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sprawdzone nieruchomosci Ekspert Finansowy




KREDYTY HIPOTECZNE

W ostatnim czasie mieliSmy wyjatkowo duzo istotnych wydarzen
dotyczacych kredytéw hipotecznych. Blyskawicznie wykorzystano
ostatnia pule doptat w ramach programu ,Mieszkanie dla
miodych”. Pojawila sie réwniez wypowiedz prezesa NBP,
sugerujaca, ze stopy procentowe by¢ moze pozostang na obecnym
poziomie w 2019 r. Poza tym, istotnie spadal kurs franka
szwajcarskiego.

Dla o0séb planujgcych zakup nieruchomosci na kredyt najwazniejszg
informacjg jest zapewne wypowiedz prezesa NBP Adama Glapifskiego.
Zasugerowat on, ze stopy procentowe nie wzrosng nie tylko w tym roku, ale
by¢ moze réwniez w 2019 r. To bardzo dobra wiadomos¢ zaréwno dla tych,
ktorzy dopiero zamierzajg sie zadtuzy¢ jak i tych, ktoérzy juz splacajg
kredyty w ztotych. Dotychczas panowato przekonanie, Zze pierwszg
podwyzke stop zobaczymy w IV kwartale 2018r., a kolejne w przysztym.
Kazda podwyzka oznacza nie tylko, ze wzrosng raty, ale réwniez, ze kredyt
stanie sie trudniej dostepny. Jesli wspomniana zapowiedz sie sprawdzi, to
dtuzej bedziemy mogli cieszy¢ sie z tanich kredytéow i ich do$¢ dobrej
dostepnosci.

Jarostaw Sadowski
Expander Advisors

Nie sg juz jednak dostepne kredyty z doptatg, udzielane w ramach programu ,,Mieszkanie dla miodych.
W zaledwie dwa dni Polacy zarezerwowali az 380 min zt. Obecnie nie ma wiec juz mozliwosci uzyskania
rzagdowego wsparcia na zakup nieruchomosci. W przysztosci doptaty by¢ moze ponownie sie pojawig, ale juz
nie do kredytdw lecz do oszczednosci gromadzonych na tzw. Indywidualnych Kontach Mieszkaniowych (IKM).
Osoby, ktére systematycznie bedg tam wptacaty pienigdze z myslag o kupnie mieszkania czy budowie domu,
majq otrzymywac nie tylko odsetki zwolnione z podatku, ale réwniez doptate od Panstwa. Poza tym dziata juz
rowniez program Mieszkanie Plus. W jego przypadku nie sg wyptacane dopfaty, lecz mozna dos¢ tanio
wynaja¢ mieszkanie i powoli stawac sie jego witascicielem.

Istotnym wydarzeniem jest roéwniez trzecia rocznica tzw. czarnego czwartku, kiedy z dnia na dzien frank
wzrdst z 3,54 zt do 4,31 zt (w trakcie dnia kosztowat nawet ponad 5 zt). Na szczescie kurs spadt obecnie do
poziomu ok. 3,53 zt. Bardzo niskie sg réwniez stopy procentowe w Szwajcarii. W rezultacie, rata jest dzi$ o
130 zt nizsza niz przed czarnym czwartkiem. W przypadku kredytu na kwote 300 000 zt ze stycznia 2008 r.
wynosi ona obecnie 1602 zt. Tymczasem 14 stycznia 2015 r. byto to 1732 zt, a 15 stycznia 2015 r. az 2108 zt.
Niestety, problemem pozostaje wcigz wysokie zadtuzenie frankowiczéw, ktdre w wiekszosci przypadkéw
nadal przekracza wyptacong kwote kredytu.



Tab. 1. Kredyty z wkladem wiasnym 25%
s. zt, 0 pozycji decyduje koszt kredytu

Kred

na kwote 300

BGZ BNP PARIBAS 51163 zt 1,80% 3,52%
Raiffeisen Polbank 56 149 z 1,69% 3,41%
PKO Bank Polski 56 217 z 1,84% 3,56%
Bank Pekao 56 663 zt 1,80% 3,52%
Millennium 56 961 zt 2,20% 3,92%
ING Bank Slaski 57 077 z 1,85% 3,66%
mBank 59 111 z 1,99% 3,72%

BOS 61 174 z 2,00% 3,81%

Euro Bank 63 690 zt 2,39% 4,11%
Credit Agricole 64 205 zt 1,90% 3,62%
BZ WBK 65 043 zt 2,19% 3,92%
Deutsche Bank 65 093 z 2,10% 3,83%
Alior Bank 74 325 zt 3,00% 4,72%

Tab. 2. Kredyty z wkladem wiasnym 10%

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, styczen, 2018r.

Kredyt na kwote 300 tys. zt, o pozycl'i decydul'e koszt kredytu

Bank Pekao 58 862 zt 1,90% 3,62%
mBank 59 061 z 1,99% 3,72%

PKO Bank Polski 61 661 zt 2,01% 3,73%
Millennium 61 684 zt 2,30% 4,02%
Euro Bank 66 010 zt 2,57% 4,29%
Raiffeisen Polbank 66 075 z 2,39% 4,11%
BZ WBK 67 729 zt 2,39% 4,12%
Credit Agricole 68 149 zt 2,10% 3,82%
Deutsche Bank 70 399 zt 2,30% 4,03%
Alior Bank 78 352 zt 3,30% 5,02%

Zrédio: Raport Metrohouse i Expandera, styczen 2018r.




Wykres 1. Srednia marza w ofertach kredytéw hipotecznych
Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. zt
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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, styczen 2018r.

Wykres 2. Srednie oprocentowanie w ofertach kredytéw hipotecznych
Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. zt
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Zrodto: Raport Metrohouse i Expandera, styczen 2018r.

Jarostaw Sadowski
Expander Advisors Sp. z 0.0.



RYNEK WTORNY — CENY TRANSAKCYJINE

Koncowka roku na rynku wtérnym mieszkan uptyneta pod znakiem
obnizek cen transakcyjnych. Najwieksze zmiany nastapily w Lodzi,
gdzie nabywcy powrdcili do zakupu tanszych mieszkan. Spadki
odczuwalne byly tez w Gdyni i Poznaniu. Kwoty sprzed miesigca
zostaly zachowane jedyne w Krakowie.

O ile w ostatnich miesigcach tematem przewodnim raportu byly znaczace
podwyZzki cen w todzi, ktére przekroczyty poziom nawet 4000 zt za m kw.,
to w grudniu kupujacy celowali w znacznie tansze segmenty mieszkan. Dzieki
temu ceny w todzi wyniosty Srednio 3726 zt za m kw., a Srednia cena za
mieszkanie spadta ponownie ponizej 200tys. zi. Najnizsze ceny
w transakcjach zaczynaty sie od 2500 zt, cho¢ najwiecej transakcji zostato
przeprowadzonych w przedziatach 3300-4000 zt. Tylko nieliczne mieszkania
sprzedawano za wiecej niz 5000 zt za m kw. Z uwagg bedziemy $ledzi¢ tddzki rynek. Sukcesywne wzrosty
cen nie zapowiadaty powrotu do kwot utrwalonych wczesniej, ale jak wida¢ mieszkania o lepszym
standardzie nie sg tak rozchwytywane jak lokale, ktére w zamian za mozliwo$¢ tanszego zakupu trzeba
jeszcze doinwestowac.

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise

Odpowiednio o 3,9 i 3,8 proc. mniej ptacilismy za mieszkania w Poznaniu i Gdyni. Okazuje sie, ze
w przypadku Poznania $rednie ceny odnotowywane w IV kw. sg nizsze o 3,5 proc. od tych w analogicznym
okresie zesztego roku. Pewien wptyw na taki stan rzeczy ma konstrukcja analizowanych transakcji, gdzie
przewazaty duze mieszkania, w ktdrych cena m kw. jest z reguty nizsza niz przy standardowych mieszkaniach
dwupokojowych. Tymczasem Gdynia w ostatnich miesigcach przyzwyczaita nas do nizszych cen
w transakcjach. Tym razem za m kw. ptacimy juz tylko 4850 zt. Jest to oczywiscie $rednia kwota. Na rynku
jest duzo ofert znacznie drozszych, ale jak wida¢ nie ciesza sie duzym uznaniem klientdw, ktérzy poszukuja
gtéwnie lokali o znacznie nizszych cenach.

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

Wroclaw 5350 zt -2,1% -1,4% 317 800 zt 60 m kw.
Krakow 6287 zt 0,0% 4,0% 346 700 zt 57 m kw.
Warszawa 7811 zt -1,6% 3,6% 436 200 zt 57 m kw.
Poznan 5235 zi -3,9% -3,5% 356 000 zt 69 m kw.
Gdansk 5788 zt -1,3% 1,2% 300 000 zt 54 m kw.
Gdynia 4850 zt -3,8% -0,7% 276 200 zt 56 m kw.
todz 3726 zt -7,3% 1,6% 194 700 zt 52 m kw.

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, styczen 2018r.

W dalszej kolejnosci obnizki cen zauwazalne byly we Wroctawiu, gdzie ceny w poréwnaniu do notowan z
zesztego miesigca spadly o 2,1 proc. Obecna kwota za m kw. (5350 z) jest nizsza od odczytu sprzed 12-stu
miesiecy o 1,4 proc. Nieco mniej ptaciliSmy za mieszkania kupowane w Warszawie (-1,6 proc.) i Gdansku
(-1,3 proc.). W stolicy najnizsze ceny m kw. rozpoczynaty sie juz od 5000 zt, ale jednoczesnie co 10-ta
transakcja charakteryzowata sie ceng wyzszg niz 10 000 zt za m kw. Natomiast w Gdansku znajdziemy
transakcje w cenach nizszych niz 4500 zt, cho¢ i tu pojawiajg sie mieszkania o cenach przekraczajgcych
9 000 zt.



Jedynym miastem, gdzie ceny nie ulegty zmianie jest Krakow. W ostatnich transakcjach Srednia wyniosta
6287 zt za m kw. i jest to o0 4 proc. wiecej niz przed rokiem.

Wykres 3. Srednie ceny transakcyjne mieszkan XII 2016 — XII 2017
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Zrodio: Raport Metrohouse i Expandera, styczen 2018r.

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise S.A.



RYNEK PIERWOTNY — CENY OFERTOWE

Ostatni kwartat 2017 roku z pewnoscia byt bardzo ciekawym
okresem na krajowym rynku deweloperskim. Uptynat on pod
znakiem oczekiwania na ostatnie doptaty z MdM-u. Przezorni
kredytobiorcy juz w pazdzierniku lub listopadzie zalatwiali
wszystkie niezbedne formalnosci. Takie osoby mialy szanse na
otrzymanie doptaty z ostatniej styczniowej puli. Nie tylko
wyprzedaz dotowanych mieszkan, spowodowala wzrost
ofertowych cen nowego metrazu w najwiekszych miastach.
Pewne znaczenie miala rowniez polityka deweloperow, ktérzy
teraz stawiajg na sprzedaz nieco drozszych lokali.

We wszystkich metropoliach podrozaly nowe mieszkania

Analize cenowg dotyczgcg ostatniego kwartatu 2017 roku warto rozpoczac
od sprawdzenia zmian $redniej ofertowej ceny za 1 m kw. nowego lokalu.

Andrzej Prajsnar
RynekPierwotny.pl

Dane portalu RynekPierwotny.pl wskazujg, ze pod koniec minionego roku
ta cena wynosita:

Warszawa - 7724 zt/m kw. (+0,8% wzgledem III kw. 2017 r.)
Krakow - 6894 zt/m kw. (+1,2%)

£6dz - 5317 zt/m kw. (+2,8%)

Wroctaw - 6310 zi/m kw. (+1,9%)

Poznan - 6135 zt/m kw. (+0,9%)

Gdansk - 6559 zt/m kw. (+8,0%)

ASENENENE NN

Nietrudno zauwazy¢, ze podwyzki w cennikach deweloperdw, dotyczyty wszystkich analizowanych metropolii.
Skala tych dodatnich zmian cenowych okazata sie jednak bardzo zréznicowana (od +0,8% w Warszawie do
+8,0% dla Gdanska). W zasadzie tylko dwa miasta (kddz i Gdansk) cechowaty sie ponadprzecietnymi
wzrostami $redniej ofertowej ceny za 1 mkw. nowego mieszkania. W toku dalszej analizy (patrz ponizsza
tabela), bedzie mozna wyttumaczy¢ tak duze kwartalne wzrosty.

Na uwage zastuguje réwniez struktura cenowa poszczegélnych rynkéw pierwotnych z IV kw. 2017 roku,
ktorg przedstawilisSmy na ponizszym wykresie. Na tle pozostatych duzych miast, szczegdlnie wyrdznia sie
£odz. W tej metropolii, mieszkania kosztujgce od 5000 zt/m kw. do 6000 zt/m kw. stanowig az 61% oferty
deweloperéw (dane z IV kw. 2017 r.). Rozktad cenowy pozostatych miast, jest o wiele bardziej réwnomierny
(patrz ponizszy wykres).



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

Rozktad ofertowych cen 1 mkw. lokali na szesciu najwiekszych rynkach pierwotnych
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70%

61%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Warszawa Krakow kodz  miasto Wroctaw Poznan Gdansk
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Zrdto: Raport Metrohouse i Expandera, styczen 2018r.

Gdanski i todzki rynek pierwotny zmienit swoje oblicze ...

Skale kwartalnych wzrostéw cen nowych mieszkan (np. w Gdansku), mozna tatwo wyttumaczy¢ przy pomocy
ponizszej tabeli. Prezentuje ona zmiany udziatu nowych lokali z poszczegdlnych grup cenowych (wzgledem
III kw. 2017 r.). Z takimi bardzo duzymi zmianami mieliSmy do czynienia w przypadku todzi oraz Gdanska.
Od pazdziernika do grudnia 2017 r. widoczny byt spadek udziatu tddzkich nowych ,M” z ceng 4000 zt/m kw.
— 5000 zt/m kw. (-13,0 punktdw procentowych — p.p.) oraz réwnoczesny wzrost odsetka mieszkan
kosztujgcych 5000 zt/m kw. — 6000 zt/m kw. (+10,3 p.p.). Na terenie Gdanska, spadek udziatu lokali z ceng
4000 zt/m kw. — 5000 z#/m kw. (-13,4 p.p.), skutkowat wzrostem odsetka prawie wszystkich drozszych
mieszkan. Taka sytuacja w potaczeniu z duzym spadkiem podazy, sugeruje wyprzedaz tanszych ofert
(zwigzang m.in. z MdM-em). Natomiast w przypadku todzi miata miejsce zmiana skutkujgca wyraznym
wzrostem podazy i zastgpieniem sprzedanych lokali (cena: 4000 zt/m kw. — 5000 zt/m kw.) przez drozsze
propozycje (5000 zt/m kw. — 6000 z#/m kw.).

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

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

Zmiany udziatu lokali z poszczegolnych grup cenowych na szesciu najwiekszych rynkach pierwotnych (III
kw. 2017 r. — IV kw. 2017 r.)

Nazwa mlasta —

Cena 1 m kw. do 4000 z}

Cena 1 m kw. od 4000 z} do 5000 z}

Cena 1 m kw. od 5000 zt do 6000 z} .p. -20pp \+103pp \-26pp
Cena 1 m kw. od 6000 zt do 7000 z} Al +2,1p.p. -5, 0 p p.
Cena 1 m kw. od 7000 zi do 8000 z} .p. .p. .p. /4 p.p. +4,8 p.p.

Cena 1 m kw. od 8000 zt do 10 000 z

Cena 1 m kw. powyzej 10 000 z} -0,1 p.p.

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, styczen 2018r.



Deweloperzy bedq stawiac na nieco , drozsze” inwestycje

Zastepowanie sprzedanych i tanszych mieszkan (czesto kwalifikujgcych sie do programu MdM) przez drozsze
lokale z kolejnych inwestyciji, nie tylko w przypadku todzi skutkuje wzrostem $redniej ofertowej ceny 1 m kw.
Na znacznie wiekszych rynkach (m.in. warszawskim oraz krakowskim), takie zmiany struktury cenowej
zachodzg jednak w mniej gwattowny sposab.

Po zakonczeniu doptat z MdM-u mozna spodziewac sie, ze lokale z wyzszej potki cenowej, zwiekszg swoj
udziat w ofercie deweloperskiej. Taki proces zwigzany z nakierowywaniem oferty na nieco zamozniejszego,
klienta rozpoczat sie juz w 2017 roku, kiedy inwestorzy nie mogli liczy¢ na duze wsparcie ze strony MdM-u.
W warunkach obecnej, bardzo wysokiej podazy rynkowej, osoby szukajgce tanszego mieszkania
deweloperskiego, nie muszg jednak obawiac sie trudnosci ze znalezieniem odpowiedniego lokum.



