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KREDYTY HIPOTECZNE

Od listopada juz 15 bankéw wprowadzito podwyzki marz.
Ostatnio pojawily sie one w Credit Agricole, Getin Banku, BZ
WBK i w ING Banku Slaskim. Niespodzianka jest natomiast
obnizka w PKO BP. Objela ona jednak tylko tych
wnioskodawcow, ktérzy dysponuja wysokim wkiladem wiasny,
wynoszacym nie mniej niz 20%. Niestety mimo jej
wprowadzenia srednia marza dla kredytéw z wysokim wktadem

wiasnym (25%) zauwazalnie wzrosta z 2,04% do 2,07%.

Juz czwarty miesigc z rzedu rosty marze kredytéw hipotecznych. Po
ostatnich zmianach pozostaty juz tylko dwa banki, ktére nie

wprowadzity podwyzek — Millennium i PKO BP. Ten ostatni od

8 stycznia wprowadzit wrecz promocje, dzieki ktérej marza moze
zosta¢ obnizona o 0,1 p.p. Aby tak sie stato trzeba jednak skorzysta¢ z trzech produktéw dodatkowych
np. rachunku, karty kredytowej ijednego z ubezpieczen oferowanych przez bank. Jesli klient
zobowigze sie, ze na konto bedzie co miesigc wptywata kwota min. 5 000 z, to rachunek jest uznany
za dwa produkty i wtedy do uzyskania promocyjnej obnizki wystarczy juz tylko np. karta kredytowa.
Korzystajac z kredytu hipotecznego z dodatkowymi produktami zawsze nalezy jednak pamietaé, ze
zaciggamy go na wiele lat, w ciggu ktérych koszty tych dodatkéw mogg wzrosnagé, a mimo to i tak

trzeba bedzie z nich korzystaé.

Ciekawostkg jest réwniez wprowadzenie przez BZ WBK oferty kredytu hipotecznego ze statym
oprocentowaniem. Propozycja moze wydawac¢ sie atrakcyjna biorac pod uwage, ze mamy obecnie
najnizsze w historii stopy procentowe. Niestety oprocentowanie bedzie state tylko przez okres
pierwszych 5 lat i bedzie wynosito 3,95%. Pd6zniej bedzie sumg WIBORu 3M i marzy wynoszacej 2%.
Oferta jest jednak warta uwagi, gdyz oprocentowanie jest znacznie nizsze niz w innych bankach
oferujacych podobne kredyty. W BGZ BNP Paribas przez 5 lat oprocentowanie bedzie wynosito
5,55%, a w Aliorze 5,73% przez 7 lat. Dotychczas kredyty tego typu byty wybierane bardzo rzadko,
gdyz ich oprocentowanie byto znacznie wyzsze niz zwyktych kredytow. Co prawda w BZ WBK réwniez
jest wyzsze, ale rdznica jest na tyle nieduza, ze po raz pierwszy kredyt ze statym oprocentowaniem

moze cieszy¢ sie powodzeniem.



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

Bank BPH 46 400,00 1,35% 3,05%
BZ WBK* 55780zt * | 1,69%* 3,39%*
PKO Bank Polski 54 337 zt 1,74% 3,43%
Millennium 61 762 zt 1,89% 3,59%
ING Bank Slaski 56 932 zt 1,90% 3,65%
Bank Pocztowy 61 063 zt 1,99% 3,69%
Citi Handlowy 54 191 z 2,00% 3,70%
BOS 63197zt | 2,00% 3,75%
Euro Bank 63 959 zt 2,00% 3,70%
Bank Pekao 60 988 zt 2,09% 3,80%
mBank 67 956 zt 2,10% 3,83%
Credit Agricole 60 893 zt 2,20% 3,85%
Raiffeisen Polbank 63 290,00 | 2,20% 3,90%
Deutsche Bank 64 216 zt 2,30% 4,02%
BGZ BNP Paribas 59 581 zt 2,35% 4,10%
Alior Bank 68 294 zt 2,60% 4,30%
Getin Noble Bank 64 784 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 wkfadzie wkasnym
marza i koszt kredytu mogg by¢ wyzsze.
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Tab. 2. Kredyty w PLN z wkiadem wiasnym 10%
Kredyt na kwote 300 tys. zt, o pozycji decyduje koszt kredytu

BZ WBK* 55 513 zt* 1,69%* 3,39%*
PKO Bank Polski 61 225 zt 2,01% 3,70%
Bank Pekao 61 761 zt 2,09% 3,80%
Bank Pocztowy 67 021 zt 2,40% 4,10%
Raiffeisen Polbank 68 150 zt 2,55% 4,25%
mBank 69 166 z 2,20% 3,93%
Deutsche Bank 69 564 zt 2,50% 4,22%
BOS 70 728 zt 2,20% 3,95%
Alior Bank 70 952 zt 2,80% 4,50%
Getin Noble Bank 73774 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 wkasnym marza i
koszt kredytu moga by¢ wyzsze.
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Tab. 3. Kredyty w ramach programu Mieszkanie dla mtodych
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wktad wiasny 15%, o pozycji decyduje koszt kredytu

BZ WBK* 55 592 zt * 1,69%%* 3,39%*
PKO Bank Polski 61 364 z 2,11% 3,80%
Bank Pekao 62 859 7t 2,19% 3,90%
Millennium 64 426 z 2,09% 3,79%
BGZ BNP Paribas 65 790 z 2,25% 4,00%
Euro Bank 66 525 zt 2,06% 3,76%
Raiffeisen Polbank 68 226 zt 2,55% 4,25%
BOS 70 806 zt 2,20% 3,95%
Alior Bank 71 031 z 2,80% 4,50%
Deutsche Bank 72 082 z 2,74% 4,46%
Getin Noble Bank 73 852 z 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 wkiadzie wtasnym marza i
koszt kredytu mogg by¢ wyzsze.
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Wykres 1. Srednia marza w ofertach kredytow 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 8 tys. zt netto.
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Jarostaw Sadowski
Gtéwny Analityk, Expander Advisors Sp. z 0.0.



CENY TRANSAKCYJNE

Zwykle poczatek roku nie przynosi wiekszych zmian w sytuacji na
rynku nieruchomosci. Nie inaczej jest i teraz. Sezonowe ostabienie
popytu na mieszkania jest nieodlaczng czescia cyklu

koniunkturalnego. Jest to czas, kiedy aktywizuja sie zwlaszcza

klienci rozpoczynajacy sprzedaz mieszkan. O wiele rzadziej na

@ rynek wkraczaja potencjalni nabywcy. Mniejszy naplyw klientow
powoduje, ze okres ten mozna skutecznie wykorzysta¢ na

- wynegocjowanie wiekszego niz zwykle rabatu. W miesigcach, kiedy
g sezon na zakup mieszkania kwitnie w petni upusty moga nie by¢ az
. tak duze.

Ceny lokali z ryku wtérnego w analizowanych w naszym opracowaniu miastach nie zmienity sie

znaczaco wzgledem poprzedniego miesigca. Najwieksze spadki cen widoczne byly w Gdyni
i Warszawie. W tym pierwszym miescie koszt metra kwadratowego wynosi $rednio 4 732 z
i w poréwnaniu z notowaniem sprzed miesigca jest nizsza o 1,8%. Najwiekszym zainteresowaniem
cieszg sie mieszkania, ktérych tgczy koszt miesci sie w granicach 180 - 280 tys. z. W poréwnaniu do
Gdanska przecietnie na lokum w Gdyni wydawali§my ostatnio az o ponad 50 tys. zt mniej. Mniejsze sg
tez metraze nabywanych mieszkahn (obecnie $rednia 55 mkw.). Natomiast w Warszawie po raz
kolejny widoczna jest obnizka cen. Jeszcze jesienig ubiegtego roku zastanawialiSmy sie, czy zostanie
przekroczony putap 7 500 zt za mkw. Okazato sie, ze w koncoéwce roku poziom ten nie zostat
osiggniety, a kazdy kolejny miesiac przynosit kolejne spadki Srednich cen transakcyjnych. Dzi$
nabywcy mieszkan w stolicy za metr kwadratowy ptacg przecietnie 7 082 zt. Warto zaznaczyé, ze
ostatnie miesigce charakteryzujg sie wydtuzeniem sSredniego czasu oczekiwania na sfinalizowanie
transakcji do 4,5 miesiecy. Sprzedajacy muszag uzbroi¢ sie wiec w cierpliwosé, albo zmodyfikowaé
wystawione ceny, tak by byty atrakcyjniejsze dla potencjalnych nabywcow. We Wroctawiu przecietny
koszt zakupu mieszkania spadt o niecaty 1%. W stolicy Dolnego Slgska nabywcy ptacq $rednio za
metr kwadratowy srednio 5 211 zl, cho¢ jak pamietamy, jeszcze w listopadzie ceny przekraczaty 5 600
zt. Silny rynek deweloperski w tym miescie stanowi duzg przeciwwage dla ofert z rynku wtérnego.
Dlatego jezeli poszukujemy ofert z drugiej reki, to zamiast rynku nowych mieszkan (po 2000 r.)

wybieramy osiedla z wielkiej ptyty i kamienice.



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

Srednia cena Zmiana proc. Srednia cena Sredni metraz

WIES) transakcyjnaz  w cenach trans. Zmiana proc. nabywanego nabywanego

okresu Xl 2015 m/m w cenach trans. mieszkania mieszkania

-12016 rir

Wroctaw 5211 -0,9% 5,9% 279 000 zt 56 mkw.
Krakow 5667 0,5% -8,1% 277 700 zt 48 mkw.
Warszawa 7082 -1,1% -1,2% 386 700 zt 58 mkw.
Poznan 5136 1,7% -2,8% 276 000 z 54 mkw.
Gdansk 5042 0,8% 8, 7% 310 100 zt 60 mkw.
Gdynia 4732 -1,8% -3,2% 257 200 zt 55 mkw.
toédz 3700 0,7% 3,3% 190 000 z 51 mkw.

W pozostatych czterech miastach ceny delikatnie wzrosty. W trzech przypadkach podwyzki nie
przekroczyty 1%. Tak byto w Krakowie, Gdansku i todzi. W Krakowie za metr kwadratowy ptacimy
5667 zt i jest to jedna z najnizszych $rednich cen, jakie odnotowywaliSmy w tym miescie w ciggu
ostatnich 12 miesiecy. Nizsze koszty zakupu mieszkan nie majg przetozenia na metraz nabywanych
lokali, ktory w poréwnaniu do innych analizowanych miast jest niewielki i wynosi ledwie 48 mkw.
Zainteresowaniem inwestoréw cieszg sie m.in. najtansze nieruchomosci w cenie do 200 tys. zh.
W budynkach wybudowanych w starszych technologiach mozna w tej cenie znalez¢é nawet mieszkania
o metrazu 40 mkw. W przeciwienstwie do Krakowa, w Gdansku kupujemy coraz wieksze mieszkania.
Wg danych z ostatnich trzech miesiecy jest to srednio 60 mkw. Co ciekawe, w obserwowanych
transakcjach tylko 15% stanowig mieszkania o metrazu mniejszym niz 40 mkw., cho¢ zazwyczaj sg
one poszukiwanym produktem wsréd klientow. Mimo ze $rednia cena metra kwadratowego
przekracza jeszcze 5 000 zi, coraz czesciej finalizowane sie tez transakcje, w ktérych ten koszt jest
mniejszy niz 3 000 zi. W Lodzi natomiast ceny osiggnety juz poziom 3 700 zt za mkw., czyli tyle, ile
ptaciliémy za mieszkania w tym miescie w 2011 r. Zrédtlem wyzszych kosztéw jest nieco zmieniona
struktura nabywanych lokali, w ktérej wiekszy procentowy udziat stanowig nieruchomosci
wybudowane w ostatnich latach, ktérych ceny sg znacznie wyzsze niz kamienic. Jedyny wzrost ponad
1% (1,7%) widoczny jest w Poznaniu, ale przecietna kwota 5 136 z, jakg ptacimy za mkw. potwierdza

tylko, jak bardzo stabilny w ostatnich miesigcach jest to rynek.



Wykres 4. Ksztaltowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan
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