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KREDYTY HIPOTECZNE

W minionym miesigcu cztery banki mocno obnizyly zdolnos$c
kredytowa potencjalnych klientow. Najbardziej BGZ BNP
Paribas, w ktorym dostepna kwota kredytu spadia az
0166 000 zi. Niestety w ostatnich miesigcach wiekszos¢
instytucji znaczaco obnizyla dostepnos¢ kredytow. Od
poczatku 2015 r. tylko w dwoch bankach nie doszio do
obnizki - w ING Banku Slaskim i PKO BP. Najwazniejszym
wydarzeniem marca bylo natomiast wyczerpanie sie
tegorocznej puli srodkéow na doptaty w ramach programu
~Mieszkanie dla miodych”.

Pogarsza sie dostepno$¢ kredytdow hipotecznych dla oséb
o przecietnych dochodach. W minionym miesigcu zaobserwowali$my
znaczacy spadek zdolnosci kredytowej trzyosobowej rodziny
z dochodem na poziomie 5 000 zt netto. To gtéwnie wynik zmian
dokonanych w czterech bankach: BGZ BNP Paribas, Euro Banku, Citi
Handlowym i BOS. W tym pierwszym dostepna kwota kredytu spadta z 509 000 zt do 343 000 zt, czyli
az o 166 000 zt. Moze sie wydawac, ze tak duza zmiana to rzadkos¢, ale nie tak dawno temu, we
wrzesniu ubiegtego roku, podobng skokowg obnizke zdolnosci kredytowej wprowadzit Alior Bank.

Analizujgc dostepnos¢ kredytow w dtuzej perspektywie wida¢ wyraznie jej bardzo szybki spadek.
W poréwnaniu ze styczniem 2015 r. tylko w dwdch bankach nie nastgpita negatywna zmiana — w ING
Banku Slaskim i PKO BP. W pozostatych instytucjach o finansowanie jest zdecydowanie trudnie;j.
W omawianym okresie Srednia dostepna (dla wspomnianej juz rodziny) kwota kredytu spadta z ok.
450 000 zt do 368 000 zt. Najbardziej wymagania zaostrzyt wspomniany juz Alior Bank, a takze Pekao
i Euro bank. W ich przypadku zdolnos¢ kredytowa spadta az o okoto jedng trzecig. W szesciu innych
bankach dostepna kwota kredytu skurczyta sie o ponad 20%.

Warto tez doda¢, ze zdolnos$¢ kredytowa spada znacznie wolniej w przypadku zamozniejszych osdb.
Podczas, gdy $rednia dla rodziny z dochodem 5 000 zt netto obnizyta sie od stycznia 2015 r. az
0 18%, to dla takiej, w ktorej suma zarobkéw wynosi 8 000 zt — tylko o 8%. Dzieje sie tak dlatego, ze
jedng z przyczyn spadku dostepnosci kredytdow sg zmiany w szacowaniu kosztéw utrzymania
kredytobiorcow. KNF zarzucata bankom, ze je zanizajg. W odpowiedzi instytucje podwyzszyty te
wartosci w swoich kalkulatorach. To spowodowato, ze dostepna kwota spadta, ale nie proporcjonalnie,
lecz bardziej w przypadku rodzin o nizszych dochodach.

To jednak nie jedyna przyczyna spadku dostepnosci kredytow w ostatnich miesigcach. Wptywato na
nig réwniez rosngce oprocentowanie, wynikajgce z podwyzek marz, jakie obserwowali$my pod koniec
ubiegtego i na poczatku tego roku. Na szczeScie, w ostatnich dwoch miesigcach marze sie
ustabilizowaty i wiele wskazuje na to, ze w najblizszej przysztosci nie powinny juz rosng¢. Niestety
w dtuzszej perspektywie o kredyty moze by¢ jeszcze trudniej. Obecnie mamy bowiem rekordowo
niskie stopy procentowe, ktdrych poziom w przysztosci zapewne wzro$nie. To przetozy sie na
podniesienie oprocentowania kredytow, co doprowadzi ostatecznie do zmniejszania zdolnosci
kredytowej.

Istotng informacjg jest rowniez to, ze skonczyty sie pienigdze na tegoroczne doptaty w ramach
programu ,Mieszkanie dla mtodych”. Program nadal dziata i wcigz dostepne sg $rodki na doptaty
wyptacane w kolejnych latach. Mozna o nie wnioskowa¢ juz teraz. Trzeba jednak dodac, ze obecnie
siegna¢ po nie mogg gtownie osoby, ktore kupujg nowe mieszkania. Deweloperzy czesto godza sie



bowiem otrzymac cze$¢ zaptaty w przysztym roku. Znacznie trudniej jest natomiast przekona¢ do tego
osobe sprzedajgcg mieszkanie na rynku wtornym.

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

Bank BPH 48 119 z 1,35% 3,02%

Citi Handlowy 51703 z 1,85% 3,52%

BZ WBK* 55331z * | 1,69%* 3,36%*

PKO Bank Polski 55 494 zt 1,84% 3,51%

ING Bank élaski 56 932 zt 1,90% 3,65%
Credit Agricole 59 383 zt 2,10% 3,75%

BGZ BNP PARIBAS 59 435 zt 2,35% 4,09%

BOS 60 148zt | 2,00% 3,74%
Bank Pekao 60 408 z 2,09% 3,76%
Bank Pocztowy 60 628 z 1,99% 3,66%
Millennium 61 327 zt 1,89% 3,56%
Raiffeisen Polbank 62 800 zt 2,20% 3,87%

Euro Bank 63 779 zt 2,00% 3,67%
Deutsche Bank 64 220 zt 2,10% 3,77%

Alior Bank 66 080 zt 2,50% 4,17%
mBank 67 218 zt 2,10% 3,78%
Getin Noble Bank 78 981 zt 2,82% 4,47%

* 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
samg kwote kredytu jak w naszym zestawieniu i przy takim samym wkiadzie wtasnym
marza i koszt kredytu mogg by¢ 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

BZ WBK* 55 064 zt * 1,69%* 3,36%*
PKO Bank Polski 60 877 zt 2,01% 3,68%
Bank Pekao 61 161 z 2,09% 3,76%
Bank Pocztowy 66 583 zt 2,40% 4,07%
mBank 68 427 zt 2,20% 3,88%
Deutsche Bank 69 522 zt 2,30% 3,97%
Alior Bank 70 527 z 2,80% 4,47%
BOS 71011zt | 2,20% 3,94%
Getin Noble Bank 80 184 zt 2,92% 4,57%
* 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 wiasnym marza i
koszt kredytu mogg by¢ wyzsze.

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera



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

BZ WBK* 55143 zt * 1,69%%* 3,36%*

PKO Bank Polski 61 009 z 2,11% 3,78%

Bank Pekao 61 978 zt 2,19% 3,86%

Millennium 63 989 zt 2,09% 3,76%

BGZ BNP PARIBAS 65 644 zt 2,25% 3,99%

Euro Bank 66 367 zt 2,06% 3,73%

BOS 66 773zt | 2,20% 3,94%

Raiffeisen Polbank 67 726 zt 2,55% 4,22%

Deutsche Bank 69 062 zt 2,34% 4,01%

Alior Bank 70 606 zt 2,80% 4,47%

Getin Noble Bank 80 262 zt 2,92% 4,57%

* 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 wkfadzie wiasnym marza

i koszt kredytu mogg by¢ wyzsze.

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

Wykres 3. Srednia zdolno$¢ kredytowa w PLN
Dotyczy kredytu w PLN dla 3-osobowej rodziny z dochodem 8 tys. zt netto.
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Jarostaw Sadowski
Gltéwny Analityk, Expander Advisors Sp. z 0.0.



CENY TRANSAKCYINE

Ze wstepnych szacunkow za I kwartal wynika, ze na
poczatku tego roku w sieci Metrohouse przeprowadzono
0 10% wiecej transakcji niz przed rokiem. Mozna wiec
uznaé¢, ze ruch na rynku nieruchomos$ci w tym mato
popularnym wsréd nabywcow okresie nie zamart, a wrecz
przeciwnie. Osoby poszukujagce mieszkan czesto
przyspieszaly decyzje o zakupie pod wplywem konczacych
sie w dramatycznie szybkim tempie $rodkéw na
tegoroczne doptaty w ramach MdM. Cho¢ wzrost dynamiki
sprzedazy byt widoczny przede wszystkim na rynku
nowych mieszkan, to rowniez tam, gdzie bylo mozliwe
znalezienie nieruchomosci z drugiej reki mieszczacych sie
w limitach, klienci starali sie mozliwie szybko podejmowac
decyzje o zakupie.

Obecnie rynek oczekuje na szczegdty nowego programu Mieszkanie Plus. Na razie znamy jeszcze zbyt
mato szczegdtdw, by okresli¢ mozliwy wptyw dziatan rzagdowych na ksztattowanie sie popytu na rynku
nieruchomosci. Jedno jest pewne — planowane dziatania majg na celu zwiekszenie podazy rynkowej
przystepnych cenowo mieszkan, ktére mogtyby by¢ budowane na gruntach nalezacych do
samorzaddéw. Model, w ktérym poczatkowo wynajmowane lokum mozna bytoby wykupi¢ na wtasnosg,
ma duzg szanse na powodzenie. Zwlaszcza, ze rosnie grupa osob, ktdrych zdolnos$¢ kredytowa nie
pozwala na zaciggniecie zobowigzan kredytowych wystarczajacych na zakup chocby niewielkiego
mieszkania. Jezeli tego typu inwestycje powstawatyby na wiekszg skale, w perspektywie kolejnych lat
mogtyby skutecznie wymdc na deweloperach obnizki cen w prowadzonych inwestycjach. Nalezy
jednak zauwazyé, ze nawet na obecnym etapie zatozen programu podkresla sie, ze standard

budowanych mieszkan moze by¢ nizszy niz tych oferowany dzi$ na rynku. Wyzszej klasy
nieruchomosci nadal bedziemy wiec szuka¢ u deweloperéw i wérdd ofert na rynku wtérnym.

Tab. 4. Srednie ceny transakcyjne mieszkan w III 2016 r.

Srednia cena Zmiana proc. Srednia cena Sredni metraz
Miasto transakcyjna z w cenach Zmiana proc. nabywanego nabywanego
okresu I-III trans. m/m w cenach mieszkania mieszkania
2016 trans. r/r

Wroclaw 5334 -0,7% 4,2% 285 000 zt 56 mkw.
Krakow 5648 -1,9% -4,5% 273 000 zt 49 mkw.
Warszawa 7331 0,6% 2,5% 446 000 zt 60 mkw.
Poznan 5231 2,0% 1,1% 300 000 zt 59 mkw.
Gdansk 5008 -3,3% 1,5% 275 000 zt 57 mkw.
Gdynia 4996 0,8% -4,6% 263 000 zt 57 mkw.
todz 3577 0,3% -0,5% 185 000 z 50 mkw.




W poréwnaniu do poprzedniego miesigca najwyrazniejsze zmiany w cenach transakcyjnych
odnotowaliSmy w Gdansku. Tam kupujgcy wybierajg mieszkania o 3,3% tansze niz w lutym. Koszt
metra kwadratowego nieznacznie przekracza 5 000 zt (5 008 zt), przez co rdznica cenowa pomiedzy
Gdanskiem a Gdynig uleglta pomniejszeniu. Obecnie wynosi zaledwie 12 zt. W obu miastach
kupujemy podobne pod wzgledem metrazu mieszkania — Srednio nabywamy 57 mkw. Réznica miedzy
lokalizacjami jest natomiast wyrazniejsza, gdy obecng sytuacje pordownamy do tej sprzed 12 miesiecy.
O ile w Gdansku kupujemy przecietnie mieszkania o 1,5% drozsze, o tyle w Gdyni sprzedajg sie lokale
tansze $rednio o 4,5%. Ciekawostkg w zestawieniu transakcji jest maty udziat kawalerek. Prym wioda
niewielkie mieszkania trzypokojowe.

Nieco tansze nieruchomosci wybierajg tez nabywcy w Krakowie. W I kwartale br. Sredni koszt mkw.
wynosit 5 648 zt, czyli 0 1,9% mniej niz przed miesigcem. Jest to tez wartos¢ o 4,5% nizsza niz przed
rokiem. Najnizsze ceny w tym kwartale dotyczyty mieszkan do remontu w kamienicach na Podgorzu,
gdzie kilka transakcji podpisano w cenie ok. 3 000 - 3 500 zt za mkw. To koszt rzadko spotykany
w stolicy Matopolski. W przypadku najdrozszych nieruchomosci koszt metra kwadratowego dochodzit
do 10 000 zt. Spadki nieprzekraczajgce 1% widoczne sg tez we Wrockawiu. W ostatnich dwunastu
miesigcach ceny, poza nielicznymi wyjatkami, ksztattowaty sie na poziomie 5 100 - 5400 zt za mkw.
W transakcjach z minionego kwartatu duzy udziat stanowig mieszkania na osiedlach z wielkiej ptyty.
Podobnie jak w Krakowie, najnizszy putap ceny w transakcjach to 3 000 zt za m w., a najdrozsze
mieszkania byty sprzedawane po 8 000 zt za metr.

W tkodzi i Warszawie wzrosty cen nabywanych mieszkan nie przekroczyty 1% i wyniosty
odpowiednio 0,3% i 0,6%. Stolica urosta do rangi lokalizacji, w ktérej kupowane sg najwieksze
mieszkania. Srednia powierzchnia nabywanego lokalu wynosi 60 mkw. W ostatnich miesigcach
najwiekszym zainteresowaniem cieszyty sie nieruchomosci na Mokotowie, Ursynowie, Woli i Ochocie.
Przecietnie mieszkania czekaty na nabywce okoto 4,5 miesigca. W todzi natomiast ceny sg niemal
takie same, jak przed rokiem. W strukturze nabywanych mieszkan prymat wiedzie budownictwo z lat
70-tych. Dokladnie 300 tys. zt ptacimy $rednio za lokale kupowane w Poznaniu. Wprawdzie
w poréwnaniu do zesztego miesigca metr kwadratowy jest nabywany o 2% drozej, ale jego Sredni
koszt wynoszaca 5 231 zt miesci sie w wyzszych strefach zakresu cen odnotowywanych w ostatnich
miesigcach w tym miescie.



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

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise S.A.




RYNEK PIERWOTNY

W pierwszym kwartale 2016 r. mogliSmy zaobserwowa¢
kilka ciekawych zmian, ktére dotyczyly rynku pierwotnego.
Klienci firm deweloperskich musieli zaakceptowa¢ wyzsze
marze w kredytach hipotecznych i mniejsza liczbe bankéw
finansujacych 90% mieszkania. Procz tego, doszto do prawie
catkowitego wyczerpania puli doptat, ktéra w programie
MdM byta zarezerwowana na 2016 r. Warto zatem sprawdzi¢,
jak w takich warunkach zmienialy sie ofertowe ceny lokali
dostepnych na szesciu kluczowych rynkach.

Wyprzedaz tanich mieszkan byla najbardziej widoczna
w Lodzi...

Pod wzgledem ofertowych cen nowych mieszkan, ,najtansza”
metropolig jest oczywiscie £6dz. Na tamtejszym rynku az 59% lokali
kosztuje od 4 000 zt do 5 000 zt za mkw. ($redni udziat z catego I kw. 2016 r.). Analogiczny wynik dla
Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Poznania i Gdariska wynosi odpowiednio: 1%, 9%, 12%, 1% oraz
33%. Rozktad cen nowych lokali, dobrze odzwierciedla roznice pomiedzy wszystkimi rynkami. Od
stycznia do marca 2016 roku, w Warszawie zdecydowanie najpopularniejsze byly nowe mieszkania
z ceng ofertowg od 7 000 zt do 8 000 zt za mkw. (35% podazy). W stolicy Matopolski najtatwiej
mozna byto znalez¢ lokal kosztujacy 6 000 zt — 7 000 zt za metr kwadratowy (35% podazy). Takie
mieszkania dominowaty tez w Poznaniu (47%).

Wykres 5. Rozktad ofertowych cen metra kwadratowego w wybranych miastach

Rozktad ofertowych cen 1 mkw. lokali na szesciu najwiekszych rynkach pierwotnych 5 RynekPierwotny
1V Portal Nowych Nieruchomosci
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl

71 RynekPierwotny
R Portal Nowych Nieruchomasei




Wroctawscy deweloperzy oferowali najwiecej nieruchomosci z ceng od 5 000 zt do 6 000 zt za mkw.
(41% podazy). Gdansk wyrdzniat sie relatywnie wysokim udziatem mieszkan kosztujgcych 4 000 zt —
5000 zt mkw. (33% oferty rynkowej).

Na uwage zastugujg zmiany rozkfadu cen lokali, ktére mozna zaobserwowac po poréwnaniu wynikow
z I kw. 2016 r. oraz IV kw. 2015 r. W tak krétkim czasie, widoczne réznice zwykle nie sg istotne. Tym
razem okazato sie jednak, ze ciekawe sygnaty naptywajg z todzi oraz Gdanska. W pierwszym z
wymienionych miast, wyraznie wzrost udziat lokali, ktdérych cena ofertowa osiggata 5 000 zt - 6 000 zt
za mkw. Takie oferty byly przeznaczone dla nieco zamozniejszych klientow, gdyz lokalny limit
programu MdM na I kw. 2016 r. wynosit 4 330,15 zt za mkw. Wspomniana warto$¢ na poczatku
kwietnia b.r. jeszcze zmalata (do 4 254,25 zt). Mimo tej zmiany, t6dzki limit MdM-u jest relatywnie
wysoki. Jego poziom w I kw. 2016 roku, sprzyjat wyprzedazy tanszych mieszkan deweloperskich
(spadek udziatu o 5,7 punktu procentowego).

W Gdansku mozemy natomiast zaobserwowac wyrazny wzrost udziatu rynkowego mieszkan, ktérych
ceny ksztaltujg sie pomiedzy 4 000 zt i 5 000 zt za metr kwadratowy. Taka zmiana w I kwartale 2016
roku, mogta by¢ odpowiedzig deweloperéw na obnizke limitu cenowego. W styczniu b.r. wartos¢ tego
wskaznika dla Gdanska spadta z 5 234,35 zt do 5 020,40 zt za mkw. Jezeli chodzi o zmiany z innych
metropolii, to warto wymieni¢ przesuniecie struktury cenowej we Wroctawiu. Tamtejsi deweloperzy
wyraznie zwiekszyli udziat mieszkan kosztujgcych od 5 000 zt do 6 000 zt za mkw. Takie lokale fatwiej
mogg zakwalifikowac sie do programu MdM (wroctawski limit w II kw. 2016 r. to 5181,00 zt za mkw.).

Tab. 4. Zmiana udziatu lokali w poszczegoéinych grupach cenowych
IV kw. 2015 — I kw. 2016

Zmiany udziatu lokali z poszczegdélnych grup cenowych na szesciu

najwiekszych rynkach pierwotnych (IV kw. 2015 r. - | kw. 2016 r.)

Nazwa miasta > Warszawa | Krakow todz Wroctaw | Poznan | Gdansk

Zmiana udziatu lokali z podang ceng brutto (punkty procentowe - p.p.) w stosunku do IV kw. 2015 r.

Cena 1 mkw. do 4000 zt 00pp. | 0,0p.p. | -0,8p.p. | -0,3p.p. | 0,0p.p. | +0,1 p.p.

Cena 1 mkw. od 4000 zt do 5000zt | 0,0p.p. | +0,9p.p.| -49p.p. | +1,8p.p. | -0,1 p.p. | +4,4 p.p.
Cena 1 mkw. od 5000 zt do 6000 zt | +0,7 p.p. | -0,1p.p. | +5,9 p.p. | 5,1 p.p. | +0,2 p.p. | -1,4 p.p.
Cena 1 mkw. od 6000 ztdo 7000zt | 0,2p.p. | -L6p.p. | 0,2p.p. | 40p.p. | -L4p.p. | -0,2p.p.
Cena 1 mkw. od 7000zt do 8000zt | +2,3p.p. | 0,0p.p. | 0,0p.p. | -2,0p.p. | +1,8 p.p. | -2,2 p.p.
Cena 1 mkw. od 8000zt do 10000 2t | -1,2 p.p. | +0,8p.p.| O0,0p.p. | -0,3p.p. | -0,5p.p. | -0,4 p.p.
Cena 1 mkw. powyzej 10 000 zt -1,6p.p. | +0,1p.p.| 0,0p.p. | -0,3p.p. | 0,0p.p. | -0,4 p.p.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl PR ety

W kolejnych tygodniach moga wzrosna¢ ceny budowanych ,M”

Pierwszy kwartat nowego roku, na rynku pierwotnym przebiegat pod znakiem rekordowego
wykorzystania $rodkéw z programu MdM. W lutym 2016 r. odnotowano wyrazny wzrost wartosci
przyznanej pomocy (z 84 min zt do 129 min zi). Zainteresowanie rzgdowym programem byto tak duze,
ze Bank Gospodarstwa Krajowego juz 15 marca ogtosit wykorzystanie 95% $rodkéw z aktualnej puli
i wstrzymat nabdr kolejnych wnioskéw o doptate. Dlatego dotowanie uzywanych lokali jest niemozliwe
do 1 stycznia 2017 roku, a klienci deweloperéow otrzymajg dofinansowanie tylko do nowych ,M”
z terminem ukonczenia w kolejnych latach (2017 r. lub 2018 r.). Taka sytuacja wplynie na ceny
mieszkan z rynku pierwotnego. Deweloperzy bedg mieli wiekszg motywacje, zeby podnies¢ koszty
powstajgcych lokali do poziomu bliskiego limitom MdM.

Andrzej Prajsnar
RynekPierwotny.pl



