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Rada Polityki Pienig¢znej podniosta 6smy raz z rze¢du, liczac od pazdziernika ub. roku, stopy procentowe
NBP. Tym razem obylo si¢ bez niespodzianki, co oznacza, ze gtdwna stopa w odpowiedzi na ponad
12-procentowy galop inflacyjny wzrosta o 75 pb. do poziomu 5,25 proc. Jak wskazuja eksperci portalu
RynekPierwotny.pl tym samym raty kredytow mieszkaniowych ulegty w praktyce podwojeniu, liczac od
pazdziernika ub. roku, czyli punktu zwrotnego w polityce monetarnej NBP.

Dla rynku nieruchomosci mieszkaniowych skala pojedynczego ruchu stop NBP rzedu 75 pb. oznacza
dos¢ traumatyczne doswiadczenie, jednak prawdziwy respekt diuznikéw hipotecznych budzi ich
docelowy poziom. A wiele zdaje si¢ wskazywac na to, ze do tego ostatniego jeszcze dos¢ daleka droga.
Na chwilg obecna prognozy zakonczenia biezacego cyklu windowania kosztu krajowego pieniadza
zawieraja si¢ w dos¢ szerokim zakresie od 6,5 do rownych 10 proc. Niestety, catkiem realne
przewidywania wzrostu rodzimej inflacji do 17 proc. w roku biezacym groza przesunigciem tego zakresu
wyraznie wyzej.

Tymczasem juz przy obecnej wartosci stopy referencyjnej raty kredytow mieszkaniowych praktycznie
ulegly podwojeniu w stosunku do okresu sprzed podwyzek. Rata kredytu o wartosci 350 tys. zt
zaciagnigtego na 25 lat z marza rowng 2 proc. wzrosnie od poczatku pazdziernika ub. roku z poziomu
1520 zt do 2818 z1, czyli o blisko 86 proc. Natomiast miesi¢czna splata analogicznego zobowigzania w
wysokosci 450 tys. zt z okresem splaty 30 lat pdjdzie w gorg z 1711 zt do 3460 zt, a wigc juz o ponad 102
proc.

Taki stan rzeczy dla ogromnej czgsci, a by¢ moze juz zdecydowanej wigkszosci dtuznikéw hipotecznych,
moze oznacza¢ przekroczenie poziomu krytycznego, powyzej ktérego dalsza, systematyczna splata
zadluzenia bedzie zadaniem trudnym do realizacji na dtuzsza metg. Tymczasem, jak wskazuja eksperci
portalu RynekPierwotny.pl, odczuwalnych obnizek stop nie nalezy oczekiwac wczesniej niz za
kilkanascie kwartatow, 1 to raczej w optymistycznym wariancie.

Oczywiscie najwigkszym problemem pozostaje 330 tys. hipotek o wartosci ponad 100 mld zt udzielonych
w okresie ,,zerowych” stop w latach 2020-2021. Sa to kredyty obciazone najwigkszym ryzykiem ze
wszystkich dotychczas udzielonych w kraju, ktore juz nie tylko w przewidywalnej, ale bezposredniej
perspektywie najblizszych miesig¢cy, w okolicznosciach dalszego zacie$niania polityki pienigznej NBP
moga stac si¢ prawdziwa zmora krajowej gospodarki.

Tymczasem trudno na razie ocenié, czy zapowiedziane w ostatnich dniach rzadowe rozwiazania
pomocowe dla posiadaczy zlotowych kredytéw mieszkaniowych okazg si¢ skutecznym panaceum na ich
coraz to wigksze ktopoty. Dofinansowanie programu doptat do kredytow, darmowe wakacje kredytowe
czy wreszcie zastgpienie WIBOR-u instrumentem mniej drenujacym rodzinne budzety kredytobiorcow
pozornie moga wydawac si¢ pakietem skutecznych mechanizméw zabezpieczajacych cala rzesze
zagrozonych niewyptacalnoscia dtuznikow hipotecznych. Sek w tym, ze w tego typu regulacjach
zazwyczaj diabel tkwi w szczegodtach, ktérych do konca jeszcze nie znamy.

Tymczasem tegoroczne wyrazne tapnigcie sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym w I kw. o ponad 40
proc. rok do roku, bedace w pierwszym rzgdzie konsekwencja drastycznego wzrostu stop NBP, nie
znalazto potwierdzenia w kwietniu. Jak bowiem wynika ze statystyk serwisu BIG DATA
RynekPierwotny.pl, w ubiegtlym miesigcu deweloperzy sprzedali na szesciu gtéwnych rynkach kraju
3700 lokali, co oznacza wynik lepszy liczac miesiac do miesiagca o blisko jedna piata. Wyglada wigc na
to, ze do zakupow przystapili ponownie inwestorzy gotdwkowi skuszeni eldorado na rynku
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mieszkaniowego wynajmu oraz wcigz rosnagcymi cenami lokali z pierwszej reki. W tegorocznym
kwietniu ich ceny ofertowe na czterech z szesciu gtdwnych rynkéw kraju ponownie osiagnety historyczne
poziomy.
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