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KREDYTY HIPOTECZNE

Banki nareszcie zaczely obniza¢ marze kredytsw hipotecznych.
W minionym miesigqcu swoja oferte istotnie poprawily BGZ BNP
Paribas, Bank Pekao i mBank. Taki ruch wynika prawdopodobnie
z wrzesniowego spadku zainteresowania hipotekami. Zbliza sie
koniec roku i banki chca zrealizowac zatozone plany sprzedazowe.
Co ciekawe dzieki obnizkom w naszym zestawieniu pojawita sie
marza na dawno juz nie widzianym poziomie 1,7%.

W tym roku obserwowali$my istotny wzrost zainteresowania kredytami
hipotecznymi. Na przyktad w lipcu udzielono ich na kwote az o 21,7%
wyzszg niz przed rokiem (wg. BIK). Najnowsze dane, za wrzesien, pokazuijg
juz jednak znacznie mniejszy popyt. Co prawda, wartos¢ ztozonych
wnioskdw nadal jest wyzsza niz przed rokiem, ale juz tylko o 3%. To
powoduje, ze cze$¢ bankéw mogta zacza¢ sie obawiaé, czy do konca
grudnia uda im sie zrealizowac swdj plan, w zakresie wartosci udzielonych
kredytow. Poprzez obnizki marz najprawdopodobniej chcg przyciggngé

Jarostaw Sadowski dodatkowych klientow.
Expander Advisors

Najwiekszg obnizke wprowadzit BGZ BNP Paribas (z 2,2% do 1,8%). Dzieki temu zostat liderem w naszym
zestawieniu kredytow z wysokim (25%) wktadem wiasnym. Co ciekawe Pekao ofertuje w tym segmencie
jeszcze nizszg marze (1,7%), ale po uwzglednieniu zatozen naszego rankingu zajeta ona drugie miejsce.
Bank Pekao wypada natomiast najtaniej w zakresie kredytow z najnizszym (10%) wktadem wiasnym. Tu
ofertuje jednak marze na poziomie 1,85%. To réwniez rewelacyjny, najlepszy na rynku wynik. Dla
porownania S$rednia dla tego rodzaju kredytow to az 2,36%. Dla kredytdw z wysokim (25%) wktadem
$rednia marza spadta dzieki obnizkom do 2,09% (z 2,16% we wrzes$niu). To najwiekszy miesieczny spadek
od kwietnia 2013 r.

Na koniec warto przypomnieé, ze od stycznia po raz ostatni ruszy mozliwos¢ uzyskania doptaty w ramach
programu ,Mieszkanie dla mtodych”, Prawdopodobnie zainteresowanie bedzie jednak tak duze, ze pienigdze
mogg sie skonczy¢ w 2 tygodnie. Dlatego najlepiej juz w listopadzie, a najpdzniej w pierwszej potowie
grudnia warto rozpocza¢ przygotowania do zaciggniecia kredytu. Teraz wiec nastgpit ostatni moment na
szukanie wymarzonego mieszkania, ktore spetni warunki programu

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

BGZ BNP PARIBAS 51307 zt 1,80% 3,53%
Bank Pekao 55362 zt 1,70% 3,43%
PKO Bank'PoIskl / PKO Bank 56362 7 1,84% 3,57%
Hipoteczny
ING Bank Slgski 57 077 zt 1,85% 3,66%
BZ WBK 57 543 zt 2,19% 3,92%
Raiffeisen Polbank 60 159 zt 1,89% 3,62%
Credit Agricole 60417 zt 2,10% 3,83%
Millennium 60 526 zt 2,20% 3,93%
BOS 61174 zt 2,00% 3,81%
mBank 63 196 zt 2,10% 3,83%
Euro Bank 63 859 zt 2,39% 4,12%
Deutsche Bank 65 093 zt 2,10% 3,83%
Alior Bank 76221 zt 3,00% 4,73%

Zrodto: Raport Metrohouse i Expandera, pazdziernik, 2017r.



Tab. 2. Kredyty z wkladem wiasnym 10%

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

Bank Pekao 58 264 zt 1,85% 3,58%
Millennium 61684 zt 2,30% 4,03%
PKO Bank‘PoIski / PKO Bank 61807 2 2.01% 3,74%
Hipoteczny
mBank 63 196 zt 2,10% 3,83%
Euro Bank 66 215 zt 2,57% 4,30%
Raiffeisen Polbank 67 300 zt 2,39% 4,12%
BZ WBK 67 729 zt 2,39% 4,12%
Deutsche Bank 70399 zt 2,30% 4,03%
BOS 73133 zt 2,20% 4,41%
Alior Bank 80 361 zt 3,30% 5,03%

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, pazdziernik, 2017r.

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

Bank Pekao 59 356 zt 1,95% 3,68%
Millennium 61744 zt 2,30% 4,03%
PKO Bank Polski 61946 zt 2,11% 3,84%
Euro Bank 66 294 zt 2,57% 4,30%

BZ WBK 66 330 zt 2,39% 4,02%
Raiffeisen Polbank 67 376 zt 2,39% 4,12%
BOS 68 351 zt 2,20% 4,01%
Deutsche Bank 72329 zt 2,50% 4,23%
Alior Bank 80439 zt 3,30% 5,03%

Zrodto: Raport Metrohouse i Expandera, pazdziernik, 2017r.



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, pazdziernik, 2017r.

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, pazdziernik, 2017r.
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CENY TRANSAKCYJNE

W dwodch analizowanych miastach ceny transakcyjne mieszkan
osiggnely wartoéci od kilku lat nie odnotowywane w naszych
zestawieniach. W Lodzi jestesmy bliscy osiggniecia granicy 4000 zt za
m kw., a w Warszawie srednie ceny sq coraz blizsze 8000 zt za m kw.
Zachowujemy wiec standardowe proporcje, w ramach ktérych za
réownowarto$¢ 1 m kw. mieszkania w Warszawie kupujemy dwa w
todzi.

W todzi coraz bardziej zmniejsza sie réznica pomiedzy cenami w transakcjach
na rynku wtérnym i pierwotnym, co zawsze byto charakterystyczng cechg dla
tego miasta. Przy Sredniej cenie nowych mieszkan w todzi dochodzacej do
Marcin Jafczuk 5200 zt za m kw. mamy ceny rynku wtérnego dochodzace do 4000 zt za m kw.
Metrohouse Franchise (doktadnie 3964 zi). Pamietajmy, ze historycznie diugo utrzymywata sie tu
$rednia w okolicach 3500 zt, wiec przebicie poziomu 4000 zt bedzie mozna uzna¢ za dos¢ duze wydarzenie
na tym rynku, $wiadczace o wyraznie postepujgcym trendzie wzrostowym. W ostatnich transakcjach trudno
jest znalez¢ propozycje ponizej 3000 zt za m kw., co $wiadczy o tym, ze szczegdlnie wzrosty ceny
najnizszego segmentu lokali. Na uwage zastuguje $rednia cena nabywanego mieszkania — prawie 230 tys. zt,
co jest wysokg kwotg w poréwnaniu do dotychczasowych wskazan, zwykle nizszych niz 200 tys. zt.

Podobne procentowo wzrosty (o 2,4 proc.) miaty miejsce w Warszawie, gdzie ceny osiggnely poziom 7856
zt za m kw. W stolicy powodzeniem cieszg sie zwiaszcza mieszkania na Mokotowie, Pradze Potudnie,
Biatotece i Woli. W porownaniu do zesztego roku odnotowujemy mniejsze zainteresowanie Ursynowem,
Srodmiesciem i Ochotg. Jest to pochodng wysokich cen lokali w tych dzielnicach. Mimo, iz Biatoteka kolejny
raz ,wygrata” w Antyrankingu Dzielnic Warszawy, publikowanym co roku przez Metrohouse, co wskazuje na
to, ze klienci nie oczekujg przekazywania im ofert sprzedazy z tego rejonu Warszawy, to statystyki
sprzedazowe pokazuja, ze czesto zmieniamy zdanie i chetnie nabywamy mieszkania w tej dzielnicy. Niewielki
wzrost cen odnotowalismy takze w Gdansku i Gdyni, gdzie obecne ceny wynoszg odpowiednio 5632 i 5608
zt za m kw.

W pozostatych trzech miastach widoczne sg nieco nizsze ceny niz przed miesigcem. We Wroctawiu spadki
wyniosty 2,4 proc., jest to wiec kontynuacja obnizek sprzed miesigca. Za m kw. w tym miescie ptaciliSmy
5594 zt. Obnizki cen pojawity sie tez w Krakowie, gdzie $rednia kwota za m kw. to 6297 zt. Nadal
w poréwnaniu do innych miast w Krakowie sprzedawane sg nieduze mieszkania - Sredni nabywany metraz
wynosi 48 m kw. Jedynym miastem, gdzie ceny sg nizsze w poréwnaniu do zesztego roku jest Poznan,
gdzie za m kw. ptacono 5231 zt za m kw. (2,5 proc. taniej niz we wrze$niu 2016 r.).

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

Wroctaw 5594 -2,4% 1,5% 368 559 zt 66
Krakow 6297 -2,2% 2,2% 312 450 zt 48
Warszawa 7856 2,4% 2,4% 442 583 zt 57
Poznan 5231 -1,3% -2,5% 283 342 zt 57
Gdansk 5632 1,5% 2,4% 330 100 zt 57
Gdynia 5608 1,7% 4,2% 402 286 zt 73
todz 3964 2,2% 9,6% 229412 zt 58

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, pazdziernik, 2017r.



Wykres 3. Srednie ceny transakcyjne mieszkan IX 2016 — IX 2017
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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, pazdziernik 2017 r.

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise S.A



RYNEK PIERWOTNY

W trzecim kwartale 2017 r. program MdM bardzo krotko wspierat
nabywcow mieszkan. Mimo tego, deweloperzy nie mogli narzeka¢ na
wyniki sprzedazowe. Dobra koniunktura zachecita inwestorow
mieszkaniowych do rozpoczecia rekordowej liczby projektow
deweloperskich. Warto sprawdzi¢, jak w tych warunkach prezentowatly
sie ceny nowych mieszkan na szesciu najwiekszych rynkach pierwotnych.

Nowy metraz najbardziej podrozal w Poznaniu oraz w todzi

a < Portal RynekPierwotny.pl podobnie jak w poprzednich kwartatach, sprawdzit zmiany
Andrzej Prajsnar $rednich cen ofertowych 1 mkw. na szesciu najwiekszych rynkach pierwotnych
RynekPierwotny.pl (Warszawa, Krakéw, tdédz, Wroctaw, Poznan i Gdansk). Te kwartalne zmiany
przedstawiajg sie nastepujaco:

Warszawa - 7 681 zt (+0,73% wzgledem II kw. 2017 r.)
Krakéw - 6 877 zt (+0,74%)

todz - 5 177 zt (+1,28%)

Wroctaw - 6 447 zt (-1,14%)

Poznan - 6 543 zt (+2,70%)

Gdansk - 6 194 zt (-0,52%)

ASANRNENENEN

Dane RynekPierwotny.pl wskazujg, ze kwartalny wzrost cen przekroczyt jeden procent tylko na terenie Lodzi
(+1,28% wzgledem II kw. 2017 r.) oraz Poznania (+2,70%). Tych dwdch mniejszych rynkéw dotyczyty
rowniez najbardziej znaczace wahania podazy. W ujeciu kwartalnym, t6dzki rynek pierwotny ,urést” az o
15%. Analogiczny wzrost dotyczacy Poznania wyniost 12% wzgledem II kw. 2017 r. W przypadku
pozostatych metropolii, zmiany podazy byty nastepujace: Warszawa (-1%), Krakéw (-6%), Wroctaw (-5%) i
Gdansk (-2%).

W przypadku todzi oraz Poznania, duzym wzrostom podazy towarzyszyta réwniez widoczna zmiana rozktadu
cen nowych lokali. Warto zwrdci¢ uwage, ze nowe mieszkania z ceng ofertowg od 5000 zt/mkw. do 6000
zt/mkw. stanowig juz ponad potowe oferty tddzkich deweloperéw. W przypadku Poznania, zdecydowanie
najbardziej popularne sg lokale deweloperskie kosztujgce 6000 z#/mkw. - 7000 zt/mkw. (udziat: 51% w III
kw. 2017 r.). Trzeba podkresli¢, ze to wtasnie Poznan, a nie Krakéw lub Wroctaw wyrdznia sie najwiekszym
udziatem mieszkan z ceng ofertowg 6000 zi/mkw. - 7000 zt/mkw. W poréwnaniu z innymi metropoliami,
Poznan i £ddZz cechuje sie najwiekszym skupieniem oferty wokdt jednego przedziatu cenowego. Znacznie
bardziej zdywersyfikowana jest na przykfad oferta deweloperska z Warszawy i Krakowa (patrz ponizszy
wykres).



Wykres 4. Rozklad ofertowych cen 1 mkw. lokali na szesciu najwiekszych
rynkach pierwotnych (III kw. 2017 r.)

Rozldad ofertowych cen 1 mkw. lokali na szesciu najwiekszych rynkach pierwotnych
Udziat lokali o danej cenie (1 kw. 2017 r.)
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Zrédto: opracowanie wilasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl » h‘\" 7 RynekPierwotny
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Zrodto: Raport Metrohouse i Expandera pazdziernik 2017 r.
Lodz staje sie coraz ,drozszym” rynkiem dla nabywcow mieszkan

W nawigzaniu do powyzszego wykresu, ciekawie przedstawiajg sie zmiany udzialu procentowego lokali
z poszczegdlnych grup cenowych (patrz ponizsza tabela). Informacje zaprezentowane w ponizszym
zestawieniu potwierdzaja, ze najbardziej zmienita sie struktura cenowa tédzkiego i poznanskiego rynku.
W przypadku todzi, mieliSmy do czynienia z duzym spadkiem udziatu nowych lokali o cenie 4000 zt/mkw. -
5000 zt/mkw. (-7,3 punktu procentowego - p.p.) i wzrostem odsetka mieszkan deweloperskich kosztujgcych
od 5000 zt/mkw. do 6000 zt/mkw. (+9,0 p.p.). Jezeli chodzi o poznanski rynek pierwotny, to uwage zwraca
przede wszystkim spadek udziatu lokali z ceng 5000 zt/mkw. - 6000 zt/mkw. (-8,9 p.p.) i wzrost znaczenia
rynkowego mieszkan kosztujgcych 7000 zt/mkw. - 8000 zt/mkw. (+5,9 p.p.). Informacje z ponizszej tabeli
tlumaczg analizowane wczesniej wzrosty Sredniej ceny ofertowej w Poznaniu i todzi. Zmiany dotyczace todzi
majg bardziej dtugookresowy charakter i mogg byc¢ zaskakujgce dla potencjalnych nabywcdw mieszkan.



Tab. 5. Zmiany udziatu lokali z poszczegdinych grup cenowych na szesciu

najwiekszych rynkach pierwotnych (II kw. 2017 r. — III kw. 2017 r.)

Zmiany udziatu lokali z poszczegoélnych grup cenowych na szesciu

najwiekszych rynkach pierwotnych (Il kw. 2017 r. - il kw. 2017 r.)

Nazwa miasta — Warszawa | Krakow kodz | Wroclaw | Poznan | Gdansk
Zmiana udziatu lokali z podang cenqg brutto (punkty procentowe - p.p.) w stosunku do Il kw. 2017 r.

Cena 1 mkw. do 4000 z} 0,0 p.p. 00p.p. | -05p.p. | 00p.p. | 00pp. | -02p.p.

Cena 1 mkw. od 4000 zt do 5000zt | +0,1p.p. | -05p.p. | -7.3 p.p- | -1.1p.p. | +0,5p.p. | +2,1 p.p.
Cena 1 mkw. od 5000 zt do 6000zt | +0,1p.p. | +0,1 p.p. | +9,0 p.p. | +4,1 p.p. | -8,9 p.p. | -2,5 p-p-
Cena 1 mkw. od 6000zt do 7000zt | +00p.p. | -1,0p.p. | -1,1p.p. | -1,6 p.p. | +0.9p.p. | +1,1 p.p.
Cena 1 mkw. od 7000 zt do 8000 zi -01pp. | +1,3 p.p- | -0,1p.p. | +04 p.p. | +5,9 p.p-| +0,3 p.p.
Cena 1 mkw. od 8000zt do 10000zt | -2,7 p.p. | -05p.p. | -03p.p. | -09p.p. | +1,6 p.p. | -0,3 p.p.
Cena 1 mkw. powyzej 10 000 zi +2,7p.p. | +05pp. | +04pp. | -09pp. | 00pp. | -04 p.p.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl 77 RynekPierwotny

yj Portal Nowych Nieruchomosci

Zrédio: Raport Metrohouse i Expandera pazdziernik 2017 r.

W IV kw. 2017 roku wiele osob zarezerwuje dotowane lokale...

Stosunkowo niewielkie zmiany $rednich ofertowych cen nowych lokali w trzecim kwartale, stanowig pewng
zapowiedz sytuacji z ostatnich trzech miesiecy 2017 r. W tym okresie réwniez nie mozna sie spodziewac
bardzo duzych wzrostéw przecietnych stawek za 1 mkw. nowego metrazu. Popytowg presje na wzrost cen,
ogranicza przede wszystkim rekordowo wysoka podaz. Warto wspomnie¢, ze w sierpniu 2017 r. liczba
nowych mieszkan deweloperskich rozpoczetych w ciggu ostatnich 12 miesiecy, osiggneta poziom okoto 100
000. To wynik wyraznie wiekszy niz rekord z poprzedniego boomu deweloperskiego (lata 2006 - 2008).

Transakcje na rynku pierwotnym w IV kw. 2017 roku, na pewno bedg po czesci zwigzane ze zblizajgcym sie
odblokowaniem ostatnich $rodkéw na doptaty mieszkaniowe (381 min zt). Fundusze z programu MdM, znéw
stang sie dostepne na poczatku 2018 r. Osoby powaznie liczace na rzadowe dofinansowanie, jeszcze przed
Swietami Bozego Narodzenia sfinalizujg wszystkie potrzebne formalnosci, aby juz 2 lub 3 stycznia 2018 .
ztozy¢ wniosek o doptate mieszkaniowa.
Andrzej Prajsnar
RynekPierwotny.pl



