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KREDYTY HIPOTECZNE

Najwazniejszym wydarzeniem na rynku kredytow
hipotecznych bylo zablokowanie mozliwosci wnioskowania
o doptaty z programu ,Mieszkanie dla miodych”. Zanim
jednak do tego doszio Deutsche Bank wprowadzit
podwyzke marz i sprawil, ze $rednia marza w MdM-ie
wzrosta do najwyzszego poziomu w historii - 2,38%. Zmiany
pojawily sie rowniez w zakresie zwyklych kredytow

hipotecznych. Istotng podwyzke wprowadzit Euro Bank.

Obecnie nie mozna juz wnioskowa¢ o doptaty z programu MdM.

Ostatnia szansa na takie wsparcie pojawi sie w styczniu przysztego

Jarostaw Sadowski
Expander Advisors

roku. Wtedy zostanie udostepniona ostatnia pula 381 min zi. Po jej
wyczerpaniu, program zostanie zakonczony. Osoby, ktdre chciatyby
skorzysta¢ z tej mozliwosci, powinny rozpoczaé przygotowania juz w listopadzie lub na poczatku
grudnia. Wtedy banki najprawdopodobniej zaczng przyjmowa¢ dokumenty i sprawdzac ich
poprawnos¢. Dzieki wczesniejszemu przygotowaniu, wniosek do BGK bedzie moégt trafi¢ juz
w pierwszych dniach 2018 r. Warto z tej mozliwosci skorzysta¢, gdyz zainteresowanie doptatami
bedzie zapewne ogromne. Przypomnijmy, ze w styczniu tego roku podobna kwota zostala
wykorzystana w dwa tygodnie. Biorgc pod uwage, ze bedzie to juz ostatnia pula $rodkéw, to liczba

chetnych bedzie zapewne jeszcze wieksza.

Nie mozna niestety wykluczy¢, ze banki bedg chcialy wykorzysta¢ te sytuacje i uzyska¢ dodatkowe
zyski. Dla przyktadu, w szczycie MdM-owej goragczki, czyli w potowie marca, podwyzke marz dla tego
typu kredytow wprowadzit Deutsche Bank. W rezultacie podwyzszyt Srednig rynkowg marze do
najwyzszego poziomu (2,38%) od kiedy dziata ten program. Po tej zmianie kredyty z doptatg staty sie
0 ok. 0,2 p.p. drozsze niz zwykte kredyty hipoteczne. Juz w pierwszych 5 latach sptaty Sredni koszt
kredytu z doptata jest o prawie 5000 zt wyzszy niz zwyktego kredytu. Skorzystanie z doptaty nadal sie
wiec opfaca, ale uczestnicy w rzeczywistosci zyskujg mniej niz wynosi kwota wsparcia, gdyz musza

zaciggna¢ drozszy kredyt.

W ostatnim czasie kilka bankéw zdecydowato sie na wprowadzenie zmian w ofertach zwyklych
kredytéw hipotecznych. Co ciekawe, dotyczg one wylgcznie tych z wysokim (25%) wktadem wiasnym.
Istotng podwyzke (o 0,19 p.p.) wprowadzit Euro Bank. Jednocze$nie jednak marze obnizyty BGZ BNP
Paribas oraz Credit Agricole. W rezultacie Srednia marza nie ulegta zmianie i dla tego rodzaju kredytéw
wynosi 2,15%. W przypadku kredytdw z najnizszym wktadem (10%) nie pojawity sie zmiany

i Srednia marza nadal wynosi 2,33%.



Istotng informacja, zaréwno dla osdb, ktore dopiero planujg zaciggniecie kredytu hipotecznego, jak
i tych, ktorzy juz go sptacaja, jest rowniez kwestia poziomu stép procentowych. Na poczatku kwietnia
prezes NBP po raz kolejny stwierdzit, ze jego zdaniem stopy procentowe nie wzrosng nie tylko w tym
roku, ale by¢ moze réwniez w 2018 r. Ostrzegamy jednak, Ze nie zostang one na obecnym poziomie
na zawsze. Aby przypomniec ile wynosito oprocentowanie kredytow kilka lat temu zatgczamy wykres
$redniego oprocentowania pokazujacy jego zmiany od 2009 r. Wtedy dla kredytdow z wysokim
wktadem wynosito ono 8,24%, podczas gdy obecnie jest to 3,86%. Gdyby wrdcito ono do

wspomnianego poziomu to rata kredytu na kwote 300 000 zt wzrostaby z 1560 zt do 2363 zt.

Tab. 1. Kredyty w PLN z wkiadem wiasnym 25%

Kredyt na kwote 300 tys. zt, 0 pozycji decyduje koszt kredytu

Millennium 56 022zt | 1,89% 3,62%
PKO Bank Polski 56 362 zt | 1,84% 3,57%
BGZ BNP PARIBAS 57 106 zt | 2,20% 3,93%
BZ WBK* 59 144 zb* | 1,89%* 3,62%*
ING Bank Slaski 59916z | 1,89% 3,70%
Raiffeisen Polbank 60647 zt | 1,99% 3,72%
BOS 61174zt | 2,00% 3,81%
Bank Pekao 61278zt | 2,09% 3,82%
Euro Bank 63862zt | 2,39% 4,12%
mBank Hipoteczny 65011z | 2,15% 3,88%
Deutsche Bank 65093zt | 2,10% 3,83%
Credit Agricole 65721zt | 2,00% 3,65%
Alior Bank 71816zt | 2,80% 4,23%
Getin Bank 74429zt | 2,82% 4,47%

* W BZ WBK marza zalezy od skoringu. W zestawieniu jest podana minimalna marza dla klientow
Z najwyzszg oceng skoringowa. Oznacza to, ze nawet wnioskujac o takg sama kwote kredytu jak
w naszym zestawieniu i przy takim samym wkiadzie wtasnym, marza i koszt kredytu moga by¢
wyzsze.

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera kwiecien 2017 r.



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

Millennium 58 621 zt 2,09% 3,82%
BZ WBK* 58 877 zt * | 1,89%* 3,62%*
PKO Bank Polski 61 807 zt 2,01% 3,74%
Bank Pekao 62 052 zt 2,09% 3,82%
mBank Hipoteczny 64 744 zt 2,15% 3,88%
Raiffeisen Polbank 66 366 zt 2,40% 4,13%
Deutsche Bank 70 399 z¢ 2,30% 4,03%
Alior Bank 75 851 zt 3,10% 4,83%
Getin Bank 83 242 z 2,92% 4,57%

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

z najwyzszg oceng skoringowa. Oznacza to, ze nawet wnioskujgc o takg sama kwote kredytu jak

w naszym zestawieniu i przy takim samym wktadzie wtasnym marza i koszt kredytu mogg by¢
wyzsze.

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera kwiecien 2017 r.

Wykres 1. Srednia marza w ofertach kredytéw hipotecznych w PLN
Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. zt
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Wykres 2. Srednie oprocentowanie w ofertach kredytéw hipotecznych w PLN

Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. zt
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Wykres 3. Srednia zdolnos¢ 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 kwieciefi 2017 r.

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



CENY TRANSAKCYJNE

Oprocz Gdanska i Warszawy, w kazdym z analizowanych
miast, ceny nabywanych mieszkan sa wyzsze niz przed
miesigcem. W Gdansku, po sukcesywnych wzrostach
z ostatnich miesiecy tym razem nie doszio do kolejnych
zwyzek. Stabilne sg takze ceny mieszkan w Warszawie, gdzie
podobny poziom widoczny jest od kilku miesiecy. Z kolei,

analizujgc zmiany cen w ciggu ostatnich dwunastu miesiecy,

tylko we Wroclawiu ceny majq nizsze wartosci niz przed rokiem.

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise

Rekordzistg wzrostow jest Gdansk, gdzie
w porownaniu do 2016 roku kupujemy mieszkania drozsze

0 10 proc.

W ostatnim czasie nabywcy mieszkan niemal w kazdym z analizowanych miast kupowali drozsze lokale
niz przed miesigcem. Liderem wzrostdw m/m s Gdynia i Poznan. W Gdyni Srednie ceny
sprzedawanych na rynku wtérnym mieszkan ponownie przekroczyty 5000 zt za m kw. Na uwage
zastuguje wzrastajgca liczba transakcji sprzedazy mieszkan takze z drozszego segmentu cenowego.
Poziom cenowy w wielu z nich nie ustepuje stotecznym cenom mieszkan o podwyzszonym
standardzie. Najnizsza cena m kw., jaka pojawita sie na liscie transakcyjnej, wyniosta niewiele ponad
3000 zt. Natomiast w Poznaniu, po chwilowych spadkach, odnotowywane ceny ponownie wskazujg
poziom widoczny w drugiej potowie zesztego roku. Obecnie nabywcy mieszkan z drugiej reki ptacg za
nie Srednio 5441 zt. Przedziat cen m kw. byt bardzo szeroki i wynosit od 3500 zt az do 9000 z

w przypadku lokali o wyzszym standardzie wybudowanych w ostatnich latach.

Tab. 3. Srednie ceny transakcyjne mieszkan III 2017 r.

Wroclaw 5217 5,2% -2,2% 301 000 zt 60 m kw.
Krakow 6088 6,2% 7,8% 291 000 zt 49 m kw.
Warszawa 7611 -0,3% 4,1% 416 000 z 55 m kw.
Poznan 5441 8,1% 4,0% 291 000 zt 49 m kw.




Gdansk 5524 -4,0% 10,3% 310 000 z 56 m kw.
Gdynia 5072 8,7% 1,5% 250 000 zt 50 m kw.
toédz 3723 3,5% 4,1% 191 000 zt 51 m kw.

Zrodto: Raport Metrohouse i Expandera kwiecien 2017 r.

Wyzsze ceny pojawity sie takze w Krakowie. W poréwnaniu do poprzedniego notowania wzrosty o 6,2
proc. i wynoszg srednio 6088 zt. Podobnie jak w Poznaniu, najnizsza cena m kw. w analizowanych
transakcjach wyniosta 3500 zt za m kw., ale Krakéw charakteryzuje sie wyzszym odsetkiem transakc;ji,
w ktoérych cena m kw. przekracza nawet 10 000 zt. O 5,2 proc. drozsze mieszkania nabywano tez we
Wroctawiu, gdzie $rednia cena za m kw. wzrosta do 5217 zt. W stolicy Dolnego Slaska transakcje
w | kwartale charakteryzowaty sie stosunkowo duzym metrazem na tle innych miast. Sprzedawane
mieszkanie miato srednio 60 m kw. Nieco drozej ptacimy tez za mieszkania w todzi. Jest to srednio

3723 zi, a przecietna kwota to 191 000 zt, czyli o kilkanascie tysiecy wiecej niz przed miesigcem.

Wyjatkowo stabilnie wyglada rynek mieszkan w stolicy. Obecna cena m kw. w Warszawie wynosi
7611 zt, podobne wielkosci obserwujemy od wrzesnia ubiegtego roku. Zaréwno inwestorzy, jak
i indywidualni nabywcy na wtasne potrzeby poszukujg mieszkan do remontu. W Warszawie mozna
znalez¢ oferty lokali dwupokojowych juz ponizej 200 000 zt. Nie spada takze zainteresowanie tymi
trzypokojowymi, zwykle kwota graniczng jest 400 000 z. W tej cenie jednak zwykle znajdziemy
niewielkie kompaktowe lokale do ok. 52-56 m kw.

Jedynym miastem, gdzie sSrednie ceny w transakcjach spadty, byt Gdansk (poza rynkiem
warszawskim, ktéry odnotowat minimalny spadek). Po kilkumiesiecznym sukcesywnym trendzie
wzrostowym, tym razem nastgpito przetamanie w postaci spadkéw o 4 proc. od poprzedniego
wskazania. W | kwartale pfacilismy za mieszkania 5524 zt. Nadal jest to o ponad 10 proc. wiecej niz
przed rokiem. Spodziewamy sie, ze sezonowe transakcje inwestycyjne (wsrdd ktérych sg tez lokale

o wyzszym standardzie lub korzystnych lokalizacjach), nadal beda utrzymywaé¢ na podobnym

poziomie ceny w tym miescie.



Wykres 4. Srednie ceny transakcyjne mieszkan Il 2016 — 11l 2017
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Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise S.A.



RYNEK PIERWOTNY

Pierwszy kwartal 2017 roku z pewnoscia byt bardzo
cieckawym okresem na krajowym rynku deweloperskim.
W styczniu mial bowiem miejsce prawdziwy wyscig
o doplaty z drugiej czesci tegorocznej puli MdM-u.
— nabywcom mieszkan (w tym réwniez deweloperskich),
przez jeden miesigc udato sie wykorzysta¢ okoto 350 min zi
pochodzacych z budzetu. Mimo tego silnego bodzca
popytowego, ceny howych lokali praktycznie nie zmienily sie
od stycznia do marca 2017 r. Widoczny byt natomiast szybki

spadek podazy mieszkan oferowanych przez deweloperow.

K
Andrzej Prajsnar
RynekPierwotny.pl

Szybka wyprzedaz mieszkan deweloperskich nie skutkowata

wzrostami cen...

Dane portalu RynekPierwotny.pl wskazujg, ze w I kw. 2017 r. na wszystkich gtéwnych rynkach
mieszkaniowych mialty miejsce kilkunastoprocentowe spadki liczby dostepnych mieszkan
deweloperskich. Te zmiany na pewno mialy zwigzek ze styczniowym wyscigiem o dopfaty.
Krotkotrwaty wzrost popytu nie skutkowat jednak podwyzka Sredniej ofertowej ceny m kw. nowego

mieszkania w metropoliach. Ten wskaznik z I kw. 2017 r. przedstawiat sie nastepujgco:

Warszawa - 7553 zt/m kw. (spadek o 0,07% w relacji do IV kw. 2016 r.)
Krakow - 6591 zt/m kw. (wzrost o 0,24% w relacji do IV kw. 2016 r.)
£6dz - 5131 zt/m kw. (wzrost 0 0,33% w relacji do IV kw. 2016 r.)
Wroctaw - 6302 zt/m kw. (wzrost 0 0,51% w relacji do IV kw. 2016 r.)
Poznan - 6353 zi/m kw. (wzrost 0 0,22% w relacji do IV kw. 2016 r.)
Gdansk - 6143 zt/m kw. (spadek o 0,05% w relacji do IV kw. 2016 r.)

AN NN

Informacje o rozktadzie cen nowych lokali z I kw. 2017 r. potwierdzaja, ze na rynku nie doszto do
znaczacych zmian cenowych. Na uwage zastuguje sytuacja z Warszawy, gdzie wyrownat sie rynkowy
udziat mieszkan kosztujgcych 6000-7000 z/m kw. i 7000-8000 z/m kw. Kazda z tych kategorii
cenowych w I kw. 2017 r. skupiata lokale stanowigce 29% oferty stotecznych deweloperéow. Warto
rowniez odnotowac, ze pod wzgledem udziatu mieszkah z ceng m kw. na poziomie 6000-7000 zi,
Warszawa bardzo znaczgco nie rdézni sie od Krakowa (analogiczny udziat: 35%) oraz Wroctawia

(34%). To poréwnanie wskazuje, ze dla przecietnego nabywcy réznica cenowa pomiedzy Warszawg



oraz Krakowem i Wroctawiem, nie jest tak duza, jak mogtaby to sugerowaé przecietna stawka za

m kw. lokali. Na wysoki poziom $redniej ceny m kw. dla stolicy, wptywa duzy udziat nowych lokali
z segmentu ,premium”.

Wykres 5. Rozktad ofertowych cen 1 mkw. lokali na szesciu najwiekszych rynkach
pierwotnych (I kw. 2017 r.)

Rozktad ofertowych cen 1 mkw. lokali na szesciu najwigkszych rynkach pierwotnych
Udziat lokali o danej cenie (l kw. 2017 I'.)
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%
Warszawa Krakow todi Miasto Wroctaw Poznar Gdarisk
® Cena 1 mkw. do 4000 z{ B Cena 1 mkw. od 4000 zi do 5000 zt m Cena 1 mkw. od 5000 zt do 6000 zt = Cena 1 mkw. od 6000 zt do 7000 zt
® Cena 1 mkw. od 7000 zf do 8000 zt Cena 1 mkw. od 8000 zi do 10 000 zt Cena 1 mkw. powyzej 10 000 zt
52 . Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl 52 .
£y RynekPierwotny P P yere Y vP L7 RynekPierwotny

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera kwiecier 2017 r.

Ponizsza tabela prezentuje kwartalne zmiany udziatu nowych lokali z réznych grup cenowych (IV kw.
2016 r./T kw. 2017 r.). Uwage najbardziej zwraca spadek udziatu tanszych mieszkan w Poznaniu oraz
Gdansku (odpowiednio: 3,09 punktu procentowego - p.p. i 3,67 p.p.). Ta zmiana dotyczaca lokali
z ceng 5000-6000 zt/m kw. (Poznan) i 4000-5000 zt/m kw. (Gdansk) prawdopodobnie wynika z faktu,
ze deweloperom nie udato sie wypehic¢ luki podazowej po mieszkaniach szybko wyprzedanych
w ramach MdM-u. Mniejsze spadki udziatu tanich lokali (0,80 p.p. - 1,00 p.p.) w I kw. 2017 r. byly
widoczne na krakowskim, tddzkim oraz wroctawskim rynku pierwotnym. W Warszawie ubyto natomiast

mieszkan, ktére ze wzgledu na cene ofertowg (7000-8000 zt/m kw.) na pewno nie kwalifikowaty sie
do programu MdM.




Tab. 4. Zmiana udziatu lokali z poszczegodlnych grup cenowych na szesciu
najwiekszych rynkach pierwotnych (IV kw. 2016 r. — I kw. 2017 r.)

Zmiany udziatu lokali z poszczegdlnych grup cenowych na szesciu najwiekszych rynkach pierwotnych (IV kw.

2016r. - | kw. 2017 r.)

Nazwa miasta > Warszawa | Krakéw todz Wroctaw | Poznan Gdansk

Zmiana udziatu lokali z podang ceng brutto (punkty procentowe - p.p.) w stosunku do IV kw. 2016 r.
Cena 1 mkw. do 4000 zt +0,01 p.p. | 0,00 p.p. | +0,02 p.p. | +0,02 p.p. | -0,02 p.p. | +0,09 p.p.
Cena 1 mkw. od 4000 zt do 5000 zt +0,17 p.p. | +0,05 p.p. | -1,00 p.p. | +0,31 p.p. | +0,09 p.p. | -3,67 p.p.
Cena 1 mkw. od 5000 zt do 6000 zt -0,20 p.p. | -0,80p.p. | -0,71 p.p. | -0,93 p.p. | -3,09 p.p. | +2,41p.p.
Cena 1 mkw. od 6000 zt do 7000 zt +0,80 p.p. | -0,68 p.p. | +0,17 p.p. | -0,45 p.p. | +3,36 p.p. | +0,54 p.p.
Cena 1 mkw. od 7000 zt do 8000 zt -1,54 p.p. | +0,95 p.p. | +1,51 p.p. | +0,51 p.p. | -0,53 p.p. | -0,21 p.p.
Cena 1 mkw. od 8000 zt do 10 000 zt +0,46 p.p. | +0,29 p.p. | +0,01 p.p. | +0,12 p.p. | +0,18 p.p. | +1,00 p.p.
Cena 1 mkw. powyzej 10 000 zt +0,29 p.p. | +0,18 p.p. | 0,00 p.p. | +0,40 p.p. | +0,02 p.p. | -0,16 p.p.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera kwiecien 2017 r.

Juz niebawem deweloperzy nie bedq mogli liczy¢ na zadne wsparcie z MdM-u

W biezacym kwartale (tzn. II kw. 2017 r.), nabywcy nowych lokali nie mogg juz liczy¢ na dotacje z
programu MdM. Jedyne dostepne wsparcie w postaci potowy puli na 2018 r., wyczerpato sie 6
kwietnia. To oznacza, ze deweloperzy oraz ich klienci po raz pierwszy od dtugiego czasu, beda musieli
sobie radzi¢ bez budzetowego dofinansowania. Po kilkumiesiecznej przerwie, prawdopodobnie
rozpocznie sie kolejny wyscig o doptaty (w I kw. 2018 r.), ktdry przypieczetuje ostateczne wyczerpanie
$rodkow z budzetu i faktyczny koniec programu MdM.

Ostatnie doniesienia dotyczace liczby rozpoczynanych mieszkan wskazujg, ze mimo rychtego konca
MdM-u i coraz wiekszego prawdopodobienstwa podwyzki stop procentowych NBP, deweloperzy s3
dos¢ optymistyczni w kwestii przysztego popytu. Inwestorom mieszkaniowym oprocz spadajgcego
bezrobocia dobrze wrdzg tez poprawiajgce sie prognozy wzrostu PKB.

Andrzej Prajsnar
RynekPierwotny.pl




