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KREDYTY HIPOTECZNE

W tym roku marze kredytow hipotecznych rosng niemal bez
przerwy. W minionym miesigcu podwyzki wprowadzitly mBank
i Credit Agricole. W pierwszym pétroczu mielismy wiec tylko jeden
miesigc (kwiecien), w ktérym srednia marza nie wzrosla.
Przyczyng podwyzek moze by¢ nie tylko che¢ zwiekszenia zyskéw
przez banki, ale rowniez ograniczenie szybko rosngcego popytu na
kredyt. Wedtug BIK w czerwcu az o 20% r/r wzrosta wartosc

whnioskow o tego rodzaju finansowanie.

Podwyzszajgc marze banki mogg upiec dwie pieczenie na jednym ogniu.

Z jednej strony mogg poprawi¢ swoje zyski, ktore podgryzajg m.in. podatek

Jarostaw Sadowski bankowy czy sktadki na BFG. Z drugiej mogg w ten sposob nieco hamowac
Expander Advisors N . . .
dynamicznie rosngcy popyt na kredyty mieszkaniowe. Dobra sytuacja na

rynku pracy, w gospodarce i ogolny optymizm sprawiaja, ze Polacy coraz chetniej decydujq sie za zakup lub

budowe nieruchomosci na kredyt.

Potwierdzajg to dane BIK na temat wnioskow o kredyty hipoteczne. W czerwcu ich warto$¢ wzrosta az
0 20% w poréwnaniu z tym samym miesigcem przed rokiem. Jest to imponujacy wynik biorgc pod uwage, ze
w czerwcu przed rokiem mozna byto jeszcze starac sie o kredyt z doptatg z programu ,Mieszkanie dla
mtodych”, Obecnie nie ma juz takiej mozliwosci cho¢ planowane jest ponowne wigczenie takiej opcji na

poczatku sierpnia. W catym pierwszym potroczu warto$¢ wnioskow wzrosta natomiast o 14,5%.

Trzeba jednak dodac¢, ze podwyzki marz nie sg na szczescie bardzo duze. Od poczatku roku Srednia marza
kredytéw z wysokim (25%) wktadem wiasnym wzrosta o 0,12 p.p. (z 2,05% do 2,17%). Tych z najnizszym
(10%) wzrosta natomiast 0 0,2 p.p. (z 2,18% do 2,38%). Ponadto mimo podwyzek, oprocentowanie nadal
jest bardzo niskie. W przypadku kredytow z wysokim wkiadem wiasnym wynosi $rednio 3,91%.

Zawdzieczamy to utrzymywaniu przez Rade Polityki Pienieznej rekordowo niskich stép procentowych.

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

PKO Bank Polski 56 362 71| 1,84% 3,57%
BGZ BNP PARIBAS 57 106 zt | 2,20% 3,93%
ING Bank Slagski 57 803 zt | 1,90% 3,71%
Raiffeisen Polbank 59 194 zt| 1,89% 3,62%
Bank Millennium 60 526 zt | 2,20% 3,93%
Credit Agricole 60 847 zt | 2,20% 3,85%
BOS 61 174 zt | 2,00% 3,81%




Bank Pekao 61 278 zt | 2,09% 3,82%
Euro Bank 63 890 zt | 2,39% 4,12%
BZ WBK* 64 500 zt | 2,19% 3,92%
Deutsche Bank 65 093 zt | 2,10% 3,83%
mBank Hipoteczny 65 604 zt | 2,25% 3,98%
Alior Bank 76 221 zt | 3,00% 4,73%
*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 takg sama kwote kredytu jak w
naszym zestawieniu i przy takim samym wkifadzie wkasnym, marza i koszt kredytu mogg by¢ wyzsze.
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Tab. 2. Kredyty w PLN z wkiadem wiasnym 10%
Kredyt na kwote 300 tys. zt, o pozycji decyduje koszt kredytu

Bank Millennium 61684zt | 2,30% 4,03%
PKO Bank Polski 61807z | 2,01% 3,74%
Bank Pekao 62052zt | 2,09% 3,82%
BZ WBK* 64 233zt | 2,19% 3,92%
mBank Hipoteczny 65338zt | 2,25% 3,98%
Raiffeisen Polbank 66221zt | 2,39% 4,12%
Euro Bank 66 247 2t | 2,57% 4,30%
Deutsche Bank 70399zt | 2,30% 4,03%
BOS 73133z | 2,20% 4,01%
Alior Bank 80361z | 3,30% 5,03%
*W BZ WBK marza zalezy od skoringu. W zestawieniu jest podana minimalna marza dla klientéw z
najwyzsza oceng skoringowa. Oznacza to, ze nawet wnioskujac o takg sama kwote kredytu jak w
naszym zestawieniu i przy takim samym wktadzie wtasnym, marza i koszt kredytu moga by¢ wyzsze.
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Tab. 3. Kredyt w ramach programu Mieszkanie dla Miodych
Kredyt na kwote 300 tys. zt, o pozycji decyduje koszt kredytu

Bank Millennium 61 744 zt 2,30% 4,03%
PKO Bank Polski 61 800 z 2,11% 3,84%
Bank Pekao 63 150 zt 2,19% 3,92%
BZ WBK* 64 311 z 2,19% 3,92%
Raiffeisen Polbank 66 297 7t 2,39% 4,12%
Euro Bank 66 326 zt 2,57% 4,30%
BOS 68351zt | 2,20% 4,01%
Deutsche Bank 72 329 7t 2,50% 4,23%
Alior Bank 80439 z 3,30% 5,03%
*W BZ WBK marza zalezy od skoringu. W zestawieniu jest podana minimalna marza dla klientéw z
najwyzszg oceng skoringowg. Oznacza to, ze nawet wnioskujac o takg sama kwote kredytu jak w
naszym zestawieniu i przy takim samym wktadzie wtasnym, marza i koszt kredytu moga by¢ wyzsze.
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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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Jarostaw Sadowski

Gtéwny Analityk, Expander Advisors Sp. z 0.0.



CENY TRANSAKCYJNE

W dalszym ciagu obserwujemy coraz wyzsze ceny w transakcjach
we Wroctawiu. Niewiele brakuje, by srednia przekroczyta 6000 zt za
m kw. Drozej jest takze w todzi i Poznaniu. Na szczescie dla
kupujacych nieco mniej ptacimy za M w stolicy, gdzie srednie ceny
nie przekraczaja 7500 zi.

Sposérod analizowanych miast najciekawsza sytuacja ma miejsce we

M::r?):\%i:sgaF?::;:?se Wroctawiu, gdzie ponownie nabywali$my drozsze mieszkania. Jeszcze przed
miesigcem mieliSmy do czynienia z do$¢ nieoczekiwanym skokiem cenowym,

ale okazuje sie, ze nabywcy nadal kupujg mieszkania po dos¢ wysokich, jak na to miasto, stawkach. Obecnie
za m kw. mieszkania ptacimy tu 5917 zi, wiec niewiele brakuje, by zostata przekroczona bariera 6000 zt.
W poréwnaniu do stawek transakcyjnych sprzed roku to o prawie 12. proc. wiecej. Duze znaczenie dla
ksztattowania sie Srednich cen ma fakt, ze nabywane mieszkania majg niewielkie metraze. W transakcjach
ostatnich tygodni przewazaty niewielkie lokale dwupokojowe oraz kawalerki. Srednia powierzchnia
w transakcjach to zaledwie 47 m kw. — identycznie jak w todzi. Najnizsza odnotowana cena m kw. to 4700
zt, ale zdarzaly sie tez transakcje w okolicach 7500 zt za m kw., co jak na wroctawski rynek wtorny jest

rzadziej spotykang wartoscia.

Tab. 4. Srednie ceny transakcyjne mieszkan IV 2017 r.

Wroctaw 5917 2,3% 11,9% 275 000zt 47
Krakéw 6155 -1,7% 1,5% 358 000 zt 59
Warszawa 7425 -3,6% 0,5% 410 000 zt 55
Poznan 5322 4,1% 0,0% 306 500 zt 58
Gdansk 5453 -2,7% 1,0% 274 000 zt 53
Gdynia 5155 0,7% 7,0% 262 000 zt 52
todz 3880 4,0% 14,7% 183 000 zt 47
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Drozej kupujemy mieszkania w kodzi. Za m kw. trzeba zaptaci¢ 3880 zI, czyli o ponad 14 proc. wiecej niz
przed rokiem, kiedy Srednia cena w transakcjach nie przekraczata 3400 zt. Podobnie jak we Wroctawiu duzy
wplyw na ceny ma metraz sprzedawanych mieszkan. Najczestszym produktem w obrocie s3 lokale jedno

i dwupokojowe, gdzie cena m kw. zwyczajowo bywa znacznie wyzsza niz w lokalach o wiekszej powierzchni.



Mimo to nadal mozna znalez¢ tu mieszkanie za 2500 zt za m kw. Najwyzsza cena m kw. w transakcjach to
5000 zi, ale mieszkania w tej cenie nie cieszg sie duzg popularnoscig. Zwykle takie ceny s domeng albo
bardzo matych mieszkan albo tez lokali wybudowanych w ostatnich latach przez deweloperdw. Trzecim
z miast, ktore w zestawieniu moze pochwali¢ sie wyzszymi cenami jest Poznan. Cho¢ w poprzednim
miesigcu odnotowalismy obnizke do poziomu 5110 zt, to obecnie Srednia przekroczyta ponownie 5300 zi.

Jesli porébwnamy obecne ceny do tych sprzed roku, sg one niemal identyczne.

Najwyzszy spadek w porédwnaniu do ubiegtego miesigca ma na koncie Warszawa, gdzie kupujemy
mieszkania w cenie 7425 zt za m kw. a cena ta jest bardzo zblizona do tej z opracowania, ktére
przedstawialiSmy doktadnie 12 miesiecy temu. Najwyzsza stawka za m kw. przekroczyta 14000 zt — nie jest
to wprawdzie rekordowo wysoka wartos¢ (czasem przekracza 20000 zt), ale pokazuje jak bardzo stoteczny
rynek cenowo odbiega od reszty polskich miast. Nadal jednak mozna znalez¢ oferty w cenie ok. 4500 zt. Na
pewno nie bedzie to mozliwe w przypadku segmentu najmniejszych mieszkan, ale np. w trzypokojowych lub
wiekszych mieszkaniach w budynkach z wielkiej ptyty, taki poziom cen jest mozliwy do osiggniecia. Nalezy

jednak przygotowac sie, ze tego typu oferty to bedg zwykle mieszkania do gruntownego remontu.

Na Pomorzu — w Gdansku i Gdyni, ceny ksztattujg sie na podobnych poziomach od kilku miesiecy.
Wprawdzie w Gdansku kupowaliSmy mieszkania nieco tansze niz przed miesigcem, ale po drozszych
zakupach z przetomu roku przyszta pora na stabilizacje na poziomie 5400-5500 zt. Nieco taniej (o 1,7 proc.)
ptacimy tez za lokale w Krakowie. Caty czas érednia cena m kw. przekracza 6000 zt, ale nie jest to
przeszkoda w nabywaniu doé¢ duzych mieszkan. Srednia z ostatnich trzech miesiecy to 59 m kw. — najwiecej

sposrdéd analizowanych miast.

Wykres 4. Srednie ceny transakcyjne mieszkan VI 2016 — VI 2017

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan
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Marcin Janczuk

Metrohouse Franchise S.A



Andrzej Prajsnar
RynekPierwotny.pl

RYNEK PIERWOTNY

Drugi kwartat 2017 roku z pewnoscig byl ciekawym okresem dla
krajowego rynku deweloperskiego. Na przelomie marca
i kwietnia br. trwat jeszcze prawdziwy wyscig o dofinansowanie
z MdM-u. Ta rywalizacja kredytobiorcow, zakonczyla sie
komunikatem BGK z 6 kwietnia o wstrzymaniu doptat. Kolejne
tygodnie byly juz spokojniejsze dla deweloperow oraz ich
klientow. Inwestorzy mieszkaniowi i kolejni kupujacy, odczuli

jednak wczes$niejszq wyprzedaz tanich lokali.

Na wiodacych rynkach pierwotnych przewazaly wzrosty cen

Przeglad sytuacji panujacej w II kw. 2017 r. na najwiekszych rynkach

deweloperskich (Warszawa, Krakow, td6dz, Wroctaw, Poznan i Gdansk),

warto rozpocza¢ od analizy $rednich cen ofertowych za 1 mkw. Dane portalu RynekPierwotny.pl wskazuja, ze

w II kw. 2017 r. te ceny wynosity:

AN NN NN

Warszawa - 7 625 zt/mkw. (+1,6% wzgledem I kw. 2017 r.)
Krakow - 6 827 zt/mkw. (+1,9%)

£ddz - 5 112 zt/mkw. (+3,0%)

Wroctaw - 6 522 zt/mkw. (+2,4%)

Poznan - 6 370 zt/mkw. (-0,7%)

Gdansk - 6 226 zt/mkw. (+2,3%)

Warto zwrdci¢ uwage, ze tylko w Poznaniu odnotowano niewielki spadek $redniej ofertowej ceny za 1 mkw.

Wzrosty obliczone dla pozostatych miast, wynosity od 1,6% (Warszawa) do 3,0% (k6dz).

Pomimo zmian odnotowanych w todzi, wspomniane miasto nadal pozostawato najbardziej przystepnym

cenowo rynkiem. Wedtug danych portalu RynekPierwotny.pl, az 46% nowych mieszkan w todzi kosztowato
4000 zt/mkw. - 5000 zt/mkw. (dane z II kw. 2017 r.). Udziat lokali z ceng ofertowg od 5000 z#/mkw. do 6000

zt/mkw. byt niewiele mniejszy (42%).

Innym ciekawym przyktadem jest Poznan. Stolica Wielkopolski pomimo podobnego poziomu $redniej ceny

1 mkw. jak Wroctaw i Gdansk, w II kw. 2017 r. cechowata sie zdecydowanie wyzszym udziatem lokali

kosztujgcych 6000 zt/mkw. - 7000 zt/mkw. Ta sytuacja udowadnia, ze $redni poziom cen za 1 mkw. nie

powinien by¢ jedynym wskaznikiem sprawdzanym przy poréwnywaniu rynkow.



Wykres 5. Rozktad ofertowych cen 1 mkw. lokali na sze$ciu najwiekszych rynkach
pierwotnych (II kw. 2017 r.)

Rozktad ofertowych cen 1 mkw. lokali na szesciu najwiekszych rynkach pierwotnych
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Najwiecej tanich mieszkan ubyto w todzi oraz Wroclawiu

Ciekawie przedstawia sie tez poréwnanie udziatu mieszkan z poszczegdlnych grup cenowych w I kw. 2017 r.
oraz II kw. 2017 r. Dane portalu RynekPierwotny.pl wskazuja, ze wyprzedaz tanszych mieszkan (zwigzana

m.in. z MdM-em), mogta by¢ przyczyng wzrostdw cen odnotowanych na pieciu analizowanych rynkach.

Najwiekszy spadek udziatu tariszych mieszkan odnotowano dla todzi oraz Wroctawia. W przypadku tédzkiego
rynku, odsetek lokali kosztujgcych 4000 zt/mkw. - 5000 zt/mkw. zmniejszyt sie az o 8,3 punktu
procentowego. Analogiczna zmiana na terenie Wroctawia wyniosta 3,0 punkty procentowe. Takie zmiany
tlumaczg, dlaczego dwa wspomniane miasta (£6dZ i Wroctaw) w II kw. 2017 r. cechowaly sie najwiekszym

wzrostem przecietnej ceny 1 mkw.



Tab. 5. Zmiana udziatu lokali z poszczegdlnych grup cenowych na szesciu najwiekszych
rynkach pierwotnych (I kw. 2017 r. — IT kw. 2017 r.)

Zmiany udziatu lokali z poszczegdlnych grup cenowych na szeSciu najwiekszych

rynkach pierwotnych (I kw. 2017 r. - Il kw. 2017 r.)

Nazwa miasta = Warszawa | Krakow todz Wroctaw | Poznan Gdansk
Zmiana udziatu lokali z podang ceng brutto (punkty procentowe - p.p.) w stosunku do | kw. 2017 r.
Cena 1 mkw. do 4000 zt 00pp. | 0,0p.p. | -03p.p. |+0,1p.p.| 0,0p.p. | -0,6 p.p.

Cena 1 mkw. od 4000 zt do 5000 zt | +0,1p.p. | -0,2p.p. | -83 p.p. | -3,0p.p. | -0,2p.p. | -2,0 p.p.
Cena 1 mkw. od 5000zt do 6000zt | -0,7 p.p. | -2,2p.p. | +3,2p.p. | +4,2p.p. | +3,8 p.p. | +3,2 p.p.
Cena 1 mkw. od 6000 zt do 7000 zt | -3,7 p.p. | 40,7 p.p. | +4,6 p.p. | -49p.p. | -20p.p. | -2,3 p.p.
Cena 1 mkw. od 7000zt do 8000zt | +1,1p.p. | -1,7p.p. | +06p.p. | -1,2p.p. | -L4p.p. | -3,3 p.p.
Cena 1 mkw. od 8000zt do 10000zt | +2,4 p.p. | +2,0p.p. | 40,2 p.p. | +3,1p.p. | -0,3p.p. | +4,2 p.p.
Cena 1 mkw. powyzej 10 000 zt +0,8p.p. |+1,5p.p.| 00p.p. | +1,8p.p.| 00p.p.| +0,9p.p.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl f RynekPierwotny
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Trwajace wakacje raczej nie bedg spokojne dla deweloperow

Pod koniec analizowanego okresu (tzn. II kw. 2017 r.), deweloperzy oraz ich klienci otrzymali informacje, ze
na wskutek zmian prawnych, w sierpniu prawdopodobnie bedg dostepne dodatkowe S$rodki na doptaty.
Dodatkowa suma dofinansowania na 2017 r. nie bedzie duza i wyniesie ok. 67 min zt. Mimo tego, zapowiedz
rzadu wzbudzita zamieszanie na rynku mieszkaniowym. Nie wiadomo jeszcze, ile 0sdb zrezygnuje z planow
ubiegania sie o doptaty na poczatku 2018 r. i sprébuje szczeScia w sierpniu. Mozna jednak oczekiwaé, ze
popyt na doptaty ze strony tych kredytobiorcow bedzie nieproporcjonalnie wysoki w stosunku do sumy

dodatkowych $rodkow.

Niespodziewana decyzja o wznowieniu programu MdM, na pewno zwiekszy zainteresowanie ofertg
deweloperéw w trakcie trwajacych wakacji. Nie wydaje sie jednak, zeby w warunkach tak duzej podazy,

przejsciowo zwiekszony popyt mégt doprowadzi¢ do wzrostéw cen najpopularniejszych lokali.

Andrzej Prajsnar

RynekPierwotny.pl



