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GRAZYNA BLASZCZAK
ANETA GAWRONSKA

esli nie mamy gdzie
mieszkaé, wybor jest
prosty: albo wynajem,
albo kredyt hipoteczny.
Gdy czujemy, ze moze-
my straci¢ prace, lepszym roz-
wigzaniem jest wynajem, bo cza-
sy s cigzkie i pewnie sytuacjasi¢
radykalnie nie poprawi w ciagu
najblizszych lat. Jesli jednak nie
boimy sie, ze przez dluzszy czas
pozostaniemy bez zatrudnienia,
warto pomySle¢ o zakupie
mieszkania - radzi Krzysztof Op-
penheim, doradca finansowy,
wiasciciel firmy Oppenheim En-
terprise.
Dlaczego warto kupowac teraz?
- Bo mieszkania ostatnio sporo
potanialy, mamy tez do wyboru
kilka opcji korzystnych kredytéw.
Po pierwsze, kredyt w euro, ktéry
bedzie znacznie trudniej uzyskaé
juz za kilka miesiecy, kiedy wej-
dzie w Zycie kolejne obostrzenie
wynikajace z Rekomendacji S (ra-
ta przy kredycie walutowym be-
dzie mogla wynosi¢ maksymalnie
45 proc. wolnego od obciazen do-
chodu netto, a obecnie jest to 65
proc.). Po drugie, wcigz dziata
program Rodzina na Swoim. Po
trzecie, przy typowym kredycie
zlotowym mozna teraz uzyska¢
bardzo niskq marze, co tez pew-
nie wkrétce zmieni sie na nieko-
rzy$¢ - wyjasnia Oppenheim.

Mozna stawiac

warunki

Marcin Golebiowski, pelno-
mocnik zarzadu z firmy dorad-
czejredNet Property Group, pod-
kreéla, ze klient szukajacy miesz-
kania na rynku pierwotnym ma
dzi$ spory wybér. Deweloperzy
buduja duzo, wiele lokali jest juz
gotowych. W Warszawie na przy-
kiad w calej ofercie jest dostep-
nych grubo ponad 18 tys. miesz-
kan, z czego ok. 5 tys. jest ukon-
czonych - wylicza Golebiowski.
Klient moze wybieraé mieszkania
na réznych etapach budowy. Nie
musi kupowacd juz tylko obietnic.

Grzegorz Kurowski, analityk
serwisu RynekPierwotny.com,
uwaza, ze dzié jest dobry moment
na kupno mieszkania. Na rynku
deweloperskim jest duza konku-
rencja, a do tego rozpatrywana
jest nowa ustawa rzagdowa chro-

nigca nabywcéw. Ze wzgledu na
liczne promocje i elastyczne po-
dejécie wiekszosci deweloperéw
kupujacy moga teraz znacznie la-
twiej wynegocjowac korzystna
cene i dodatkowe bonusy, na
przyklad wykonczona kuchnie
czy darmowe miejsce postojowe
-wylicza Grzegorz Kurowski.
Marcin Golebiowski potwier-
dza: - Deweloperzy sq coraz bar-
dziej otwarci nanegocjacje, ktore
moga da¢ efekt w postaci kilku-
procentowego rabatu - méwi.
Takze Pawel Grzabka, prezes
firmy doradczej CEE Property
Group, przyznaje, ze ze wzgledu
na malejace ceny, ciagle znizki i
wysoka nadpodaz warto sie ro-
zejrze¢ za atrakcyjnymi ofertami.
Zastrzega jednak, ze wbrew po-
zorom nie maich za wiele. Zaroz-
sadnym poszukiwaniem miesz-
kania przemawia takze sytuacja
narynku kredytow. Banki obniza-
jamarze, aich podejscie doklien-
téw z powodu ostrej konkurencji
jestwmiare ,miekkie”.
Malgorzata Urbaniak, analityk
rynku nieruchomosci w spéice
deweloperskiej Gant Develop-
ment, obecna sytuacje na pier-
wotnym rynku mieszkaniowym
okresla tak: - Podaz ro$nie, po-
pyt jest stabilny, a ceny spadaja.
Nakoniec drugiego kwartatu br.
w najwiekszych miastach mieli-
$my do czynienia z najwieksza
liczba realizowanych dotychczas
inwestycji. Warszawa z ponad
360 projektami zajmuje pierw-
sze miejsce, Krakéw drugie z po-
nad 260, a Wroclaw trzecie z
prawie 170. Po zsumowaniu licz-
by inwestycji w pieciu miastach
(Warszawa. Krakéw, Wroclaw,
Poznan i Gdansk) otrzymujemy
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mieszkan
sierpieft 2011

ponad 1 tys. projektéw w realiza-
¢ji - wylicza Urbaniak.

- Oferta jest naprawde bogatai
roéznorodna. Jednak duza podaz
nie oznacza wcale, Ze mozemy
swobodnie wybiera¢ sposrod
kazdego typu mieszkan. Te nie-
wielkie 40-, 50-metrowe w dobrej
lokalizacjii przystepnych cenach
szybko znikaja z oferty. Male i
funkcjonalne lokale z segmentu
popularnego w czasach ograni-
czen w przyznawaniu kredytow
ciesza sie jeszcze wieksza popu-
larno$cig - méwi Urbaniak. I do-
daje, ze w przypadku bardziej
prestizowych lokalizacji lub wiek-
szych powierzchni sprzedaz jest
wolniejsza, wiec diuzej mozna
wybierad.

Marcin Golebiowski twierdzi,
ze klienci, wstuchani w informa-
cje okryzysie, duzo ostrozniej po-
dejmuja decyzje o kupnie miesz-
kania. - Oczywiécie kluczowa jest
sytuacja konkretnego nabywcy.
Niektérym, na przyklad powiek-
szajacym rodzine, trudno zwle-
kaé z zakupem. Jesli kto$ potrze-
buje mieszkania, a ma gotéwke
albo zdolnoé¢ kredytowa, po pro-
stuje kupuje - podkresla Marcin
Golebiowski.

Grzegorz Kurowski przyznaje,
ze $rednie ceny nieruchomosci
rzeczywiscie sa coraz nizsze. W
stosunku do ub.r. stawki spadly o
2-3 proc. Gléwnym powodem
jestnadpodaz narynku pierwot-
nym, zakornczenie programu Ro-
dzina na Swoim oraz obostrzenia
w udzielaniu kredyt6w hipotecz-
nych. Jednoczesnie naryneknie-
ustannie trafiajg nowe projekty,
cho¢ jest na nim mnéstwo nie-
sprzedanych mieszkan zkryzyso-
wegorocznika 2008, anawet star-
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szych. Warto wiec trzymac reke
na pulsie i jesli tylko nadarzy sie
sprzyjajaca okazja,rozpoczaéne-
gocjacje z deweloperem - radzi
przedstawiciel RynkuPierwotne-
go.com. :

Dror Dory Kerem, dyrektorza- :
rzadzajacy spotka deweloperska, -
Neocity, ocenia z kolei, ze obnizki
cen byly nieznaczne. ~ Wigkszos¢
firm deweloperskich wolata po-
zostac przy ustalonych stawkach,
pozwalajac sobie na atrakcyjniej-
sze upusty podczas negocjacji z
klientami. Oczekujemy nasilenia
tego trendu - méwi przedstawi-
ciel Neocity. I

Stawomir Horbaczewski, wice-
prezes zarzadu spétki dewelo-
perskiej Marvipol, uwaza, ze °
okres nieuzasadnionego, a wiec
spekulacyjnego w decydujacej
mierze boomu mieszkaniowego
juz mingt. Dzi$ klienci wybieraja
mieszkania ostrozniej, bioragc pod
uwage nie tylko cene, ale tez ja-
kos¢iwiarygodnos$¢ dewelopera.
Wazne jest takze poréwnanie ja- :
kosci samego mieszkania dojako- -
$cilokali oferowanych w danejlo-
kalizacji - podkresla.

Bezpieczenstwo
transakgji

Planujacy kupno nieruchomo-
$ci, szczeg6lnie na etapie dziury w
ziemi, powinni pamietac, ze Sejm
przyjal wlasnie ustawe majaca
chroni¢ kupujacych mieszkania i
domy w przypadku upadku de-
weloperdéw. Jeslijednak senatoro-
wie nie zmienia w tym tygodniu za-
piséw dotyczacych podwéjnych
zabezpieczen (czyli posiadania
przez deweloper6w i rachunkus

SPADAJA
roznica cena cena réznica w cenie
w cenie oferty mieszkan mieszkan sprzedanych '
- sierpien 2011 sprzedanych sprzedanych ~ sierpien 2011
/sierpien 2010  sierpient 2010  sierpien 2011  /sierpieft. 2010
51% 5 265 5 186 15% ‘
-7,6 % 6765 6 658 -1,6 %
-26% 5187 5118 -1,3%
-2,6% 6216 6078 -22%
-134% 6 048 5351 -115%
-4,9 % B8 055 7799 -3,2% ;
-127 % 6 956 6 251 -10,1 % 3 '
-46% 7652 7417 31% :
-91% 5 700 5371 58% 5
-14% 4983 4715 5,4% :
{i
yezrimwme. 011 % 6 962 6733 -33% 4
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‘> powierniczego i gwarancji banko-
wej lub umowy ubezpieczenio-

| Wej), nowe przepisy pozwola zmo-

' nopolizowaé rynek najsilniejszym
deweloperom, co grozi dyktatem
cen. Bo tylko nieliczne firmy be-
dzie sta¢ na spelnienie takich wy-
mog6w. Sa jednak inne niebezpie-
czenstwa dlakupujacych zwigza-
ne z Nowym prawem.

- Jesli w uchwalonej ustawie o
ochronie praw nabywcéw miesz-
kari pozostanie relatywnie krét-
kie vacatio legis ustawy, tzn. wej-
dzie szybko w zycie juz na wiosne
przyszlego roku, to jeszcze w
2011 1. deweloperzy moga probo-
waé¢ wprowadzi¢ jak najwigcej
ofert do sprzedazy, co powiekszy
nadpodaz mieszkan - méwimec.
Pawetl Kuglarz z kancelarii praw-
nej Beiten Burkhardt P. Daszkow-
ski. Zgodnie bowiem z przepisa-
mi przejsciowymi nie bedzie obo-
wigzku proponowania klientom
zabezpieczen w formie rachunku
powierniczego, gwarancji banko-
wej lub umowy ubezpieczenio-

- wej dlainwestycji, ktorych sprze-
. daz rozpoczeta si¢ przed wej-
. §ciem ustawy w zycie. Moze to
. spowodowac¢ przejSciowo nawet

pewne obnizki cen. Nalezy jed-
nak tym bardziej sprawdzi¢ umo-
we z takim deweloperem, doma-
gac sie, aby byla zawarta w formie
aktu notarialnego i zbadacé sytu-
acje finansowa firmy.

Agnieszka Tulodziecka, prezes
Fundacji narzecz Kredytu Hipo-
tecznego, uwaza, ze upadlosc i
klopoty finansowe deweloperow
sanieuniknione.

- Wiele firm zakupito grunty
spekulacyjnie pod nowe inwesty-
cje, ktore beda powstawac w naj-
blizszychlatach. Jesli srodkinato
pochodzily z zaliczek klientéw po-
przednich inwestydji, juz za chwile
beda oni w ktopocie z powodu za-
stoju w budowach. Jesli zas dewe-
loper zakupit grunty na kredyt, to
zbierajac zaliczki na mieszkania w
budowie, najpierw bedzie je prze-
znaczal na splate kredytu. Takie
scenariusze, niestety, bez odpo-
wiedniej ustawy nie sa wykluczo-
ne - twierdzi Agnieszka Tulo-
dziecka. Dlatego fundacja od wie-
lu lat walczy o ustawe chronigca
kupujacych nowe mieszkania.

Innego zdania na temat tzw.
ustawy deweloperskiej jest Pawel
Grzabka. Bankructwa dewelope-
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réw i straty klientéw to na prze-
strzeni ostatnich dziesieciu lat
zjawisko sporadyczne, do poli-
czenia na palcach jednej reki.
Bankrutujace firmy zwykle sprze-
dajq inwestycje, zatem z jej do-
koniczeniem nie ma problemu
- tlumaczy szef CEE Property
Group. Trzebasie tez liczy¢ z tym,
ze ustawa deweloperska moze,
cho¢ nie musi, nieco zwiekszy¢
koszt samego procesu budowy
i realizacji projektu deweloper-
skiego z uwagi na nieco bardziej
skomplikowany i utrudniony do-
step inwestorado $rodkéw przy-
szlych nabywcow.

Bedzie trudniej
o kredyt

Ciagle wiekszo$¢ mieszkan jest
kupowana za pieniadze bankéw.
O kredyt jednak jest coraz trud-
niej. Wielu potencjalnych kredy-
tobiorcéw nie ma zdolnosci kre-
dytowej.

Rosnacy wskaznik WIBOR, na
podstawie ktdrego ustalane jest
oprocentowanie kredytéw w zio-
tych, powoduje, ze rosna mie-
sieczne raty. Z naszych obliczen
wynika, ze zdolno$¢ kredytowa
dwuosobowe] rodziny o lacznych
miesiecznych dochodach rzedu
5000 zl netto rok temu wynosita
od 426 do 523 tys. z1, przy zaloze-
niu okresu kredytowania na 30
lat. A teraz, gléwnie poprzez wyi-
sze oprocentowanie, przecietna
zdolnosé kredytowa takiej rodzi-
ny wynosi 405 tys. zt - méwi Ro-
bert Peplonski, prezes Domu
Kredytowego Notus.

Jego zdaniem najblizsze mie-
sigce przyniosa zmiany w sposo-
bie liczenia zdolnosci kredytowej
w wielu bankach. Bedzie to wyni-
kalo z koniecznos$ci wprowadze-
nia do konca 2011 r. pozostalych
zapiséw Rekomendacji S. Anality-
¢y Notusa szacuja, ze zdolnoscé
kredytowa w kazdym z bankow
moze spas¢ o ok. 5-8 proc.

Czy zatem ba¢ sie dzi$ zadlu-

. zad, by kupi¢ mieszkanie?

Nie trzeba sie ba¢. Jednak my-
$lac o kredycie, nalezy rozwazyd,
czy dla naszej rodziny jest to naj-
lepszy moment. Pod rozwage na-
lezy wziaé zaréwno plusy konkret-
nej sytuacji (na przyklad stabilng
prace, niezte dochody, mozliwos¢
rozwoju i sytuacje rodzinna), ale
tez trzeba uwzgledni¢ minusy, na
przyklad state obcigzenie budzetu
domowego, ryzyko podnoszenia
stop procentowych, niestabilnosé
rynkéw finansowych oraz wysokie
ryzyko kursowe przy kredycie wa-
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lutowym - wyjasnia Maciej Chy-
ziak, ekspert Invigo.

Jego zdaniem kazdy czas jest
dobry na kupno mieszkania, jesli
kto$ potrzebuje wlasnego dachu
nad glowa. Zawsze sa korzysci i
ewentualne zagrozenia. Wystarczy
przypomnie¢ sobie sytuacje
sprzed 4-5 lat, kiedy akcja kredy-
towa bankoéw rosla, nieruchomo-
$ci byly jedna z najbardziej poszu-
kiwanych form lokowania pienie-
dzy, a sprzedaz mieszkan bila re-
kordy. Czy ktokolwiek z nas spo-
dziewal sie wtedy kryzysu? - Dla
klientow, ktérzy woéwczas brali
kredyty, byl to doskonaly czas - ni-
skie marze, niemal nieograniczony
wybor kredytow, mozliwos¢ finan-
sowania nawet do 120 proc. warto-
$ci nieruchomoéci. Jednak przy-
szedt kryzys i sytuacja na rynku
zmienila sie diametralnie - opo-
wiada Chyziak.

Wedlug niego mimo niestabil-
nosci na rynku finansowym dzis$
tez sa dobre warunki dla poten-
cjalnych kupujacych, na przykltad
wysoka cena waluty przy kredy-
cie walutowym, duzy wybodr
mieszkan, spadajace marze, pro-
mocje na mieszkania.

Podobnie uwaza Jacek Kasper-
czyk, analityk poréwnywarki fi-
nansowej Comperia.pl. Obecna
sytuacja rynkowa pozwala uzy-
ska¢ w miare atrakcyjne warunki,
jesli chodzi o kredytowanie zaku-
pu nieruchomodci. Niskie marze
oraz brak prowizji za udzielenie
kredytu zachecajg do przeprowa-
dzenia takiej operacji. Dodatkowy
atut to wysokie kursy walut, ponie-
waz s one korzystne dla wszyst-
kich zainteresowanych kredytami
walutowymi - wymienia.

Jego zdaniem zadluzenie sie
dzi$ na mieszkanie to dobra decy-
zja. Dodatkowa zacheta moze by¢
jeszcze fakt, ze trudno jest przewi-
dzied, jak sytuacja bedzie wyglada-
lazakilka czy kilkanascie miesiecy.
Wspdlczesne rynki finansowe sa
ze sobg tak silnie powiazane, ze
wydarzenie w jednej cze$ci $wiata
znajduje swoje odbicie nanaszym
rynku krajowym. A to zkolei prze-
kiada sie na przyklad na zmiany
ofert kredytowych polskich ban-
kow - twierdzi.

Warto jeszcze pamietaé, ze w
przypadku pojawienia si¢ lep-
szych warunkow kredytowych w
przyszioéci  kredytobiorca ma
mozliwo$é refinansowania swoje-
go kredytu, czyli przeniesienia zo-
bowigzania do instytucji, ktéra za-
oferuje mu lepsze warunki, Taka
operacja bedzie siejednak wigzala
z pewnymi kosztami.

—Grazyna Blaszczak, Aneta Gawroriska



