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KREDYTY HIPOTECZNE

Najwazniejsza informacja minionego miesigca na rynku
kredytow hipotecznych jest przywrécenie mozliwosci
sfinansowania budowy domu na dziatce rolnej. Mato
pomysing wiadomoscig jest natomiast wycofanie z oferty
kredytow mieszkaniowych przez Bank BPH. Co ciekawe,
takich kredytow przestat udziela¢ tez mBank. Nadal robi to
jednak mBank Hipoteczny, ale wprowadzone zmiany
spowodowaly niewielki wzrost marz.

W minionym miesigcu istotnie wzrosta (z 2,06% do 2,16%) S$rednia
marza kredytdw hipotecznych z wysokim wkladem wiasnym.
Przyczyna tej zmiany jest jednak nietypowa. Najwiekszy wplyw na
wzrost Sredniej ma decyzja Banku BPH o zaprzestaniu od wrzesnia
udzielania kredytéw hipotecznych. Proponowat on bardzo niskg
marze dla kredytéw pokrywajgcych nie wiecej niz 80% wartosci
nieruchomosci. W rezultacie w poprzednich naszych zestawieniach
ofert zajmowat on czotowe pozycje. Brak takiej propozycji automatycznie istotnie wptywa na $rednia.
Warto doda¢, ze ta decyzja banku jest spowodowana planowanym jego podziatem i przejeciem czesci
przez Alior Bank.

Kolejng przyczyng wzrostu $redniej jest krok, na jaki zdecydowat sie mBank, ktory réwniez od
wrzesnia zaprzestat udzielania takich kredytow. Nadal robi to jednak poprzez mBank Hipoteczny.
Jednoczesnie wprowadzit on niewielkie zmiany w ofercie, ktére spowodowaty, ze o 0,05 pkt. proc.
wzrosta marza dla osob wnioskujgcych o kredyt z wysokim (25%) wktadem witasnym.

W minionym miesigcu pojawiata sie réwniez bardzo dobra informacja dla wielu oséb zainteresowanych
budowa domu. Banki ponownie zaczety udziela¢ kredytow na budowe na dziatkach rolnych.
Przypomnijmy, ze problem pojawit sie w maju, kiedy weszta w zycie tzw. ustawa o obrocie gruntami
rolnymi. Spowodowata ona, ze hipoteka na takiej dzialce nie mogta przekracza¢ wartosci tej
nieruchomodsci. Jesli wiec dziatka byta warta np. 50 000 zt, to nie mozna byto uzyska¢ np. 200 000 zt
kredytu na budowe domu, gdyz bank nie moégt zabezpieczy¢ takiej kwoty hipoteka.

Na szczescie weszta juz w zycie nowelizacja, ktdra naprawita ten problem. Trzeba jednak doda¢, ze
wcigz trudno jest uzyskac¢ finansowanie, jesli dziatka rolna jest wieksza niz 3 000 mkw. Przyczyna
niecheci bankéw s3 ograniczania w sprzedazy takich dziatek, ktére wprowadzita wspomniana juz
ustawa. Tego nowelizacja bowiem nie zmienita.



Tab. 1. Kredyty w PLN z wkiadem wiasnym 25%

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

Citi Handlowy 53729 zt 1,69% 3,40%
PKO Bank Polski 56 073 zt 1,84% 3,55%
BGZ BNP PARIBAS 58 998 zt 2,35% 4,06%
BOS 60 148 zt 2,00% 3,74%
BZ WBK* 60336zt * |1,89%* 3,60%*
Credit Agricole 60 376 zt 2,10% 3,75%
ING Bank §|qski 60 426 zt 2,10% 3,89%
Euro Bank 60 783 zt 2,20% 3,91%
Bank Pekao 60 988 zt 2,09% 3,80%
Millennium 61920 zt 1,89% 3,60%
Raiffeisen Polbank 63 414 zt 2,20% 3,91%
mBank Hipoteczny 63 849 zt 2,15% 3,86%
Deutsche Bank 64 802 zt 2,10% 3,81%
Alior Bank 68 888 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 klientéw z najwyzsza oceng skoringowa. Oznacza to, ze nawet wnioskujgc o taka
samag kwote kredytu jak w naszym zestawieniu i przy takim samym wkfadzie wtasnym
marza i koszt kredytu moga by¢ wyzsze.
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Tab. 2. Kredyty w PLN z wkiadem wiasnym 10%
Kredyt na kwote 300 tys. zt, 0 pozycji decyduje koszt kredytu

BZ WBK* 60 069 zt * 1,89% 3,60%

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

Bank Pekao 61761 zt 2,09% 3,80%

mBank Hipoteczny 64 310 zt 2,20% 3,91%

Deutsche Bank 70106 zt 2,30% 4,01%

Alior Bank 73023 zt 2,80% 4,51%

Getin Noble Bank 83 347 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 wkiadzie 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

s. zt, wkfad wiasny 15%, o pozycji decyduje koszt kredytu

Millennium 58 638 zt 2,09% 3,80%

BGZ BNP PARIBAS 58 877 zt 2,15% 3,86%

BZ WBK* 60 148 zt * 1,89%* 3,60%*

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

Bank Pekao 62 859 zt 2,19% 3,90%

Euro Bank 63519 zt 2,26% 3,97%

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

Raiffeisen Polbank 68 345 zt 2,55% 4,26%

Deutsche Bank 69 647 zt 2,34% 4,05%

Alior Bank 73102 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 najwyzsza oceng skoringowa. Oznacza to, ze nawet wnioskujgc o takg sama
kwote kredytu jak w naszym zestawieniu i przy takim samym wkfadzie wkasnym 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 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
Gtowny Analityk, Expander Advisors Sp. z o.0.



CENY TRANSAKCYJNE

Patrzagc na ksztaltowanie sie cen mieszkan na rynku
wtornym w perspektywie ostatnich dwunastu miesiecy,
oprocz Gdanska i Gdyni, nie zaszly na nim wieksze
perturbacje. W Trojmiescie ceny mieszkan sa wyraznie
wyzsze niz przed rokiem, a roznica cenowa miedzy
nieruchomosciami gdanskimi a gdynskimi za mkw.
ponownie zmniejszyla sie do kilkudziesieciu ziotych. Po
spadkach w todzi, w obecnym notowaniu ceny powrdcity
do poziomu 3 500 zi. W Warszawie pod wzgledem
cenowym kupujemy niemal takie same mieszkania jak
przed rokiem.

Statystyki Eurostatu wskazujg, ze pod wzgledem Sredniej liczby
pokoi przypadajgcych na jednego mieszkanca, Polacy znajdujg sie
niemal na samym koncu zestawienia. W naszym panstwie na
1 osobe przypada dokfadnie 1 pokdj, podczas gdy S$rednia dla
krajow UE wynosi 1,5. Ten wynik stawia nas pod wzgledem mieszkaniowym wsrdd takich panstw, jak
Stowacja, Butgaria, czy Serbia. W dobie mikromieszkan i szczegdlnego zainteresowania lokalami
kompaktowymi, w ktorych niewielka powierzchnia staje sie atutem, trudno w najblizszych latach
oczekiwa¢, ze statystyki znaczgco sie zmienig. Mate mieszkania sg poszukiwane na rynku,
a deweloperzy projektujgc nowe inwestycje, odpowiadajg tylko na zapotrzebowanie klientéw — tym
bardziej, ze wielu z nich to inwestorzy kupujacy lokale z myslg o wynajmie.

Jezeli jednak popatrzymy na $rednig powierzchnie lokali sprzedawanych na rynku wtornym, w zadnym
z obserwowanych miast $redni metraz nie jest mniejszy niz 50 mkw. W Warszawie i Poznaniu to
nawet 58 mkw., wiec mozna stwierdzi¢, ze na rynku doS¢ dobrze sobie radzg mieszkania
trzypokojowe. Tegoroczne statystyki sprzedazy w Metrohouse tylko to potwierdzajg. Wsrdd
przeprowadzonych transakcji tylko 15% stanowity lokale jednopokojowe, podczas gdy co trzecie
sprzedawane mieszkanie miato 3 pokoje. Najwiekszym popytem cieszyty sie jednak mieszkania
z dwoma pokojami, ktdrych sprzedaz osiggneta 44%. Podobnie jak w poprzednich miesigcach, rowniez
teraz najmniej oséb byto zainteresowanych zakupem mieszkan czteropokojowych i wiekszych. W tym
przypadku mieszkania te czesto maja na tyle wysoka cene, ze konkurujg np. z segmentami
zlokalizowanymi na obrzezach miasta.



Tabela 4. Srednie ceny transakcyjne mieszkan VIII 2016

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

okresu VI-VIII m/m rlr mieszkania mieszkania
2016

Krakow 5951 -0,2% -2,4% 315000 z 53 m kw.
Warszawa 7334 1,2% 0,6% 425 000 zt 58 m kw.
Poznan 4983 1,3% -1,8% 279 000 z 58 m kw.
Gdansk 5415 -3,4% 8.2% 306 000 zt 56 m kw.
Gdynia 5343 1,9% 7,7% 292 000 zt 54 m kw.
todz 3542 6,3% 3.3% 184 000 zt 52 m kw.

We wrze$niowym zestawieniu cen transakcyjnych warto zwréci¢ szczegdlng uwage na +tddz.
W ostatnich raportach wskazywaliSmy na stopniowe spadki cen w tym miescie. Natomiast kolejne
transakcje pokazujg, ze by¢ moze odwrdcit sie ten kilkumiesieczny trend. Sredni koszt mkw.
przekroczyt 3 500 zt i ponownie powrdcit do najczesciej obserwowanych przedziatdw cenowych. Brak
pewnosci spowodowany jest faktem, ze w ostatnich transakcjach istotny udziat stanowity mieszkania
Z nowszego segmentu, co moze mie¢ przetozenie na ksztattowanie sie $rednich cen. Przecietnie za
mieszkanie w todzi ptacimy obecnie 184 tys. zi.

W grupie miast, w ktdrych ceny nieznacznie wzrosty od ostatniego notowania, znajdujg sie Poznan
i Warszawa. W pierwszym z nich po mocnej obnizce sprzed miesigca $rednie ceny delikatnie wzrosty
do poziomu 4 983 zt za mkw. Nadal jednak jest to poziom nizszy niz 5 000 z, czyli znacznie ponizej
$redniej, ktéra najczesciej obowigzywata na tamtejszym rynku. W Warszawie za mkw. pfacilismy 7 334
zt, czyli niemal tyle samo, co przed rokiem. Stoteczne nieruchomosci nie majg konkurenciji jesli chodzi
o $rednig cene, ktora przekracza 400 tys. zt. Mimo najwyzszych cen w kraju, nie ograniczamy sie tu do
zakupu tylko najmniejszych nieruchomosci. Wskazuje na to $redni metraz nabywanych lokali, ktéry
wynosi 58 mkw.

W Trojmiescie zndw mozemy mowic¢ o zréwnaniu sie cen nabywanych mieszkan w Gdansku i Gdyni.
W stolicy Pomorza ceny obnizyly sie do poziomu 5 415 zt za mkw., w Gdyni za$ nieznacznie wzrosty
do 5 343 z. Oznacza to, ze statystycznie tylko kilkadziesigt ztotych dzieli $rednie ceny w tych
miastach. Obserwujemy rowniez niewielkg réznice pomiedzy catosciowymi cenami nabywanych
mieszkan w tych miastach. W Gdansku Srednio kupujemy lokale za 306 tys. zt, podczas gdy w Gdyni
zakupy te sg 0 14 tys. nizsze.

Miastami, w ktérych nie odnotowaliSmy znaczgcych zmian cen (ponizej 1%) sg Krakéw i Wroctaw.
W pierwszym z nich za mkw. ptacimy 5 951 z, czyli mniej o 2,4% niz przed rokiem. We Wroctawiu
z kolei $rednia cena to 5 452 zt, 0 1,2% wiecej niz rok temu.



Wykres 4. Srednie ceny transakcyjne mieszkan VIII 2015 — VIII 2016
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Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise S.A.



