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KREDYTY HIPOTECZNE

Lipiec byl miesiagcem zmniejszonych obrotéow na rynku
kredytow hipotecznych. Wedtug BIK liczba wnioskow spadta
o blisko 10% w poréwnaniu do lipca ubiegtego roku.
Expander zwraca jednak uwage, ze przyczyng tego wcale nie
jest zablokowanie mozliwosci whnioskowania
o przyszioroczne doptaty w ramach programu ,Mieszkanie
dla miodych”. Przed rokiem zainteresowanie MdM bylo
bowiem zblizone. Przyczyny s3a inne.

Przypomnijmy, ze na poczatku lipca BGK wstrzymato przyjmowanie
wnioskow o doptaty na przyszty rok. W rezultacie z puli na 2017 r.
i 2018 r. na tego rodzaju wsparcie zarezerwowano w minionym
miesigcu zaledwie niecate 35 min zi. To ogromny spadek
w poréwnaniu z czerwcem, kiedy wykorzystano az 117 min z.
Przypomnijmy jednak, ze w sierpniu 2015 r. byto to 33,7 min zt, czyli
nawet nieco mniej niz obecnie. To nie zmiany w programie MdM
miaty negatywny wptyw na spadek zainteresowania kredytami hipotecznymi w poréwnaniu z sytuacja
sprzed roku.

Pierwszg faktyczng przyczyng jest najprawdopodobniej utrzymywanie sie problemu z uzyskaniem
kredytu na budowe domu na dzialce rolnej. Przypomnijmy, Zze ustawa o obrocie gruntami
spowodowata, ze taka dziatka nie jest wystarczajacym zabezpieczeniem dla kredytu. Banki zaczety
wiec wymagac¢ dodatkowych zabezpieczen np. mieszkania. Wiele 0sob nie jest w stanie jednak takiego
wymagania spetni¢ i wstrzymuje sie z budowa. Na szczesScie zostata juz uchwalona nowelizacja tej
ustawy. Wejdzie w zycie w potowie sierpnia i przywrdci mozliwos¢ udzielania takich kredytow.

Kolejnym powodem moze by¢ znaczacy spadek dostepnosci kredytow. Dla przykfadu. rodzina
z dochodem wynoszacym 5 000 zt netto ma dzi$ zdolno$¢ kredytowq az o prawie 100 000 zt nizszg niz
przed rokiem. Czesciowo jest to wynik zmian, jakie na bankach wymusita KNF. Wptynat na to jednak
réwniez wzrost marz. Jej Sredni poziom dla kredytu z wysokim (25%) wktadem witasnym wynosi
obecnie 2,08% i jest 0 0,31 p.p. wyzszy niz przed rokiem. W tym czasie podwyzki wprowadzity niemal
wszystkie banki. Jedynie w Millennium i BOS marza jest doktadnie taka, jak w sierpniu ubiegtego roku.
Trzeba jednak wyréznic¢ tu takze PKO BP, w ktorym zmiana jest symboliczna (o 0,02 p.p.). Podwyzki
miaty miejsce jednak przede wszystkim na poczatku roku. W ostatnim czasie banki nie wprowadzajg
istotnych zmian.

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

Bank BPH 48 713 zt 1,35% 3,06%

Citi Handlowy 53729 zt 1,69% 3,40%
PKO Bank Polski 56 073 zt 1,84% 3,55%
BZ WBK* 58 842 zt* | 1,89%* 3,60%*
BGZ BNP PARIBAS 58 998 zt 2,35% 4,06%
Credit Agricole 59418 zt 2,10% 3,75%




BOS 60148zt | 2,00% 3,74%
ING Bank Slqski 60418 zt 2,10% 3,89%
Euro Bank 60819 zt 2,20% 3,91%
Bank Pekao 60 988 zt 2,09% 3,80%
Millennium 61920 zt 1,89% 3,60%
Raiffeisen Polbank 63 400 zt 2,20% 3,91%
Deutsche Bank 64 220 zt 2,10% 3,77%
mBank 67 218 zt 2,10% 3,78%
Alior Bank 69 845 zt 2,50% 4,21%
Getin Noble Bank 77 694 zt 2,82% 4,47%
* W BZ WBK marza zalezy od skoringu. W zestawieniu jest podana minimalna marza
dla klientdw z najwyzsza oceng skoringowa. Oznacza to, ze nawet wnioskujac o takq
samg kwote kredytu jak w naszym zestawieniu i przy takim samym wkfadzie wkasnym
marza i koszt kredytu moga by¢ wyzsze.

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera

Tab. 2. Kredyty w PLN z wkladem wiasnym 10%

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

BZ WBK* 58 575 zt* 1,89%* 3,60%*
PKO Bank Polski 61516 zt 2,01% 3,72%
Bank Pekao 61761 zt 2,09% 3,80%

mBank 68 427 zt 2,20% 3,88%

Deutsche Bank 69 522 zt 2,30% 3,97%

Alior Bank 73 160 zt 2,80% 4,51%

Getin Noble Bank 83347 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 wtasnym marza

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

Millennium 58 638 zt 2,09% 3,80%
BZ WBK* 58 654 zt* 1,89%* 3,60%*
BGZ BNP PARIBAS 58 877 zt 2,15% 3,86%
PKO Bank Polski 61 655 zt 2,11% 3,82%
Bank Pekao 62 859 zt 2,19% 3,90%
Euro Bank 63 519 zt 2,26% 3,97%
BOS 66 773 zt 2,20% 3,94%
Raiffeisen Polbank 68 335 zt 2,55% 4,26%




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

Alior Bank 73239 zt 2,80% 4,51%

Getin Noble Bank 83425 zt 2,92% 4,57%

* 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 wktadzie wtasnym 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. z
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Wykres 2. Srednie oprocentowanie w ofertach kredytéw hipotecznych w PLN

Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. z
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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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Jarostaw Sadowski
Gtéwny Analityk, Expander Advisors Sp. z o.0.



CENY TRANSAKCYJNE

Podczas gdy deweloperzy odnotowuja rekordowe wyniki
sprzedazy, rowniez rynek wtoérny przezywa duze ozywienie.
Te same grupy potencjalnych nabywcow, ktore sa
zainteresowane ofertq deweloperéw, poszukujg ciekawych
propozycji takze wsérod uzywanych mieszkan. Nadal obok osob
wspierajacych sie kredytem, nie brakuje tez tych ptacacych
gotowky, stanowia oni nawet polowe wszystkich
zainteresowanych zakupem nieruchomosci. Ruch na rynku
wzmacnia w dalszym ciggu aktywnos¢ inwestoréw. Sektor

” mieszkaniowy jest przez nich postrzegany jako bezpieczna

' przystan dla oszczednosci, wiec znaczna cze$¢ ostatnich
‘ zakupow dotyczy lokali przeznaczonych na wynajem.

. Poszukujgcych  mieszkan  w  celach  inwestycyjnych  powinna

zainteresowac informacja, iz Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa nosi sie z zamiarem zniesienia
limitdw wielkoSci poszczegdinych pomieszczen. Przyktadowo, obecnie pokdéj w nowobudowanym
jednopokojowym mieszkaniu nie moze mie¢ mniej niz 16 mkw. Obowigzujgce rozporzadzenie méwi tez
o minimalnej szerokosci pokoju sypialnianego, kuchni oraz kubaturze fazienki. Jezeli projekt
nowelizacji usunie te zapisy, mozemy spodziewac sie wysypu mikromieszkan, ktdre mogg byc
ciekawym urozmaiceniem inwestycyjnym dla o0séb lokujacych na rynku nieruchomosci swoje
oszczednosci. Bedzie to tez rozwigzanie dla singli, poszukujgcych dostepnej cenowo oferty mieszkan
na start.

Ze statystyk Metrohouse wynika, ze w najwiekszych polskich miastach rynek mieszkan o metrazu do
25 mkw. nie przekracza z reguly 2%, podczas gdy zgtaszane zainteresowanie takimi lokalami jest
kilkukrotnie wieksze. Mata podaz niewielkich nieruchomosci wynika wtasnie z braku mozliwo$¢ budowy
tego typu metrazy, a dostepne mikromieszkania w duzej czesci znajdujg sie w starym, czesto
przedwojennym budownictwie i s wynikiem podziatu duzo wiekszych lokali. Warto jednak pamieta¢,
ze cena metra kwadratowego matych mieszkan jest zwykle wyzsza niz standardowych metrazy.
Nabywcy w tym przypadku pewnie zaakceptujg ten fakt, zwracajgc uwage jedynie na cene catosci.

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

Wroclaw 5432 2,7% 2,7% 281 700 z 52 mkw.
Krakow 5965 -1,6% 0,7% 322 000 z 54 mkw.
Warszawa 7 246 -1,9% -1,5% 416 700 zt 57 mkw.
Poznan 4918 -7,6% -1,2% 282 900 zt 60 mkw.
Gdansk 5 605 3,8% 11,2% 315 900 z 56 mkw.
Gdynia 5241 8,8% 8,2% 301 600 zt 57 mkw.
todz 3332 -1,5% -4,5% 163 000 zt 50 mkw.




W érodku sezonu wakacyjnego dokonaliSmy analizy cen transakcyjnych z trzech ostatnich miesiecy.
Wsrdd siedmiu miast poddanych analizie, w trzech przypadkach ceny sg wyzsze niz przed miesigcem.
W Gdyni wzrosty sg najwyzsze, a sredni koszt metra kwadratowego po raz pierwszy od prawie roku
przekroczyt 5 000 zt (5 241 zt). Wakacyjne zwyzki cen nie powinny dziwi¢, poniewaz w tym okresie do
gry wchodzg inwestorzy nabywajacy nieruchomosci o podwyzszonym standardzie. Jednakze analizujac
sytuacje panujaca na rynku w analogicznym okresie zesztego roku, zauwazymy, ze nie dochodzito do
istotnych wahan cen. W sasiednim Gdansku za metr kwadratowy ptacono 5 605 zi, a rdznica
pomiedzy przecietnymi obecnymi cenami transakcyjnymi, a tymi sprzed roku wynosi ponad 11%. Tu,
podobnie jak w Gdyni, sprzedajg sie nie tylko mieszkania na osiedlach zlokalizowanych na obrzezach,
ale tez Swietnie zlokalizowane apartamenty, ktdre wydajg sie by¢ idealne pod wynajem. Trzecim
z miast, gdzie nabywcy przeprowadzali transakcje po wyzszych cenach niz w zesztym roku, jest
Wroctaw. Za metr kwadratowy w stolicy Dolnego Slaska pfacimy 5 432 zI, czyli o prawie 3% wiecej
niz w poprzednie wakacje.

W kolejnych czterech analizowanych lokalizacjach ceny nabywanych mieszkan sg nizsze niz przed
miesigcem. Najwieksza, ponad 7-procentowa rdznica dotyczy Poznania, gdzie w ostatnich trzech
miesigcach $redni koszt spadt do poziomu ponizej 5 000 zt za mkw. (4 918 zt). Z kolei w Warszawie
za metr kwadratowy ptacimy o 1,9% mniej (7 249 zt). W Krakowie ceny transakcyjne takze sg nieco
nizsze (0 1,6%) i wynoszg 5 965 zt za mkw. Po dwukrotnym przebiciu poziomu 6 000 zi, Srednie ceny
mieszkan nabywanych w stolicy Matopolski sg w dalszym ciggu dos$¢ stabilne. Duze znaczenie przy
analizie krakowskiego rynku majg transakcje do$¢ drogich wyremontowanych mieszkan
w kamienicach, dzieki ktorym Srednia utrzymuje sie na obecnym poziomie. Ograniczenie liczby tego
typu transakcji miatoby przetozenie w spadku Sredniej. Ostatnim z obserwowanych miast jest £odz,
gdzie ceny spadajg juz od trzech miesiecy. Obecny przecietny koszt metra kwadratowego to 3 332 zt.
Jest to najnizsza warto$¢ od czasu przygotowywania niniejszego raportu, czyli od ponad pieciu lat. Po
kilku latach stabilizacji, Srednia cena coraz bardziej zbliza sie do poziomu 3 000 zt. Nalezy zadac sobie
pytanie, czy spadki spowodowane sg akceptacjg nizszego standardu nabywanych mieszkan, czy po
prostu duza podaz mieszkan powoduje presje na obnizki cen ofertowych.

Wykres 4. Srednie ceny transakcyjne mieszkan VII 2015 — VII 2016

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan
(V11 2015 - VII 2016)
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Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise S.A.



