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WPLYW RYNKU KREDYTOW HIPOTECZNYCH
NA RYNEK MIESZKANIOWY NA TERENIE MIASTA
KRAKOWA W 2009 ROKU

Kazdy z nas zastanawia sie jak bedzie wygladat | . =
rynek nieruchomosci w perspektywie najblizszych
kilku-kilkunastu miesiecy. Wprawdzie obecnie wiele
mieszkan kupowanych jest za gotéwke (rodacy od
pewnego czasu bardziej niz w banki i fundusze
wierzg w nieruchomosci, wiec wycofujg pienigdze z
jednych i inwestujg w drugie) jednak to kondycja
bankéw, a przez to dostepnos¢ kredytow, majg : ! /
najwieksze znaczenie dla rynku hipotecznego. | - L 2 |18 1 R
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Banki majg ogromny wptyw na to, jakie nierucho-
mosci sg rozchwytywane, a jakie nie cieszg sie
zadng popularnoscia. Niektore preferencje bankéw
sg wprost zapisane w ich instrukcjach, jeszcze inne
to pochodna ich strategii.

W ostatnich tygodniach pojawity sie na przykiad zapisy o zakazie kredytowania lokali w tak zwanej
2wielkiej ptycie”, niektdre banki natomiast, zupetnie zrezygnowaty z finansowania mieszkan kupowa-
nych od developeréw.

Znacznie czestej pojawiajg sie jednak ograniczenia bardziej subtelniejsze. Banki kredytujg tylko
mieszkania kupowane od developeréw z dobrg kondycja finansowg i takich, ktérzy na przyktad, maja
znaczny procent juz sprzedanych lokali. Ogromne znaczenie od kilku miesiecy, ma réwniez zaawan-
sowanie robdt budowlanych. Preferowane jest 70% wykonanie prac. Skutki stajg sie oczywiste. Firmy,
ktére sprzedaty mato, lub posiadajg problemy finansowe majg trudnosci, aby wyjs¢ z kiopotéw, badz
wrecz wpedzane sg w nowe.

W tym kontekscie nalezy rowniez wspomnie¢ o praktycznie zupetnym zablokowaniu kredytéw inwe-
stycyjnych. Bankierzy dowiadujac sie o tym, ze firma zajmuje sie budownictwem, zazwyczaj odkfadajg
podanie o kredyt, bez jakiejkolwiek analizy. Przedsiebiorstwa do tej pory, nieposiadajgce finansowania
zewnetrznego, nie sg w stanie samodzielnie dokonczyé¢ inwestycji. Sg zmuszone znalez¢ skuteczny
sposob przyciagniecia klienta (zazwyczaj przez znaczne obnizenie cen), lub po prostu wstrzymac
budowe.

Jeszcze inny skutek ma ograniczenie dostepnosci kredytow walutowych. W chwili obecnej sg one
osiggalne jedynie dla bardzo zamoznych klientéw, ktérzy zaciggajg je w celach inwestycyjnych, zakta-
dajac znaczne (min.20%) spadki kurséw tych walut. Ta grupa klientéw kupuje mieszkania o duzych
metrazach, ktére jednoczesnie developerom sprzedac najtrudniej, przez co cene metra kwadratowego
mozna naby¢ znacznie ponizej sredniej. Waznym warunkiem jest by byty juz wybudowane, w dobrych
lokalizacjach i raczej w wysokim standardzie wykonania. Firmy, ktére posiadajg takie mieszkania za-
notowaty w ostatnich dwdch miesigcach kilkudziesiecio procentowy wzrost sprzedazy.

Wymieniajgc ograniczenia wprowadzane przez banki, nie sposéb poming¢ jednak udogodnien. Od
poczatku roku ogromny wptyw na krakowski rynek nieruchomosci zaczety mie¢ kredyty w rzagdowym
programie ,Rodzina na swoim”. Klient w jednym z wybranych bankdéw, ktéry podpisat umowe z Ban-
kiem Gospodarstwa Krajowego, obstugujacego ten program w imieniu Skarbu Panstwa, moze otrzy-
mac¢ pozyczke z 50% doptatg do odsetek. Kredyt mogg zacigga¢ jedynie matzehAstwa lub osoby sa-
motnie wychowujace dziecko. Nie mogq posiada¢ innych nieruchomosci mieszkalnych, a sama dopta-
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ta obejmuje maksimum 50 m? powierzchni uzytkowej dla mieszkan i 75 m? dla doméw. Warunkiem
podstawowym jest jednak cena metra kwadratowego, ktéra od 1 kwietnia 2009 dla Krakowa nie moze
przekracza¢ 5340 pin.

Sytuacja dochodowa gospodarstw domowych obciazonych kredytem hipotecznym
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Splot tych wymogdéw daje nam klienta mtodego, ktéry wiasnie wchodzi w doroste zycie i po prostu,
chce kupi¢ swoje pierwsze lokum, a co za tym idzie zazwyczaj nie zwraca uwagi na lokalizacje, stan-
dard wykonczenia oraz to czy mamy kryzys na rynku nieruchomosci. Natomiast bardzo liczy sie dla
niego cena i wysokos¢ raty, ktérg musi zaptaci¢ miesiecznie za swoje ,M”. W ,Rodzinie na swoim” ta
rata wynosi mniej niz miesieczny koszt wynajmu podobnego metrazu, wiec developerzy, ktérzy byli w
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stanie zaproponowac¢ wyzej podang cene przezywajg prawdziwe oblezenie przez kupujacych. Co
wiecej firmy, ktoére oferowaly juz zakonczone inwestycje wiekszos¢ lokali majg juz sprzedane, na po-
zostate podnosza ceny, jezeli tylko wzrasta wskaznik przeliczeniowy programu ,Rodzina na swoim”.

Zupetnie inaczej wyglada ,Sredni” segment rynku. Tu ruch jest znacznie mniejszy i cho¢ w ostatnich
dwéch miesigcach réwniez widaé pewne ozywienie to jednak ewidentnie mozna odczu¢, na przykta-
dzie popytu na tego typu inwestycje, ze ograniczenie kredytéw w walutach, wyrzucito z rynku gtéwnie
klase srednia. | nie wida¢ zadnego bodzca, ktéry rozruszatby wiasnie tg czes¢ rynku.

Wielu specjalistow obawiato sie, ze fatalny dla naszego rynku okaze sie gwaltowny wzrost ceny walut,
w ktérych Polacy w wigkszo$ci zaciggneli swoje zobowigzania hipoteczne. Jednak ,diabet tkwi
w szczegotach” i nic takiego sie nie wydarzyto. Nie ma masowych eksmisji, ani zatamania cen nieru-
chomosci przez powszechng wyprzedaz mieszkan, oséb przygniecionych ratami w frankach. Odsetek
,zagrozonych” kredytéw hipotecznych w ciggu ostatnich kilku miesiecy (w ktérym Zioty stracit ok.40%
swojej wartosci) wzrést zaledwie z 0,63% (wrzesien 2008) na 0,97% (luty 2009). Jest to wielkosé¢,
ktéra dla USA czy Wielkiej Brytanii pozostaje w sferze zyczen. Podstawowa przyczyna tak dobrej
sptacalnosci kredytéw to ogromna obnizka stop procentowych przez Bank Centralny Szwaijcarii i spa-
dek stopy LIBOR, o ktérg oparte sg pozyczki w Franku. Gdy Polacy zadtuzali sie w nim po kursie
2 PLN, stopa LIBOR wynosita ponad 3%, gdy kurs przekroczyt 3 PLN, LIBOR spadt do 0,5%. Dla
sredniego kredytu zacigganego na terenie Krakowa w potowie 2008 roku, czyli ok.300 tys ziotych,
i rowniez sredniej, jednoprocentowej marzy banku, oznacza to spadek miesiecznych odsetek z 1000
ztotych do zaledwie 375. Czyli przykladowy Kowalski rok temu, przy takim zadtuzeniu ptacit 1450 zto-
tych miesiecznie, w styczniu tego roku jego rata wzrosta do chorendalnych 2390 pin, to obecnie be-
dzie to znéw ok. 1500 miesiecznie.

Drugi powdd jest natomiast zupetnie prozaiczny. Nikt nie zaryzykuje licytacji swojej nieruchomosci,
jezeli jego zadtuzenie wzrosto przyktadowo z 300 do 450 tysiecy, a warto$¢ zabezpieczenia z tych 300
tys. spadta ponizej 250 tyS. Duzo bezpieczniej po prostu sptacaé rate i poczekaé na spadek kursu.
Ten swoisty klincz walutowy spowodowat réwniez, Zze cata masa mieszkan, ktéra w ostatnich dwoch
latach kupowana byta inwestycyjnie, obecnie zamiast trafi¢ na rynek i obnizy¢é na nim ceny, jeszcze
dtugo pozostanie u swoich witascicieli.

Jezeli chodzi o wptyw rynku bankowego na rynek hipoteczny, tym miejscu nie mozna nie wspomnie¢ o
stynnej rekomendac;ji ,S”, ktdrg z jednej strony spowodowata znaczace zastopowanie cen na tym ryn-
ku, jednak patrzac z obecnej perspektywy uratowata go przed prawdziwym krachem.

Przyczyny zmian polityki kredytowej

Zwiana uddalu
Bieiaca lub DecyzeMEPw  Ryzyko zwiazane z Ryzyko zwiszme z kredytow Zmiana popyu na
oczekiwama symacja  zskvesie polivki prewidywana, symacjq najwigkszych  zagrozomych w Zmiszy presii Eredyty dla
kapitalowa banku pieniciag symaci gespodawzn,  Ryayke brmiy kredytobiorcéw  porfeln kredytowym  konkumacyjag: predsighionstw Eune pryczyny
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Warto wymienic jeszcze dwa czynniki, ktdre nie sg wprost zwigzane z sektorem bankowym, ale bedg
ksztattowaé¢ dostepnosc do kredytéw, a przez to ceny na rynku hipotecznym.

Pierwszy to popyt na polskie obligacje. Ujmujgc to w duzym uproszczeniu, jezeli dla bankdw, korzyst-
niej bedzie kupowac¢ papiery wartosciowe Skarbu Panstwa, to jest to dla nich duzo bezpieczniejsza
inwestycja niz udzielanie pozyczek dla firm i oséb fizycznych. Nawet przy relatywnie nizszym docho-
dzie. To oznacza brak $rodkéw na finansowanie mieszkan, a z pewnoscig dalsze podnoszenie kosztu
pieniadza.

Drugi to bezrobocie. Przy jego gwattownym wzroscie klienci, niepewni swego zatrudnienia, bedg rezy-
gnowa¢ z zadtuzania sie. Banki natomiast wprowadza duzo ostrzejsze kryteria oceny ryzyka, co w
znaczacy sposob zablokuje dostep przecietnego Kowalskiego do pieniedzy.

W Swietle wszystkich powyzszych faktéw, pokusze sie o twierdzenie, ze okres gwattownego spadku
cen w Krakowie mamy juz za soba. Szczegdlnie na rynku mieszkan tanich, na ktérym dostepnych,
gotowych lokali jest coraz mniej, a firmy ktére je sprzedajg znacznie poprawity swojg kondycje finan-
sowaq. Jestem w stanie nawet zatozyé, ze w tym segmencie odnotujemy niewielkie wzrosty cen trans-
akcyjnych. Dotyczy to réwniez inwestycji w luksusowych lokalizacjach. Tu ceny raczej nie wzrosng, ale
spadki juz nam nie powinny grozi¢. Trudno natomiast oceni¢, co bedzie dziato sie na rynku ,cen sred-
nich”. Cata przedstawiona tu analiza zalezy jednak od polityki bankow. Jezeli kolejne instytucje bedg
ograniczac dostep do pieniedzy i zwieksza¢ ich koszt, wyrazne, ,wiosenne” ozywienie na krakowskim
rynku mieszkaniowym zostanie szybko zduszone.

Konrad Mitrega

Wspotwiasciciel Private Brokers, firmy specjalizujgcej sie w obstudze finansowej
branzy deweloperskiej. Swoje osmioletnie doswiadczenie zawodowe na rynku hipo-
tecznym zdobywat w Banku Przemystowo Handlowym i mBanku. Czionek Stowarzy-
szenia Budowniczych Domoéw i Mieszkan. Wspodtpracownik Instytutu Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl.

konrad.mitrega@pbrokers.pl
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