacja
mieszkaniowa

Poltora roku temu mielismy drogie mieszkania i tanie, szybkie,
latwo dostepne kredyty. Dzisiaj cztery katy potanialy, ale nie ma wielu chetnych
do pomocy w sfinansowaniu ich zakupu. I wszystko wskazuje na to, Ze taka ,stabilizacja”
bedzie dlugotrwata. To zta wiadomos¢ dla deweloperow i inwestoréw, a dosé dobra dla tych,
ktérzy szukaja wlasnego lokum i dysponujg wktadem wiasnym.
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Wiosna 2006 ro-
ku w Warszawie metr kwadratowy
mieszkania kosztowatl ok. 5 tys. zl.
To sporo, bo trzy lata wczesniej
- 3,5 tys. zt. Ale mimo to chetnych
nie brakowato. Dlaczego? Czteroosobowa
rodzina, zarabiajaca tacznie 2,5 tys. zl net-
to (czyli teoretycznie taka, ktora nie byta
w stanie utrzymacd sie w stolicy) mogta liczy¢
nakredyt we frankach szwajcarskich na réw-
nowartos$¢ nawet 240 tys. zl (oczywiscie bez
wktadu wlasnego). Mimo ze osiagata dochdd
nizszy niz dwie 6wczesne srednie krajowe,
staé ja byto na dwa pokoje w stolicy. Niestety,
im dluzej tarodzina zwlekata z zakupem,
tym szybciej perspektywa wlasnych czterech
katow sie od niej oddalata.

W ciagu kolejnych dwéch lat mieszkania
w stolicy podrozaty 0 100 proc., a cena metra
kwadratowego siegneta niemal 10 tys. zt.
Co prawda w ostatnim roku ceny spadty
o kilkanascie procent, jednak o drastycznych
LKryzysowych” obnizkach - jak np. w Hisz-
panii — nie ma mowy. Sytuacje dodatkowo
pogarsza fakt, ze przecietne wynagrodze-
nie wzrosto w tym samym czasie tylko o0 25
proc., arynek kredytéw hipotecznych zostat
zrujnowany przez kilka ,katastrof”. Naj-
pierw w 2006 roku weszta w zycie tzw. reko-
mendacja S, przez ktérg kredyt w walutach
obcych stat sie mniej dostepny. Z kolei pod
koniec roku 2008 banki z uwagi na kryzys
sektora finansowego praktycznie przestaty
pozyczadé pienigdze, i to nie tylko franki czy
euro, lecz takze zlote.

W ostatnich miesiacach sytuacja wban-
kach nieco sie poprawita i na nowo ruszyty
one z akeja kredytowa. Niestety, ich zasady,
oprocentowanie, prowizje i inne oplaty nie
sa juz tak atrakcyjne. Co wiecej, banki sg
mniej hojne - nasza zarabiajaca obecnie
4 tys. zI netto rodzina moze liczy¢ na kredyt
w zlotych (bo we frankach szwajcarskich
nie dostanie) w wysokosci ok. 250 tys. zt.
A zatem zamiast 50-metrowego przyzwo-
itego mieszkania, jakie mogla kupié na kre-
dyt w 2006 r., teraz moze naby¢ najwyzej
30-metrowsg kawalerke.

Poéttora roku temu
mieszkania byly kupowane za wir-
tualne pieniadze. Cena nie miata
wiekszego znaczenia. Liczyto sie
tylko to, czy bank udzieli odpowied-
nio wysokiego kredytu. Kluczowa byta
nie tylko cena, lecz takze to, Ze nie trzeba
bylo inwestowaé wlasnych srodkéw — banki
praktycznie kazdemu byly sktonne udzieli¢
kredytu na sfinansowanie 100 proc. wartosci
nieruchomosei. Dodatkowo kredyty hipo-

teczne w Polsce byty jednymi z najtanszych
na $wiecie — banki zadowalaly sie marzami
rzedu 1 proc., a czesto schodzily jeszeze
nizej. To spowodowalo, ze dzisiaj portfele
kredytowe sprzed dwoch, trzech lat sg dla
bankéw deficytowe. A w dodatku banki boja
sie problemow ze splacalno$cig. W takiej
sytuacji nie moze by¢é mowy o powrocie
kredytowego rozdawnictwa.

Standardem - tak jak na wiekszosci ryn-
kéw europejskich — stat sie kredyt z 20-pro-
centowym wktadem wlasnym. Pozyczki bez
tego wktadu sg czesto po prostu wabikiem
reklamowym. Realnie udziela ich zaledwie
kilka bankdw, ale ostroznie dobierajge klien-
tow i mnozace dodatkowe warunki. Takze
marze wzrosty znaczaco. Najtanszy kredyt
z 20-procentowym udziatem wlasnym na za-
kup mieszkania wartego 300 tys. zt kosztuje
okoto 7,1 proc. Oznacza to, Ze obcigZony jest
trzyprocentowg marza. Sytuacja jest oczywi-
$ciei tak lepsza niz przed rokiem, bo w kon-
cu banki pozyczaja, ale wcigz bardzo drogo
i ostroznie. A w dodatku podejmuja decyzje
w zOtwim tempie. — Czekali$émy na kredyt
trzy miesigce - méwi Pawet Kaminski, ktory
W sierpniu wraz z Zong kupit 68-metrowe
mieszkanie w stolicy.

To od bankoéw i sy-
tuacji na rynku kredytéw bedzie
zalezato, czy mieszkania beda dro-
Zeé, czy tanie¢. W Polsce zhacznie
ponad 80 proc. transakcji miesz-
kaniowych odbywa sie z udziatem
bankowych pieniedzy. Nie bez powo-
du najgorzej mieszkania sprzedawaty sie
wiasnie w czwartym kwartale 2008 1., czyli
podczas ,kredytowej zimy”.

Po drugiej stronie mamy rynkowg ofer-
te mieszkan. Teoretycznie, gdyby zostata
znacznie ograniczona, to mimo mniejszej
dostepnosci kredytéw ceny mogtyby wzro-
snaé. Dziata tu proste prawo popytu i poda-
7y. ,Produkcje” mieszkan trudno jednak
zatrzymaé w ciagu jednego dnia tak jak
fabryke samochodéw. Od stycznia do wrze-
§nia 2009 r. oddano do uzytku prawie 115
tys. mieszkan - 0 6,7 proc. wiecej niz w tym
samym okresie roku 2008. Znaczaco spadta
juz natomiast liczba rozpoczetych budow
oraz liczba pozwolen na budowe (0 mniej
wiecej 25 proc.). Ponadto analitycy z firmy
Reas szacuja, Ze znaczna czes¢ inwestycji,
ktore GUS ujmuje w swoich statystykach
jako rozpoczete, w rzeczywistosci nawet
nie ruszyta. W najblizszych latach z pew-
noscia mozemy wiec oczekiwaé znacznego
spadku liczby nowych mieszkan. - Obecnie
w szesciu najwiekszych miastach jest 30 tys.
niesprzedanych lokali, a od trzech kwarta-
16w deweloperzy wprowadzaja do sprzedazy
mniej mieszkan, niz sprzedajg. Zatem oferta
stopniowo bedzie sie kurczyta, szczegdlnie
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JAK MADRZE
KUPIC
MIESZKANIE?

1. Nie spiesz si¢

Ceny nieruchomosci niepredko
wystrzelg w gére, a w ciggu najblizszych
kilku lat na pewno nie osiggna poziomu
z lat 2007-2008. Wedtug niektdorych
danych we wrzeséniu 2009 r. ceny
nieruchomosci w duzych miastach nieco
podskoczyly, ale pamietajmy, ze sg

to ceny ofertowe, a nie transakcyjne.
Warto cierpliwie poszukiwac okazji.

2. Targuj sie

W dzisiejszych czasach cena podana
w ofercie nijak sie ma do ceny, za jaka
wlasciciel bedzie gotow sprzedac
nieruchomosc. Roznica miedzy jednag
a druga kwota moze wynosi¢ ponad
10 proc., co oznacza, ze z mieszkania
wycenianego na 300 tys. zt powinno
nam sig udac¢ ,urwacé” przynajmniej
30 tys. zt. Warto sig takze targowac

z deweloperami. Rabat w wysokosci

5 proc. jest dzi$ czym$ naturalnym,

a zdarzaja sie i przeceny 20-procentowe.

3. Moze lepiej dom?

W ciggu ostatniego roku mocno
potaniaty nie tylko mieszkania, lecz takze
dziatki, domy oraz materiaty budowlane.
Moze sie zatem okazad, ze bardziej
opfacalne bedzie wybudowanie matego
domku pod miastem niz kupno M-4

na jego obrzezach.

4. Uwazaj na kredyt

Banki powoli reaktywuijg akcje kredytowe,
ale nie sg one tak korzystne jak w cza-
sach mieszkaniowej hossy. Zapewnienia
o finansowaniu 100-proc. wartosci nieru-
chomosci to czesto tylko chwyt marke-
tingowy. Ostroznie trzeba tez podchodzic¢
do promocyjnego oprocentowania. W ta-
kim wypadku banki odbijaja sobie straty,
podnoszac prowizje i inne optaty.
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w najpopularniejszych segmentach — méwi
tukasz Madej, prezes firmy ProDevelop-
ment, zajmujacej sie doradztwem na rynku
nieruchomosci. Ale czy to wszystko wystar-
czy, by mieszkania zaczety drozec?

Przede wszystkim warto sobie uswiado-
mié, Zze wlasne mieszkanie ma konkurencje
—-wynajem i indywidualne budownictwo.
Podczas gdy liczba rozpoczetych budéw

cent. I to uwzgledniajac juz fakt, ze nie ma
na rynku wiarygodnych zrédet informacji
o cenach transakcyjnych, a sa jedynie dane
o cenach ofertowych. Tymczasem wedlug
redNet Consulting, w Warszawie ceny trans-
akeyjne sg 0 12 proc. nizsze od ofertowych,
a we Wroctawiu nawet o 20 proc.

Roéznice miedzy cenami ofertowymi
a transakcyjnymi potwierdzaja klienci, kto-

Pawet Kaminski wraz z Zonq niedawno kupil 68-metrowe mieszkanie w Warszawie.
ChociaZz udalo mu si¢ stargowaé ceng o 50 tys. z1, na decyzje kredytowaq czekal trzy miesigce

mieszkan deweloperskich spadta w pierw-
szych trzech kwartatach 2009 roku o prawie
potowe, to liczba inwestycji indywidualnych
zmniejszyla sie tylko o 8 proc. Wiele osdb
uswiadomito sobie, ze w cenie mieszkania
moze zafundowac sobie niewielki dom za
miastem ewentualnie blizniak czy szere-
gowiec. Jednoczesnie nawet potencjalni
nabywcy nowych mieszkan, ktérzy moga
zaciagnad kredyt, wola poczekaé na spadek
cen i na pewien czas wynajac¢ mieszkanie,
ktore odpowiada ich potrzebom. To lep-
sze niz kupowanie w po$piechu za matego
lokum.

Efektem gry popy-
tu i podazy bedzie stabilizacja cen
w nhajblizszych kilku latach. I — biorac
pod uwage doswiadczenia krajow
takich jak Japonia, Hiszpania czy
Wielka Brytania, gdzie spadki cen
nieruchomosci siegaty kilkudzie-
sieciu procent - nie jest to wcale
scenariusz pesymistyczny. W Polsce
od ubieglorocznych szezytéw mieszkania
potanialy przecietnie o kilkanascie pro-

rzy kupili mieszania w ciagu kilku ostatnich
miesiecy. - W wypadku naszego lokum wy-
jatkowo tatwo stargowaliémy cene z 460 tys.
do 410 tys. zt - przyznaje Pawel Kaminski.
To oznacza, Zze w stosunku do ceny wyjscio-
wej udato mu sie ,urwac” ponad 10 proc.
Zdaniem Lukasza Madeja takie przykta-
dy dowodza, Ze nadal mamy do czynienia
zrynkiem kupujacego. - I nie zmieni sie to
przez dluzszy czas. Deweloperzy caly czas
prowadzg polityke rabatows, cho¢ moze juz
nie na taka skale jak kilka miesiecy temu
- mowi prezes ProDevelopment. Ponadto
firmy probuja nowych form sprzedazy, np.
za posrednictwem aukcji. Pierwsze licytacje
mieszkan odbeds sie za kilka tygodni, ale
analitycy nie wrézg im sukceséw. — Regu-
lamin takiej aukcji zaklada, ze sprzedajacy
moze nie przyjac ceny. Stad czesé dewelope-
réw podcehodzi to tego instrumentu testowo.
Jesli uzyskajg satysfakcjonujacg ich ceng, to
lokum sprzedadza. A jesli nie, to wycofaja
oferte. Na miejscu klientéw nie wierzytbym
w mieszkania po 4,5 tys. zi na Zoliborzu
- méwi Madej.
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Paradoksalnie, ha-
mulcem blokujacym dalsze spadki
cen mieszkan jest rzadowy program
»Rodzina na swoim”, w ktorego ra-
mach przez pierwsze osiem lat splaty
kredytu budzet doptaca do odsetek.
Podstawowy warunek otrzymania doptaty
jest prosty — metrlokalu nie moze by¢ drozszy
niz poziom okreslony przez ustawodawce dla
danego miasta lub wojewddztwa. Rok temu
tylko niewielki odsetek oferty rynkowej kwa-
lifikowat sie do doptati program byt obiektem
kpin analitykéw. Deweloperzy borykajacy sie
ze spadkiem popytu szybko jednak zaczeli
obnizaé ceny i dostosowywadé je do zatozen
programu. W ten sposéb mogli sprzedaé
wiecej mieszkan. — Kiedy juz znalezli§my
odpowiadajace naszym wymogom mieszka-
nie, okazato sig, Ze bank przeciaga procedury
w nieskonczonosé. Zrezygnowali§my z kre-
dytu walutowego na rzecz ztotéwkowego
w ramach programu ,Rodzina na swoim”
- moéwi Maciej Kapciak, ktéry wlipcu 2009 1.
wraz z zong kupit mieszkanie w stolicy.

W Warszawie do doptat kwalifikuja sie
mieszkania w cenie nie wyzszej niz 7,7 tys. zt
za metr kwadratowy. Wedtug szacunkow
Open Finance az 26 proc. mieszkan w stolicy
mozna kupié¢ na kredyt z doptata. W wigk-
szosci miast w Polsce ten udzial jest jesz-
cze Wyzszy i czasem siega 100 proc. Dzigki
doptatom nie rosnie co prawda zdolno$¢é
kredytowa nabywcy, ale z pewnoscig rosnie
przekonanie o nizszym koszcie nabywanego
mieszkania — podstawowym parametrem
jest tubowiem rata kredytu, a ta dzigki pro-
gramowi jest nizsza. Poza tym osiem lat to
wystarczajacy okres, by zmienié mieszkanie
i pozby¢ sie dtugu. Pytanie, co by byto, gdyby
programu nie byto. Moze deweloperzy (a tym
samym takze rynek wtérny) schodziliby z ce-
nami jeszcze nizej, aby pozyskaé klientéw?
Dzisiaj nie maja do tego motywacji. Bo po co,
skoro popyt pojawia sie tuz po przekrocze-
niu wysoko postawionej poprzeczki.

Ten, kto liczy na wzrost cen mieszkan
w najblizszym czasie, rozczaruje sie. Opty-
mistyczny scenariusz to dtugotrwata stabi-
lizacja, z ktéra mamy do czynienia obecnie.
I to wylacznie w najlepszych lokalizacjach.
A jest jeszcze scenariusz pesymistyczny
(przynajmniej dla inwestoréw, deweloperéw
i bankow), zaktadajacy spadki. Jesli wiec
kupowad teraz mieszkanie, to tylko po to,
by w nim zamieszkaé lub je wynajac.

Maciej Kossowski

Prezes Wealth Solutions
Wspétpraca: Sandra Samos,
Sebastian Stodolak



