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KREDYTY HIPOTECZNE

W styczniu 2017 r. najwazniejszymi wydarzeniami na rynku
kredytow hipotecznych s3 podwyzszenie wymaganego
wkiadu wiasnego i odblokowanie pieniedzy na tegoroczne
doptaty z programu ~Mieszkanie dla miodych”.
Zainteresowanie dofinansowaniem jest rekordowe i pula
zapewne wyczerpie sie juz w polowie stycznia. Warto
réwniez wspomnieé, ze zaczely obowigzywaé¢ nowe zasady
dotyczace wkiadu wilasnego. Trzy banki podwyzszyly
wymagany wkiad do 20%, a jeden go obnizyt z 15% do
10%.

Dotychczasowy rekord wykorzystania doptat z ,MdM” padt w marcu

Jarostaw Sadowski
Expander Advisors 2016 r., kiedy Polacy zarezerwowali nieco ponad 200 min zt. Mozna

wiec byto sie spodziewaé, ze dostepne od stycznia 373 min zt skoncza sie w lutym, a najpdzniej
w marcu. Zainteresowanie dopfatami przerosto jednak wszelkie oczekiwania i rekord z ubiegtego roku
zostat pobity. Wedtug BGK do 11 stycznia ztozono wnioski o doptaty na kwote 318 min zt. W rezultacie
bank BZ WBK wstrzymat juz przyjmowanie wnioskdow o kredyty z doptatg. Tak szybkie rezerwowanie
pieniedzy jest mozliwe dzieki temu, ze juz od poczatku grudnia banki zachecalty do rozpoczecia

procedury uzyskania preferencyjnego kredytu.

Poczatek roku przynidst réwniez dwie zmiany w zakresie ofert kredytowych. Deutsche Bank wycofat
obnizki, o ktdrych informowaliSmy w listopadzie ubiegtego roku. Oznacza to, ze marze kredytow
Z najnizszym wktadem wiasnym (10 proc.), podwyzszyt o 0,3 p.p., a tych z wyzszym wktadem (25
proc.) 0 0,1 p.p. Co ciekawe, pozostate banki, ktore w tym samym czasie uatrakcyjniaty oferte, na
razie nie wycofaty sie z obnizek. mBank Hipoteczny poszedt wrecz o krok dalej i wprowadzit kolejng
obnizke (0 0,1 p.p.) Dzieki temu wskoczyt na pierwsze miejsce w naszym zestawieniu dotyczgcym
kredytow z najnizszym wktadem wiasnym (90 proc.) i drugie w zakresie ofert z wyzszym (25 proc.)

wkiadem.

Na koniec warto przypomnieé, ze od poczatku roku zaczat obowigzywac¢ wyzszy 20% wkitad wiasny.
W rezultacie trzy banki — BGZ BNP Paribas, BOS i Euro Bank - byty zmuszone podwyzszy¢ wymagania
i zamiast 85% finansujg juz nie wiecej niz 80 proc. wartosci nieruchomosci. Nadal jednak cze$é
bankéw moze udziela¢ kredytow przy wktadzie wynoszacym tylko 10 proc. Co ciekawe, ta grupa,
w tym roku poszerzyta sie o Bank Millennium. Podczas gdy w ubieglym roku wymagat on 15 proc.
wktadu wiasnego, obecnie wystarczy juz tylko 10 proc. Nasze zestawienie kredytow na 90 proc.

wartosci nieruchomosci obejmuje obecnie 10 bankow.



Tab. 1. Kredyty w PLN z wkiadem wiasnym 25%
Kredyt na kwote 300 tys. zt, o pozycji decyduje koszt kredytu

Millennium 56 022 zt 1,89% 3,62%
mBank Hipoteczny 56 033 zt 1,85% 3,56%
PKO Bank Polski 56 362 zt 1,84% 3,57%
BGZ BNP PARIBAS 59 289 z 2,35% 4,08%
Credit Agricole 59 354 zt 2,10% 3,75%
ING Bank Slaski 59 612 zt 1,90% 3,71%
BZ WBK* 60 633 zt* 1,89%* 3,61%*
Raiffeisen Polbank 60 648 zt 1,99% 3,72%
Euro Bank 61 034 z 2,20% 3,93%
BOS 61 174 zt 2,00% 3,81%
Bank Pekao 61 278 z 2,09% 3,82%
Deutsche Bank 65 093 zt 2,10% 3,83%
Alior Bank 70 551 zt 2,50% 4,23%
Getin Bank 77 694 zt 2,82% 4,47%

* W BZ WBK marza zalezy od skoringu. W zestawieniu jest podana
minimalna marza dla klientdw z najwyzszg oceng skoringowa. Oznacza to, ze
nawet wnioskujac o takg samg kwote kredytu jak w naszym zestawieniu i
przy takim samym wkladzie wtasnym marza i koszt kredytu mogg byc
wyzsze.

Zrodto: Raport Metrohouse i Expandera







Tab. 2. Kredyty w PLN z wkiadem wiasnym 10%
Kredyt na kwote 300 tys. zt, o pozycji decyduje koszt kredytu

mBank Hipoteczny 55 766 zt 1,85% 3,56%

Millennium 58 621 zt 2,09% 3,82%

BZ WBK* 60 366 zi* 1,89%* 3,61%*

PKO Bank Polski 61 807 z 2,01% 3,74%

Bank Pekao 62 052 zt 2,09% 3,82%

Raiffeisen Polbank 66 368 zt 2,40% 4,13%

Deutsche Bank 70 399 z 2,30% 4,03%

BOS 73133z 2,20% 4,01%

Alior Bank 74 800 zt 2,80% 4,53%

Getin Bank 83347 z 2,92% 4,57%
* W BZ WBK marza zalezy od skoringu. W zestawieniu jest podana minimalna

marza dla klientdéw z najwyzszg oceng skoringowa. Oznacza to, ze nawet
whnioskujac o takg samg kwote kredytu jak w naszym zestawieniu i przy takim
samym wktadzie wtasnym marza i koszt kredytu mogg by¢ wyzsze.

Zrodto: Raport Metrohouse i Expandera



Tab. 3. Kredyty w ramach programu Mieszkanie dla mtodych
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wkitad wiasny 15%, o pozycji decyduje koszt kredytu

Millennium 58 681 zt 2,09% 3,82%
BZ WBK 60 444 zt 1,89% 3,61%
PKO Bank Polski 61 800 zt 2,11% 3,84%
Bank Pekao 63 150 zt 2,19% 3,92%
Raiffeisen Polbank 66 444 z 2,40% 4,13%
BOS 68 351 zt 2,20% 4,01%
Deutsche Bank 69 647 zt 2,34% 4,05%
Alior Bank 74 879 zt 2,80% 4,53%
Getin Bank 83 425 zt 2,92% 4,57%

* W BZ WBK marza zalezy od skoringu. W zestawieniu jest podana

minimalna marza dla klientéw z najwyzszg oceng skoringowa. Oznacza
to, ze nawet wnioskujac o taka sama kwote kredytu jak w naszym
zestawieniu i przy takim samym wkiadzie wkasnym marza i koszt
kredytu mogg by¢ wyzsze.

Zrdto: Raport, Metrohouse i Expandera

Tab. 4. Kredyty z oprocentowaniem statym
Kredyt na kwote 300 tys. zt, o pozycji decyduje koszt kredytu

PKO Bank Polski 59 553 z 1,84% 3,79% 2 lata
BZ WBK 73 618 zt 2,00% 4,15% 5 lat
Deutsche Bank 77 975 z 2,10% 4,71% 5 lat
Alior Bank 100 451 z 2,50% 6,20% 7 lat

Zrodho: Raport Metrohouse i Expandera




Wykres 1. Srednia marza w ofertach kredytéw hipotecznych w PLN
Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. zt
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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera




Wykres 2. Srednie oprocentowanie w ofertach kredytéw hipotecznych w PLN
Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. zt
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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera

Wykres 3. Srednia zdolnosé kredytowa w PLN
Dotyczy kredytu w PLN dla 3-osobowej rodziny z dochodem 5 tys. zt netto.
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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera



Jarostaw Sadowski

Gtowny Analityk, Expander Advisors Sp. z o.0.



CENY TRANSAKCYINE

Sprzedaz mieszkan w koncéwce roku przyniosta spadki
cen transakcyjnych. Korekty w doét wystapily we
wszystkich analizowanych miastach za wyjatkiem
Gdanska. Natomiast patrzac na poszczegélne rynki,
wszedzie oprocz todzi, ceny mieszkan na rynku
wtérnym s3 wyzsze niz przed rokiem. Najwieksze
dysproporcje widoczne s3 w Gdansku, gdzie
sprzedawane mieszkania maja sSrednie ceny wyzsze

0 14 proc. niz dokladnie rok temu.

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise S.A.

Stolica woj. pomorskiego to jedyne miasto gdzie, wzrost $rednich cen przekroczyt poziom 10 proc.,
w poréwnaniu do zesztego roku. 12 miesiecy temu mkw. mieszkania kosztowat 5000 zt, podczas gdy
transakcje z IV kw. 2016 r. pokazujg dos¢ znaczace zmiany. Obecnie Srednia wartos¢ mkw. przekracza
juz 5700 zi. Pewien wptyw na zachowania rynkowe nabywcow, akceptujgcych wyzsze poziomy
cenowe, majg walory inwestycyjne Gdanska. Miasto umozZliwia zarabianie na wynajmie
dtugoterminowym, ale takze krétkoterminowym, w sezonie wakacyjnym. Dobre lokalizacje sg jednak
takze w cenie. Wiedzg o tym kupujacy nieruchomosci na Staréwce, czy te zlokalizowane blisko
nabrzeza. Obok transakcji z przedziatow cenowych 4500-5000 zt za mkw., nierzadko pojawiajqg sie tez
sprzedaze bliskie 9000 zt. U gdanskiego sagsiada, czyli w Gdyni nizsze cenowo transakcje w IV
kwartale, a zwtaszcza w grudniu, sprawity, ze warto$¢ mkw. utrzymata sie na podobnym poziomie.
Wprawdzie obecnie ptacimy tu za mieszkania o 1,4 proc. wiecej, ale to wiasciwie kwota niezauwazalna

w poréwnaniu do wzrostéw w Gdansku.

Tab. 5. Srednie ceny transakcyjne mieszkan XII 2016

Srednia cena Zmiana proc. Zmiana proc. Srednia cena Sredni metraz
transakcyjnaz  w cenach trans. w cenach trans. nabywanego nabywanego

okresu X-XII| m/m rlr mieszkania mieszkania
2016

Wroctaw 5425 -6,5% 3,2% 324 600 zt 62 m kw.
Krakéw 6042 -2,4% 7,1% 287 700 zt 49 m kw.
Warszawa 7541 -0,4% 5,4% 411 800 z 55 m kw.

Poznan 5425 -6,2% 7,4% 289 200 z 54 m kw.




Gdansk 5718 2,9% 14,3% 339 000 zt 61 m kw.

Gdynia 4887 -6,1% 1,4% 268 900 zt 55 m kw.

Lédz 3667 -0,4% -0,2% 190 100 zt 51 m kw.

to: Raport Metrohouse i Expandera.

Podobny poziom wzrostow widoczny jest w Poznaniu i Krakowie, gdzie przekroczyt 7 proc. W tych
miastach z mkw. pfacimy obecnie odpowiednio 5425 i 6042 zt. W Poznaniu kupujemy jednak nieco
wieksze mieszkania (Srednia 55 mkw.), podczas gdy w Krakowie, $redni nabywany metraz jest
najmniejszy wsrdd analizowanych miast i wynosi 49 mkw. W Warszawie od poprzedniego notowania
ceny nie zmienity sie znaczgco — za mkw. ptacimy 7541 zt. W ciggu roku jednak wzrosty przekroczyty
5 proc. Z kolei we Wroctawiu w koncowce roku kupowaliSmy mieszkania tansze o 6,5 proc.
w poréwnaniu do ostatniego notowania. To spowodowato, ze ceny w zestawieniu z analogicznym
okresem 2015 r. wzrosty jedynie o 3,2 proc. cho¢ wiele wskazywato, ze bedzie to wiekszy poziom

wzrostow. Nabywcy w ostatnim kwartale ptacili za m kw. 5425 zi.

Najbardziej stabilnym rynkiem w poréwnaniu do sytuacji sprzed 12-stu miesiecy okazata sie Lodz.
Miniony rok, nie byt jednak tak monotonny pod wzgledem ksztattowania sie cen, jak poprzednie
okresy. Pojawiaty sie niespodziewane wzrosty $rednich cen transakcyjnych. W kilku miesigcach do
gtosu powrdcili nabywcy nieco drozszych segmentéw mieszkan, ale ostatecznie ceny pozostaty na

niezmiennym poziomie.



Wykres 4. Srednie ceny transakcyjne mieszkan XII 2015 — XII 2016
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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera.

Marcin Janczuk

Metrohouse Franchise S.A.



RYNEK PIERWOTNY

Czwarty kwartat 2016 roku byl kolejnym okresem,
w ktéorym nie mozna bylo skorzysta¢ z programu
,Mieszkanie dla Miodych” (MdM). Dane Banku
Gospodarstwa Krajowego wskazuja, ze od poczatku
pazdziernika do konca grudnia 2016 r. laczna wartos¢
przyznanych dopiat wyniosta okolo 90 min zi. Jeszcze
niedawno takie wyniki notowano w jednym miesigcu. Wielu
kupujacych czekato na odblokowanie pozostatej czesci puli
Zz 2017 roku (373 min zt), ktéra pozwoli na dotowanie

gotowych mieszkan, rowniez uzywanych oraz lokali

Andrzej Prajsnar z tegorocznym terminem ukonczenia. W nowym roku
Rynekpierwotny.pl deweloperzy nie obnizyli jednak znaczgco cen mieszkan.
Wrecz przeciwnie, we Wrocltawiu, &Lodzi, Poznaniu

i Gdansku odnotowano wzrosty sredniej ceny ofertowej.

Ofertowe ceny nowego metrazu wyraznie wzrosty tylko we Wroclawiu

Analize dotyczacg najwazniejszych rynkéw pierwotnych w IV kw. 2016 roku, warto zacza¢ od
tradycyjnego poréwnania Srednich kosztow zakupu metrazu. Dane portalu RynekPierwotny.pl
wskazujg, ze od poczatku pazdziernika do konca grudnia 2016 roku, Srednia cena ofertowa za 1 mkw.

nowego mieszkania w metropoliach wynosita:

Warszawa - 7558 zt (spadek o 0,32 proc. w relacji do III kw. 2016 r.)
Krakow - 6575 zt (spadek o 0,26 proc. w relacji do III kw. 2016 r.)
£6dz - 5114 zt (wzrost o 0,75 proc. w relacji do III kw. 2016 r.)
Wroctaw - 6270 zt (wzrost 0 2,17 proc. w relacji do III kw. 2016 r.)
Poznan - 6339 zt (wzrost 0 0,28 proc. w relacji do III kw. 2016 r.)
Gdansk - 6146 zt (wzrost 0 0,75 proc. w relacji do III kw. 2016 r.)

NN NN

Najwiekszg uwage zwracajg zmiany cenowe na wroctawskim rynku (kwartalny wzrost $redniej ceny
1 mkw. o 2,17 proc.). Wroctaw i Poznan obecnie cechujg sie bardzo zblizonym poziomem Sredniej
ceny 1 mkw. nowego mieszkania. Bardziej doktadne informacje pokazujg jednak, ze specyfika rynkow
pierwotnych, w tych dwdch miastach jest nieco inna. Struktura cenowa dla Poznania wydaje sie
bardziej przesunieta w strone drozszych mieszkan. Nowe lokale z ceng ofertowg od 6000 zt/mkw. do
7000 zt/mkw. stanowig az 47 proc. poznanskiej oferty (dane z IV kw. 2016 r.). Analogiczne wyniki dla

Wroctawia i Krakowa to 35 proc. oraz 36 proc. Poznan oczywiscie nie moze cenowo konkurowac



z Warszawg. Mieszkania kosztujgce od 7000 zi/mkw. do 8000 zi/mkw. stanowig zaledwie 10 proc.
oferty poznanskich deweloperéow, a poréwnywalny wynik dla stolicy jest trzy razy wyzszy (patrz

ponizszy wykres).

Wykres 5. Rozktad ofertowych cen 1 mkw. lokali na sze$ciu najwiekszych rynkach
pierwotnych (IV kw.2016 r.)

Rozkiad ofertowych cen 1 mkw. lokali na szeéciu najwiekszych rynkach pierwotnych
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl i;fj RynekPierwomy

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera.

W ramach dokfadniejszej analizy warto rowniez sprawdzi¢, jak od pazdziernika do grudnia 2016 roku,
w metropoliach zmieniat sie udziat mieszkan z poszczegdinych kategorii cenowych. Uwage zwracajg
przede wszystkim zmiany dotyczace todzi oraz Gdanska. W trzecim najwiekszym miescie kraju,
wyraznie zwiekszyta sie grupa ,M” kosztujgcych 5000 zi/mkw. - 6000 z/mkw. (+4,62 punktu
procentowego - p.p.). Ta zmiana odbyla sie kosztem nieco tanszych lokali (cena ofertowa: 4000
zt/mkw. - 5000 zt/mkw.). Trzeba jednak pamietaé, ze mieszkania kosztujgce od 4000 zt/mkw. do 5000
zZt/mkw. nadal stanowig okoto 55 proc. tédzkiego rynku pierwotnego. W przypadku Gdanska,
mieszkania z ceng ofertowg 7000 zt/mkw. - 8000 zt/mkw. zwiekszyty swdj udziat kosztem lokali

nalezgcych do nizszego przedziatu cenowego (6000 zt/mkw. - 7000 z/mkw.).

Tab. 6. Zmiana udziatu lokali z poszczegdinych grup cenowych na szesciu
najwiekszych rynkach pierwotnych (III kw. 2016 r. — IV kw. 2016 r.)



Zmiany udziatu lokali z poszczegéinych grup cenowych na sze$ciu najwigekszych

rynkach pierwotnych (Il kw. 2016 r. - IV kw. 2016 r.)

Nazwa miasta > Warszawa| Krakow todz Wroctaw | Poznan Gdarisk
Zmianaudziatulokali z podang cenqg brutto (punkty procentowe - p.p.) w stosunku do 11l kw. 2016 r.
Cena 1 mkw. do 4000 zt -0,01 p.p. | -0,05 p.p. | +0,24 p.p. | -1,25 p.p. | +0,02 p.p. | -0,69 p.p.

Cenal mkw.od 4000 zt do 5000 zt| -0,09 p.p. | -1,54 p.p. | -4,78 p.p. | -0,53 p.p. | -0,28 p.p. | -0,47 p.p.
Cenal mkw.od 5000 zt do 6000 zt|+1,01p.p. | +1,38p.p. | +4,62p.p. | +1,48p.p.| -1,44 p.p.| +0,63 p.p.
Cenal mkw.od 6000 zt do 7000 zt| +1,61p.p.|-0,18 p.p. | +0,57 p.p. | -2,10p.p. | +1,14 p.p. | -2,22 p.p.
Cenal mkw.od 7000 zt do 8000 zt|-2,04p.p. | +1,77p.p.| -0,69 p.p. | +0,75p.p.| +1,05 p.p. | +3,15p.p.
Cenal mkw.od 80002tdo 10000zt | -0,49 p.p. | -0,75 p.p. | +0,03 p.p. | +0,32p.p.| -0,41 p.p. | -0,34 p.p.
Cena 1 mkw. powyzej 10 000 zt |-0,01 p.p. |-0,63 p.p. | 0,00 p.p. |+1,34p.p.| -0,08 p.p. | -0,07 p.p.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl ,f RynekPierwotny

Doptatowa hossa na rynku nie potrwa dtuzej niz do konca stycznia ...

Spodziewane ozywienie rynku pierwotnego zwigzane z odblokowaniem puli $rodkéw na 2017 rok,
z pewnoscig zwiekszy liczbe sprzedanych lokali deweloperskich. Nie wydaje sie jednak, ze ten ,MdM-
owy” czynnik mogtby powaznie i dtugookresowo wptyngé na ceny. Po pierwsze, spora czes¢ Srodkow
(by¢ moze wiecej niz potowa) zostanie przeznaczona na dotowanie uzywanych mieszkan. Po drugie,
odblokowana czes¢ puli na 2017 rok skonczy sie bardzo szybko. Wedtug ostroznych szacunkoéw, te
$rodki miaty zosta¢ catkowicie wydatkowane w marcu lub kwietniu br. Tymczasem najnowsze
doniesienia méwia, ze po 9 dniach nowego roku, z catej odblokowanej puli srodkéw (373 min zt),
pozostato tylko 149 min zt. Mozna przypuszczaé, ze pula $rodkdw na 2017 r. skonczy sie jeszcze
w styczniu. PAzniej uczestnicy programu ,MdM” znéw bedg mogli otrzymac doptate tylko do nowych

mieszkan z terminem ukonczenia w 2018 roku. Taka sytuacja potrwa do korica grudnia 2017 roku.

Na prognozy dotyczace sprzedazy nowych mieszkan, negatywnie rzutuje tez wzrost wymagan
zwigzanych z wkiladem wiasnym i mniejsze tempo wzrostu gospodarczego. Dodatkowo prognozy
inflacyjne wskazujg, ze coraz bardziej prawdopodobna staje sie podwyzka stop procentowych NBP (w
I kw. lub II kw. 2018 r.).

Andrzej Prajsnar

RynekPierwotny.pl



