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KREDYTY HIPOTECZNE

Najwazniejszym wydarzeniem na rynku kredytow
hipotecznych jest zblizajace sie odblokowanie pieniedzy na
doptaty wyplacane w ramach programu ,Mieszkanie dla
miodych”. Cze$¢ bankdow juz teraz umozliwia rozpoczecie
procedury uzyskania preferencyjnego kredytu tak, aby
dofinansowanie moglo zosta¢ wyptacone w pierwszych
dniach stycznia.

Przypomnijmy, ze w lipcu zablokowane zostaty Srodki na doptaty na
2017 r. Od tego momentu mozna byto wnioskowac tylko o te
wyptacane w 2018 r., czyli mogli z nich skorzysta¢ gtdwnie kupujacy
mieszkania bedgce jeszcze w budowie. Pienigdze na przyszioroczne
wsparcie w ramach programu zostang odblokowane na poczatku
stycznia. Problem polega jednak na tym, ze nie ma ich zbyt wiele.
Pula liczy tylko 373 min zt. Dla poréwnania, w marcu tego roku
ztozono whnioski na ponad 200 min zt. W skrajnym przypadku $rodki
przeznaczone na dopfaty moga wiec sie skonczy¢ po dwoch lub trzech miesigcach.

Jest to o tyle prawdopodobne, ze cze$¢ bankdw juz teraz umozliwia rozpoczecie procedury uzyskania
preferencyjnego kredytu. W rezultacie osoby, ktére beda zwlekaty moga nie zdazy¢ skorzystac z tego
wsparcia. Najlepiej juz teraz rozpoczgé poszukiwania mieszkania spetniajgcego warunki programu
i sprawdzi¢ swojg zdolnos¢ kredytowg. Od momentu ztozenia wniosku o kredyt do czasu jego wyptaty
mija zwykle okoto miesigc, ale czasami przecigga sie nawet do 2-3 miesiecy. Dlatego lepiej nie
odktadac tej kwestii na okres po $wietach czy po Nowym Roku.

Odktadanie decyzji o zakupie nie optaca sie rowniez tym osobom, ktére zamierzajg kupi¢ mieszkanie
bez wsparcia w postaci doptat. Cze$¢ bankéw obnizyto bowiem w ostatnim czasie marze lub prowizje,
o czym pisalismy w listopadowym raporcie. Wiele wskazuje jednak na to, ze obnizki zostaty
wprowadzone tylko na chwile, aby umozliwi¢ realizacje zatozonych na ten rok planéw sprzedazowych.
Od stycznia banki nie bedg juz musiaty kusi¢ klientdw promocjami, gdyz i tak pojawi sie wielu
chetnych na kredyty z dopfata.

Ostatnim powodem do przyspieszenia decyzji o zakupie jest to, ze od stycznia te banki, ktore teraz
wymagajg 15% wkiadu wiasnego podwyzszg ten prég do 20%. Wymusza to na nich rekomendacja
wydana przez Komisje Nadzoru Finansowego. Oczywiscie te instytucje finansowe, ktére teraz
wymagajg tylko 10% wktadu, nadal bedg udzielaty takich kredytow. Problem polega jednak na tym, ze
te oferty sg zwykle drozsze. Ci, ktérzy posiadajg 15% wkiad, w przysztym roku albo bedg musieli
poczekac i zebrac¢ dodatkowe 5%, albo bedg zmuszeni skorzystac¢ z mniej atrakcyjnych ofert.



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

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

Millennium 56 009 zt 1,89% 3,62%
PKO Bank Polski 56 362 zt 1,84% 3,57%
ING Bank Slqski 57 658 zt 1,90% 3,70%
BGZ BNP PARIBAS 59289 zt 2,35% 4,08%
Raiffeisen Polbank 60 640 zt 1,99% 3,72%
BOS 61018 zt 2,00% 3,80%
Bank Pekao 61133 zt 2,09% 3,81%
Euro Bank 61139 zt 2,20% 3,93%
BZ WBK* 61147zt * |1,89%* 3,61%*
mBank Hipoteczny 61233 zt 1,95% 3,68%
Credit Agricole 61276 zt 2,10% 3,75%
Deutsche Bank 61 405 zt 2,00% 3,72%
Alior Bank 70543 zt 2,50% 4,22%
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 wnioskujgc o takq
samg kwote kredytu jak w naszym zestawieniu i przy takim samym wkfadzie wiasnym
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, o pozycji decyduje koszt kredytu

BZ WBK* 60 366 zt * 1,89%* 3,61%*

mBank Hipoteczny 60 966 zt 1,95% 3,68%

PKO Bank Polski 61 807 zt 2,01% 3,74%

Bank Pekao 61907 zt 2,09% 3,81%

Deutsche Bank 65 784 zt 2,00% 3,72%

Raiffeisen Polbank 66 350 zt 2,40% 4,13%

Alior Bank 73307 zt 2,80% 4,52%

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 wkfadzie wtasnym marza

i koszt kredytu mogg by¢ wyzsze.
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Tab. 3. Kredyty w ramach programu , Mieszkanie dla mlodych”

Kredyt na kwote 300 tys. zt, wkiad wiasny 15%, o pozycji decyduje koszt kredytu

Millennium 58 908 zt 2,09% 3,82%

BZ WBK* 60 444 zt* 1,89%* 3,61%*

BGZ BNP PARIBAS 60 622 zt 2,25% | 3,98%

PKO Bank Polski 61 800 zt 2,11% 3,84%

Bank Pekao 63 004 zt 2,19% 3,91%

Euro Bank 63 843 zt 2,26% 3,99%

Raiffeisen Polbank 66 426 zt 2,40% 4,13%

BOS 68 184 zt 2,20% 4,00%

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

Alior Bank 73 386 zt 2,80% 4,52%

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.
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Tab. 4. Kredyty z oprocentowaniem statym
Kredyt na kwote 300 tys. zt, o pozycji decyduje koszt kredytu

PKO Bank Polski 59263 zt 1,84% 3,77% 2 lata
BZ WBK 68 441 zt 2,00% 4,15% 5 lat
Deutsche Bank 71736zt 2,00% 4,29% 5 lat
Alior Bank 87 035 zt 2,50% 5,44% 7 lat
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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. zt

5,00%

4,80%

4,60%
4,40%

4,20%

4,00%

3,80%

3,60%

3,40%

3,20% :

Ny NN N % Y Ny R N NNy Ny N Ny
S 6{& 6@\ NP S 63} &e\ NS s éaf‘ é\’b\ NN

== LTV 75% ====LTV90% =—¢—MdM doptata 15%

Zrédto: 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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CENY TRANSAKCYJNE

W listopadzie nastagpita kontynuacja pozytywnych trendéw
sprzedazowych na rynku wtérnym. Wsréd miast, w ktorych
jeszcze przed miesigcem odnotowywano dos$¢ znaczace
wzrosty cen transakcyjnych, tylko w Poznaniu udato
utrzymac sie kolejne zwyzki. Drozsze mieszkania kupujemy
tez w Gdansku, gdzie srednia cena przekroczyta 5 500 zt za
mkw. Mimo nizszych wartosci w listopadzie dos¢ mocno
trzymajg sie ceny mieszkan w todzi.

Ostatnie miesigce na rynku wtérnym mozna zaliczy¢ do udanych. Przy odpowiednio skalkulowanych
cenach ofertowych, w segmencie popularnych mieszkan, nie ma duzych probleméw ze znalezieniem
nabywcy. Przedtuzajgca sie sprzedaz w grupie najbardziej popularnych lokali moze by¢ wynikiem
niewlasciwej wyceny na poczatkowym etapie sprzedazy. Dlatego przymierzajgc sie do rozpoczecia
procesu oferowania danej propozycji, warto zwroci¢ szczegdlng uwage na wiasciwg kalkulacje ceny
mozliwej do osiggniecia. Przyktadowo, w Warszawie we wrzesniu i pazdzierniku $redni czas
oczekiwania na transakcje wynidst niecate 3 miesigce. To jeden z lepszych wynikédw w ostatnich
latach.

Do$¢ dobrej koniunktury na rynku wtérnym nie mozna jednak powigza¢ ze zmianami, jakie wchodza
w zycie od 1 stycznia w zwigzku z wdrozeniem kolejnych regulacji zwigzanych z Rekomendacjg S.
Przypomnijmy, ze chodzi o 20% wktad wiasny przy zakupie nieruchomosci na kredyt. W praktyce
wiele bankéw oferuje mozliwos¢ wptaty 10% przy jednoczesnym ubezpieczeniu pozostatej kwoty. Taki
model sprawia, ze potencjalni nabywcy nie podejmujg decyzji pod presjg czasu, poniewaz
w poréwnaniu do obecnej sytuacji, podniesienie wkifadu witasnego niewiele zmienia w podejsciu
bankéw do kredytobiorcow. O ile czasem zdarzato sie, ze koncdwka grudnia byla gorgcym okresem
pod katem transakcyjnosci, tym razem jedynie lokalne podwyZzki cen mieszkan mogg by¢ czynnikiem,
ktory moze zacheci¢ do podjecia decyzji o zakupie jeszcze w tym roku.



Tabela 5. Srednie ceny transakcyjne mieszkan X 2016

Srednia cena Zmiana proc. Zmiana proc. Srednia cena $redni metraz
transakcyjna z w cenach w cenach nabywanego nabywanego
okresu IX-XI trans. m/m trans. r/r mieszkania mieszkania
2016

Wroclaw 5804 -0,8% 2,5% 340 200 zt 60 m kw.
Krakéw 6190 3,3% 2,7% 289 400 zt 47 m kw.
Warszawa 7572 -1,0% 3,6% 416 700 zt 56 m kw.
Poznan 5784 1,9% 10,9% 280 700 zt 51 m kw.
Gdansk 5558 7,7% 3,5% 327 900 zt 60 m kw.
Gdynia 5205 -5,4% 5,1% 308 300 zt 59 m kw.
todz 3680 -2,6% 1,8% 195 400 z 52 m kw.

We wszystkich analizowanych miastach ceny transakcyjne sg wyzsze niz przed rokiem. Jednak
w ostatnim miesigcu tylko w Gdansku mieliSmy do czynienia ze znaczacymi ich zwyzkami. Obecnie
$redni koszt mkw. w tym miescie wynosi 5 558 zt i jest o 3,5% wyzszy niz przed rokiem. Do gtosu
doszli tu nabywcy mieszkan o podwyzszonym standardzie, a na liScie transakcji coraz czesciej znajduja
sie mieszkania z pufapu cenowego ponad 8 000 zt. W sasiedniej Gdyni statystycznie jest taniej.
Srednia cena nabywanych mieszkan wyniosta 5 205 zt za mkw. Patrzac na ksztattowanie sie kosztow
lokali w perspektywie roku, takze tu mamy do czynienia ze wzrostami, o 5,1%.

Nieco drozej jest takze w Krakowie i Poznaniu. Miedzy tymi dwoma miastami jest jednak znaczaca
roznica. W przypadku stolicy Matopolski przecietnie kupujemy mieszkania za 6 190 zt za kw., co daje
nam 2,7% wzrostu w porownaniu do zesztego roku. Natomiast w Poznaniu ostatnie transakcje
sprawity, ze w listopadzie $redni koszt wynidst 5 784 zt, czyli prawie o 11% wiecej niz 12 miesiecy
temu. To najwyzsze zmiany cen sposrdd wszystkich analizowanych miast.

Po kilku miesigcach sukcesywnych wzrostow wydatkow, jakie trzeba ponies¢ na zakup mieszkania
w kodzi, przyszedt czas na uspokojenie rynku — ceny obnizyty sie do poziomu 3 680 zt za mkw. Nadal
jednak jest to stawka o ponad 300 zt wyZzsza niz w potowie tego roku. Na rynku nieruchomosci we
Wroctawiu i Warszawie nie obserwujemy wiekszych zmian. W stolicy $rednia cena w transakcjach
wynosi 7 572 zt, czyli 1% mnigj niz przed miesigcem. Jednoczes$nie jest to o 3,6% wiecej niz przed
rokiem. We Wroctawiu ceny utrzymujg sie na dos¢ wysokim poziomie, osiggnietym dzieki wzrostom
w poprzednim okresie. Obecnie cena mkw. wynosi tu 5 804 zt. Mimo tego to wiasnie tu i w Gdansku
kupujemy najwieksze lokale (Srednio 60 mkw.), podczas gdy w Krakowie jest to zaledwie 47 mkw.



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