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KREDYTY HIPOTECZNE

W wakacje banki daja nam odpocza¢ od podwyzek marz
i nowych ograniczen w dostepie do kredytéw hipotecznych.
Niestety nie obylo sie jednak bez negatywnych informacji.
Juz na poczatku lipca skonczyla sie pula pieniedzy na
przyszioroczne dopilaty. Poza tym, nadal nie udalo sie
jeszcze rozwigzac problemu finansowania budowy doméw
na dziatkach rolnych. Na pocieszenie mozemy doda¢é, ze
mimo Brexitu, minimalnie obnizyly sie raty kredytéw
w euro. To wynik spadku stawki EURIBOR 3M.

W minionym miesigcu banki nie wprowadzity zmian w ofertach.
Srednia marza kredytéw z wysokim (25%) wktadem wiasnym wynosi
nadal 2,06%. Dla kredytéw z najnizszym (10%) wkladem jest to
2,32%. Nie zmienita sie réwniez dostepnos¢ kredytdw. Rodzina
trzyosobowa z dochodem na poziomie 5 000 zt netto przecietnie
moze uzyskaé 362 tys. zt. Zdolno$¢ kredytowa takiej rodziny
pozostaje wiec na poziomie o ok. 100 tys. zt nizszym niz w ubiegtym roku.

Dla wielu osob planujgcych kupi¢ w najblizszym czasie mieszkanie istotnym wydarzeniem byto
natomiast wyczerpanie sie puli Srodkéw na przyszioroczne doptaty wyptacane w ramach programu
«Mieszkanie dla miodych”. Na szczescie nie jest to definitywny koniec przysztorocznych doptat. Od
stycznia udostepniona zostanie druga potowa puli, czyli kolejne 373 min zt. Nie oznacza to rowniez, ze
obecnie nie da sie uzyskaé preferencyjnego kredytu. Nadal jest to mozliwe, ale pod warunkiem, ze
sprzedajacy zgodzi sie otrzymac czes$¢ ceny dopiero za pottora roku. Wcigz jest dostepna pula srodkéw
na doptaty wyptacane w 2018 r. Warto pamieta¢, ze w takim przypadku pienigdze z kredytu zostang
wyptacone od razu, a jedynie doptata nie wczesniej niz w styczniu 2018 r.

Nadal niestety nie mozna uzyskaé kredytu na budowe domu na dziatce rolnej. Przypomnijmy, ze
Zmiany w przepisach sprawity, ze taka dziatka nie jest wystarczajgcym zabezpieczeniem dla kredytu.
Dlatego banki przestaty ich udzielaé. Na szczesScie Sejm uchwalit juz nowelizacje ustawy o obrocie
gruntami, ktéra ma przywroci¢c mozliwos¢ uzyskania takiego kredytu. Miejmy nadzieje, ze szybko
zaakceptuja jg réwniez Senat i Prezydent.

Istotnym wydarzeniem wptywajgcym na raty sptacanych juz kredytow w walutach obcych byt wynik
gtosowania w sprawie wyjscia Wielkiej Brytanii z Unii Europejskiej. Po negatywnej decyzji wzrdst
zarowno kurs euro, jak i franka szwajcarskiego. Trzeba jednak doda¢, ze jednoczesnie obnizyly sie
stawki bazowe (LIBOR i EURIBOR), wptywajace na poziom oprocentowania takich kredytéw. Wzrost
kursu franka byl jednak na tyle istotny, ze mimo spadku LIBORu raty i tak sie zwiekszyty.
W poréwnaniu z czerwcem o 33 zt, w przypadku kredytu na kwote 300 000 zt na 30 lat. Kurs euro
wzrdst natomiast w mniejszym stopniu (z 4,38 zt do 4,40 zt). Jednak w wyniku spadku stawki EUBOR
3M, po najblizszej aktualizacji oprocentowania, rata spadnie o ok. 4 zi.



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

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

Citi Handlowy 49 944 7t 1,69% 3,40%

PKO Bank Polski 56 073 zt 1,84% 3,55%

BZ WBK* 58842z * |1,89%* 3,60%*

Credit Agricole 59916 zt 2,10% 3,78%

BOS 60 148 zt 2,00% 3,74%

BGZ BNP PARIBAS 60 252 zt 2,35% 4,14%

ING Bank Slaski 60418 zt 2,10% 3,89%

Bank Pekao 60 698 zt 2,09% 3,78%
Millennium 61920 zt 1,89% 3,60%

Raiffeisen Polbank 63 400 zt 2,20% 3,91%

Euro Bank 63 713 zt 1,99% 3,70%

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 78981 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 wnioskujgc o takq
sama kwote kredytu jak w naszym zestawieniu i przy takim samym wktadzie wtasnym

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, 0 pozycji decyduje koszt kredytu

BZ WBK* 58 575 zt* 1,89%* 3,60%*

Bank Pekao 61471 zt 2,09% 3,78%

PKO Bank Polski 61516 zt 2,01% 3,72%

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

Deutsche Bank 69 522 7zt 2,30% 3,97%

Alior Bank 73992 zt 2,80% 4,51%

Getin Noble Bank 80184 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 wtasnym 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* 58 654 zt* 1,89%* 3,60%*

BGZ BNP PARIBAS 61527 zt 2,25% 4,04%

PKO Bank Polski 61 655 zt 2,11% 3,82%

Bank Pekao 62 569 zt 2,19% 3,88%

Euro Bank 65478 zt 1,99% 3,70%

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 77 264 zt 2,80% 4,51%

Millennium 80 262 zt 2,09% 3,80%

Getin Noble Bank 80262 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 wnioskujgc o takg sama
kwote kredytu jak w naszym zestawieniu i przy takim samym wkfadzie wiasnym marza

i koszt kredytu mogg by¢ wyzsze.

Zrédto: 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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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera

Wykres 2. Srednie oprocentowanie w ofertach kredytéw hipotecznych w PLN
Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. zt
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Zrédio: Raport Metrohouse i Expandera




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 o0.0.



CENY TRANSAKCYINE

W okresie przedwakacyjnym zwyczajowo wzmaga sie
zainteresowanie mieszkaniami potozonymi w atrakcyjnych
krajobrazowo lokalizacjach. Nie inaczej jest i w tym roku.
W Tréjmiescie zwiekszyl sie w ostatnim czasie odsetek
transakcji, w ktorych cena znacznie przekracza widoczne
w ostatnich miesigcach srednie wartosci w transakcjach.
Ma to swoje odzwierciedlenie w wyzszych cenach
transakcyjnych — w Gdansku w porownaniu z poprzednim
analizowanym okresem odnotowujemy najwyzsze wzrosty
srednich kwot, jakie nalezalo przeznaczy¢ na zakup
nieruchomosci.

Jednak to nie ksztattowanie sie $rednich cen nieruchomosci
zaprzatatlo gtowy o0sdb przygotowujgcych sie do zakupu
mieszkania, a kofczaca sie pula Srodkéw w programie MdM.
Jeszcze niedawno mowiliSmy o zaprzestaniu przyjmowania wnioskow o doptaty z puli $rodkéw na
2016 r. w ramach programu Mieszkanie dla Mtodych. Tymczasem, tak jak sie mozna bylo tego
spodziewac wstrzymano przyjmowanie wnioskdw na dopfaty dla inwestycji kornczacych sie w 2017 r.
Od stycznia kolejnego roku bedzie odblokowana pozostata pula $rodkéw zarezerwowanych na 2017 r.,
wiec osoby spetniajgce warunki programu bedg mieli jeszcze szanse na skorzystanie z doptat. O ile
deweloperzy bedg sktonni pdj$¢ na ustepstwa i zmieni¢ nieco harmonogramy ptatnosci, aby klienci
mogli sta¢ sie beneficjentami programu, to na rynku wtornym takie sytuacje raczej nie beda sie
zdarzac.

Zwykle pienigdze uzyskiwane ze sprzedazy mieszkania s3 momentalnie wykorzystywane do zakupu
kolejnej nieruchomosci, wiec na rynku wtérnym skorzystanie z MdM bedzie w tym roku wiasciwie
nierealne. Braku dopfat do zakupu lokalu w ramach MdM z tzw. drugiej reki nie wptynie jednak
znaczgco na ksztattowanie sie popytu, poniewaz limity ustalone dla rynku mieszkan z rynku wtérnego
powoduja, ze nadal w wielu duzych aglomeracjach trudno znalez¢ oferty spetniajgce cenowe warunki
programu.

Tab. 4. Srednie ceny transakcyjne mieszkan w VI 2016 .

Srednia cena Zmiana proc. Zmiana proc. Srednia cena Sredni metraz
Miasto transakcyjnaz  w cenach trans.  cenach trans. nabywanego nabywanego

okresu IV-VI m/m rlr mieszkania mieszkania
2016

Wroctaw 1,9% 0,7% 280 000 zt 54 m kw.
Krakow 6062 -0,2% 1,8% 330 000 zt 54 m kw.
Warszawa 7387 -0,2% -0,4% 416 000 zt 56 m kw.

Poznan 5323 2,5% 6,7% 299 500 zt 58 m kw.




Gdansk 5398 4,8% 8,5% 298 000 zt 56 m kw.

Gdynia 4817 1,5% -3,7% 282 000 zt 58 m kw.

Lédz 3382 -5,7% -7,2% 167 000 zt 51 m kw.

Tymczasem wyrazne zmiany w cenach metra kwadratowego dla ofert z rynku wtérnego zauwazalne sg
tylko w dwdch miastach. Pierwszym z nich jest Gdansk, gdzie obecne stawki s3 wyzsze od notowan
Z zesziego miesigca o0 4,8%. Za mkw. ptacimy teraz 5 398 zl, a przecietnie nabywane mieszkanie
kosztuje 298 tys. zt. Tak jak wspominaliSmy, w ostatnich transakcjach zwiekszyt sie odsetek mieszkan
w najlepszych gdanskich lokalizacjach z cenami 8 — 10 tys. zt za mkw. Miato to oczywiste przetozenie
na Srednie ceny mkw. w tym miescie. Charakterystyczne dla gdanskiego rynku nieruchomosci sg
zakupy mieszkan, ktore nastepnie trafiajg do puli ofert wynajmu krétkoterminowego. Wsréd nich wiele
propozycji dotyczy lokali blisko morza, o podwyzszonym standardzie. Taka okresowa zmiana
preferencji zakupowych tez nie jest bez znaczenia dla ksztattowania sie cen.

Z kolei inna sytuacja dotyczy todzi, gdzie Srednia cena mkw. spadta o0 5,7% w poréwnaniu do danych
analizowanych przed miesigcem. Warto podkresli¢, ze obecny koszt mkw., czyli 3 382 z, nie byt
widoczny w zestawieniach od trzech lat. W poréwnaniu do innych duzych aglomeracji, w todzi na
rynku jest pokazna liczba mieszkan w kamienicach o niskim standardzie, gdzie cena mkw., z uwagi na
brak podstawowych udogodnien, odbiega znaczaco od Srednich kwot na lokalnym rynku. Z drugiej
strony podaz nowych mieszkan, ale i towarzyszace jej zainteresowanie lokalami w nowszym
budownictwie, nie ksztattuje sie na poziomie, ktdéry modgtby mieé przetozenie na przecietne ceny
nabywanych mieszkan.

W trzech kolejnych analizowanych miastach odnotowali$my wzrosty cen, cho¢ rdznice nie sg tak
wyrazne jak w przypadku Gdanska i todzi. W Poznaniu kupujgcy mieszkania musieli sie liczy¢
z podwyzka 0 2,5% (5 323 zI). We Wroctkawiu i Gdyni wzrosty wyniosty odpowiednio 1,9% i 1,5%.

Lokalizacjami, gdzie ceny utrzymujg sie na tym samym poziomie co przed miesigcem, sg Krakow
i Warszawa. W obu miastach stawki za mkw. s3 nizsze o 0,2%. Nabywcy mieszkan w stolicy
Matopolski wybierali lokale w $rednich cenach 6 062 zt za mkw. W Warszawie natomiast nawet mimo
tego, ze w transakcje czesciej dotyczyty lokali o cenach wysokich nawet jak na warunki stoteczne
(powyzej 10 tys. zt), to Srednie koszty nie ulegty znaczacym zmianom. Wszystko to dzieki
mieszkaniom kupowanym za 5000 — 5 500 zt za mkw. — zwykle zlokalizowanym na sypialnianych
osiedlach z wielkiej ptyty, rownie czesto do remontu, ale bedacych czasem jedynym mozliwym
rozwigzaniem, aby zaspokoi¢ wtasne potrzeby mieszkaniowe.

Patrzac na ceny z perspektywy ostatnich 12-stu miesiecy w trzech miastach zauwazamy znaczace
roznice. W Gdansku obecnie kupujemy mieszkania drozsze o 8,5%, a w Poznaniu o 6,7%. Z kolei
liderem obnizek, dzieki ostatnim niskim notowaniom staje sie £6dz, gdzie w poréwnaniu do zesztego
roku nabywamy mieszkania tansze o 7,2%. Na uwage w todzi zastuguje tez dos¢ niska, nawet jak na
historyczne wyniki, catoSciowa $rednia cena mieszkania w tym miescie — 167 tys. zt.



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

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise S.A.



RYNEK PIERWOTNY

W minionym kwartale, deweloperzy nie mogli juz liczy¢ na
tak duze wsparcie ze strony programu MdM. Marcowe
wyczerpanie puli srodkéw przeznaczonych na 2016 rok,
zZznaczagco zmniejszylo warto§C pomocy przyznanej
w kwietniu, maju i czerwcu. Tym niemniej, na kilku
najwiekszych rynkach wcigz byla widoczna szybka
wyprzedaz tanszych mieszkan. Czes¢ tych lokali na pewno
zostata zakupiona w ramach rzadowego programu.
Deweloperzy i nabywcy mieszkan powinni zdawac sobie
sprawe, ze juz w lipcu br. zostanie tymczasowo zablokowana
kolejna pula s$rodkdw na doplaty. Sytuacja polityczna
rOwniez zwiastuje pewne ryzyka dla rodzimego rynku
deweloperskiego.

W trzech miastach wyprzedaz tanszych ,,M” spowodowata wzrost sredniej ceny

Dzieki danym portalu RynekPierwotny.pl mozna sprawdzi¢, jak pod koniec II kw. 2016 r. przedstawiata
sie struktura cenowa mieszkan oferowanych przez deweloperdw w szesciu najwiekszych metropoliach.
Informacje prezentowane na ponizszym wykresie wskazujg na spore zréznicowanie cenowe miedzy
analizowanymi miastami. Dane dotyczace struktury cenowej oferty, jeszcze lepiej niz $rednia cena
pokazujg ogromne roznice na terenie Warszawy i todzi.

W stolicy az 61% nowych mieszkan kosztuje przynajmniej 7 000 zt za mkw. Na terenie todzi pod
koniec czerwca br. niewiele wyzszy (64%) byt odsetek lokali z ceng ofertowg ponizej 5 000 zt za mkw.
Pozostate rynki (krakowski, poznanski, wroctawski i gdanski) mieszczg sie miedzy tymi dwoma
cenowymi ekstremami. W Krakowie i Poznaniu przewazajg lokale z ceng ofertowg 6 000 — 7 000 zt za
mkw. (odpowiednio: 36% i 46% podazy). Nieco ,tansza” jest oferta deweloperéw dziatajgcych na
obszarze Wroctawia (41% mieszkan od 5 000 zt za mkw. do 6 000 zt za mkw.) oraz Gdanska (26%
mieszkan od 4 000 zt za mkw. do 5 000 zt za mkw.). Warto zwrdci¢ uwage, ze stolica Pomorza
wyroznia sie najbardziej sptaszczong i wyrdwnang strukturg cen metrazu.



Wykres 5. Rozklad ofertowych cen metra kwadratowego w wybranych miastach

Rozktad ofertowych cen 1 mkw. lokali na szesciu najwiekszych rynkach pierwotnych = RynekPierwatny
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li/ Portal Nowych Nienuchomasai

Strukture cen na najwiekszych rynkach pierwotnych warto przeanalizowa¢ rowniez pod katem
kwartalnych zmian (I kw. 2016 roku/II kw. 2016 roku). Poprzednie takie poréwnanie wskazywato
m.in. na szybki wzrost udziatu tanszych lokali (4 000 — 5 000 zt za mkw.) w Gdansku. Wspomniane
Zjawisko odwrdcito sie od kwietnia do czerwca 2016 r. (patrz ponizsza tabela). Odsetek gdanskich
nowych mieszkan kosztujgcych od 4 000 zt za mkw. do 5000 zt za mkw. przez trzy miesigce spadt az
07,6 punktu procentowego (p.p.). Wszystkie takie lokale majg cene nizszg od nowego limitu
w programie MdM, ktory wraz z poczatkiem lipca br. wzrdst o 1,5% (do 5 094,65 zt za mkw.).

Ciekawe zmiany byly widoczne réwniez w todzi. Na terenie miasta znanego z niskich cen lokali,
wyraznie spadt odsetek ,M” z ceng 5000 — 6 000 zt za mkw. (-8,6 p.p.), @ na znaczeniu zyskaty
mieszkania kosztujgce 7 000 — 8 000 zt za mkw. (+9,9 p.p.). W przypadku todzi, takim poziomem cen
cechujg sie juz ekskluzywne inwestycje.

Jezeli chodzi o inne metropolie, to na uwage zastuguje wyprzedaz krakowskich mieszkan z ceng 5 000
— 6 000 zt za mkw. (spadek ich odsetka o 2,3 p.p.) oraz wzrost udziatu stotecznych lokali, ktore
kosztujg 6 000 — 7 000 zt/mkw. (+2,5 p.p.).



Tab. 5. Zmiana udziatu lokali w poszczegolnych grupach cenowych
I kw. 2016 r. — II kw. 2016 r.

Zmiany udziatu lokali z poszczegdlnych grup cenowych na szesciu najwiekszych

rynkach pierwotnych (I kw. 2016 r. - Il 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 | kw. 2016 .

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

Cena 1 mkw. od 4000 zt do 50002t | +0,2p.p | -1,9p.p. | -0,5p.p. | -1,2 p.p- | +0,8 p.p. | -7,6 p.p.
Cena 1 mkw. od 5000 ztdo 6000zt | +2,2p.p. | -23p.p. | -8,6p.p. | -05p.p. | +L4p.p.| -50p.p.
Cena 1 mkw. od 6000 ztdo 7000zt | +2,5p.p. | +1,0p.p. | +0,3 p.p. | +1,0 p.p. | -0,5p.p. | -1,6 p.p.
Cena 1 mkw. od 7000 ztdo 8000zt | -1,2 p.p. | 43,5 p.p. | ¥9,9 p.p. | +0,8 p.p. | -0,3 p.p. | +10,/ p.p.
Cena 1 mkw. od 8000 ztdo 10000zt | -2,5p.p. | -0,3p.p. | 0,0p.p. | -0,6p.p. | 0,0p.p. | +5,2p.p.
Cena 1 mkw. powyzej 10 000 zt -L,2pp. | -0,1p.p. | O,0p.p. | +0,5p.p.| -L,3p.p- | -0,9 p.p.

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl ) RynekPierwotny

Nowe ryzyka polityczne i ekonomiczne klada sie cieniem na rynku pierwotnym

Doniesienia naptywajace z rynku wskazuja, ze w minionym kwartale inwestorzy nie mogli narzeka¢ na
sprzedaz mieszkan. Mimo to dane GUS-u z maja br. sygnalizujg duzy spadek aktywnosci inwestycyjnej
deweloperéw. Taka zmiana moze wyjé¢ inwestorom na dobre, gdyz nad krajowym rynkiem
pierwotnym gromadzi sie coraz wiecej czarnych chmur. Realna perspektywa Brexitu, prawdopodobnie
negatywnie wptynie na koniunkture gospodarczg w Polsce. Podobny skutek mogg mie¢ rowniez coraz
wyrazniejsze sygnaty o mozliwosci dalszego demontazu OFE. Warto réwniez wspomnie¢ o problemach
Jfrankowcow”. Ustawowa obnizka zadtuzenia osob posiadajgcych kredyt z waloryzacjg do CHF,
mogtaby skutkowac¢ pojawieniem sie na rynku wielu mieszkan, ktérych obecnie nie mozna sprzedac¢ ze
wzgledu na wysoki poziom wskaznika LtV. Wzrost podazy rynkowej skutkowatby presjg na spadek
cen, czyli zjawiskiem korzystnym dla kupujgcych i ktopotliwym z punktu widzenia deweloperdw.

Andrzej Prajsnar
RynekPierwotny.pl



