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KREDYTY HIPOTECZNE

Kolejny miesiagc z rzedu spadala dostepnos¢ kredytow
hipotecznych. W ostatnim czasie duze zmiany wprowadzily
Raiffeisen Polbank, BOS i ING Bank Slaski. Warto tez doda¢,
Zze wlasnie mingt rok, od kiedy zaczeta sie tendencja
spadkowa. Z wyliczen Expandera wynika, ze w tym czasie
dostepna kwota kredytu dla rodziny z dochodem 5 000 zi
netto zmniejszyla sie az o 23%, a dla takiej, w ktorej
dochdd wynosi 8 000 zt netto — 0 12%.

Banki ograniczajg dostepng kwote kredytu z trzech powodow.
Pierwszy to zalecenia KNF dotyczace wprowadzenia dodatkowej
ochrony przed ewentualnymi skutkami wzrostu stép procentowych.
Obecnie sg one najnizsze w historii, co powoduje, ze kredyty majg
niskie oprocentowanie i sg dosS¢ tatwo dostepne. Jednak
w przysztoSci stopy procentowe w naszym kraju mogg znacznie
wzrosngé. To spowoduje istotne zwiekszenie poziomu rat
kredytowych. Dlatego banki nie powinny przyznawac zbyt wysokich kredytow, gdyz wtedy osoby je
posiadajgce moga nie poradzi¢ sobie ze sptatg. Z tego wiasnie powodu np. Raiffeisen Polbank
zmniejszyt dostepng kwote kredytu dla rodziny z dochodem na poziomie 8 000 zt netto az o 160 000
zt.

Kolejny powdd to podwyzszenie kwot, jakie zdaniem bankdow, kredytobiorcy bedg przeznaczali na
utrzymanie. Zdaniem KNF banki zanizaty te koszty. Te wiec je podwyzszyly, co spowodowato, ze
dostepna kwota kredytu spadfa. Zdolno$¢ kredytowa zalezy bowiem nie tylko od wysokosci dochodu,
ale od tego, ile z tego dochodu kredytobiorca bedzie w stanie przeznaczy¢ na sptate raty. Jesli nagle
zaktadamy, ze na zycie wyda wiecej, to mniej moze przeznaczy¢ na sptate raty.

Ostatni powod spadku dostepnosci kredytow to podwyzki marz, jakie obserwowaliSmy w ubieglym i na
poczatku tego roku. WysokoS¢ marzy przektada sie oczywiscie na poziom oprocentowania. Jesli
w takiej sytuacji dochody kredytobiorcy i stopy procentowe sie nie zmieniajg, wowczas w wyniku
podwyzek marz spada dostepna kwota kredytu. Na szczeScie w ostatnim czasie marze ustabilizowaty
sie i nie pogarszajg juz dostepnosci kredytow.

Na koniec warto doda¢, ze wyzsze mogg by¢ majowe raty kredytow walutowych. Kurs franka wzrdst
do ok. 4 zt, a euro do ok. 4,42 zt ze wzgledu na obawy o kolejng obnizke ratingu Polski. W rezultacie
rata kredytu w euro, ktéra w kwietniu wynosita 1 500 zt, teraz moze wynies¢ 1 549 zt. W przypadku
zobowigzania we frankach wzrost bedzie mniejszy — z 1 500 zt do 1 525 zt. Trzeba tez dodac, ze jesli
rating zostanie obnizony, to ztoty moze sie jeszcze bardziej ostabic, a raty jeszcze bardziej wzrosngc.
Nalezy pamietac takze, ze jesli rating zostanie utrzymany na obecnym poziomie, kursy euro i franka
moga spas¢, gdyz w ostatnim czasie istotnie rosty wtasnie ze wzgledu na ryzyko zmiany ratingu.



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

Bank BPH 48 119 zt 1,35% 3,02%

BZ WBK* 55353zt * |1,69%* 3,36%*

PKO Bank Polski 55494 7zt 1,84% 3,51%

ING Bank Slqski 56 787 zt 1,90% 3,64%

Credit Agricole 59 383 zt 2,10% 3,75%

BGZ BNP PARIBAS 59 435 zt 2,35% 4,09%

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

Bank Pekao 60 408 zt 2,09% 3,76%

Bank Pocztowy 60 628 zt 1,99% 3,66%
Millennium 61327 zt 1,89% 3,56%

Raiffeisen Polbank 62 095 zt 2,20% 3,87%

Euro Bank 63 219 zt 1,99% 3,66%

Deutsche Bank 64 220 zt 2,10% 3,77%

Alior Bank 66 389 zt 2,50% 4,17%

mBank 67 218 zt 2,10% 3,78%

Getin Noble Bank 78981 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
sama kwote kredytu jak w naszym zestawieniu i przy takim samym wktadzie wiasnym
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* 55086 zt * 1,69%* 3,36%*

PKO Bank Polski 60 877 zt 2,01% 3,68%

Bank Pekao 61161 zt 2,09% 3,76%

Bank Pocztowy 66 583 zt 2,40% 4,07%

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

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

Alior Bank 70 505 zt 2,80% 4,47%

BOS 71011 zt 2,20% 3,94%

Getin Noble Bank 80 184 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 wiasnym 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

BZ WBK* 55 165 zt * 1,69% 3,36%

PKO Bank Polski 61 009 zt 2,11% 3,78%

Bank Pekao 61978 zt 2,19% 3,86%

Millennium 63 989 zt 2,09% 3,76%

Euro Bank 64 987 zt 1,99% 3,66%

BGZ BNP PARIBAS 65 644 zt 2,25% 3,99%

BOS 66 773 zt 2,20% 3,94%
Raiffeisen Polbank 67 759 zt 2,55% 4,22%

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

Alior Bank 70584 zt 2,80% 4,47%

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 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 kredytow 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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Gtéwny Analityk, Expander Advisors Sp. z 0.0.



CENY TRANSAKCYINE

Ostatni miesigc uptynat pod znakiem szybkich transakcji
na rynku gruntéw rolnych w zwigzku z wprowadzeniem
zapisow do ustawy uniemozliwiajacych od 30. kwietnia br.
zakup ziemi rolnej przez osoby niebedace rolnikami. Byt to
ostatni moment, takze dla deweloperéw, na sfinalizowanie
umow na zakup gruntéw pod przyszie inwestycje. Na
rynku mieszkaniowym byl to takze interesujacy okres.
Zwykle jest to jedna z lepszych sprzedazowo czesci roku.
Dla potencjalnych nabywcow to rowniez korzystny czas na
zakup mieszkania, poniewaz wiele nieruchomosci dopiero
trafia na rynek i rozpoczyna swa ekspozycje.

Gromadzone dane statystyczne wskazujg, ze w poréwnaniu do
poprzednich miesiecy tylko w przypadku dwdch miast mamy do
czynienia z istotnymi zmianami cen nabywanych lokalnie mieszkan.
Pierwszym z tych miast jest Gdynia, gdzie Srednia cena mieszkan
sprzedanych w ostatnich trzech miesiecy spadfa do poziomu 4 581 zt za mkw., czyli kupowalismy je
o ponad 400 zt taniej niz przed miesigcem. Przez ten dos¢ duzy spadek, Gdynia jest jedynym miastem,
w ktorym odnotowaliSmy nizszg Srednig cene transakcyjng niz przed rokiem (o 9,9%). DoscC istotne
zmiany dotycza réwniez Krakowa. Tu z kolei wydatki zwigzane z zakupem mieszkan w analizowanych
transakcjach sg wyzsze o 4,8% niz przed miesigcem. W przypadku stolicy Matopolski ceny
nabywanych mieszkan sg jednak bardzo zblizone do tych odnotowywanych przed rokiem.
Proporcjonalnie podobne réznice cenowe w stosunku do ostatniego notowania mozemy zaobserwowac
w Gdansku (3%) i todzi (3,3%). W Gdansku kupujemy mieszkania w $redniej cenie 5 157 zt za
mkw. W tym miejscu warto zwrdci¢ uwage, Ze przez nizsze ceny w Gdyni zwiekszyta sie rozpietos¢
pomiedzy kwotami, jakie przeznaczamy na kupno nieruchomosci gdynskich i gdanskich — wynosi ona
prawie 600 zt. Tymczasem $rednie ceny mieszkan w todzi ksztattujg sie na wysokich, jak na to miasto,
poziomach i wynoszg 3 696 zt za mkw. W todzi jednak kupujemy najmniejsze mieszkania, $redni
metraz nie przekracza 50 mkw.

W przypadku stotecznego rynku nieruchomosci nie obserwujemy znacznych zmian w poréwnaniu do
zesztego notowania. Kupujemy mieszkania zaledwie o 0,6% drozsze niz przed miesigcem, ale $rednia
cena (7 375 zt) utrzymuje sie w standardowych dla Warszawy widetkach, obserwowanych juz od
dtuzszego czasu na rynku. W dwdch ostatnich z monitorowanych miast kupujgcy decydowali sie na
tansze mieszkania. We Wroclkawiu $rednia cena wyniosta 5 226 zt i jest nizsza o 2% od wartosci
sprzed miesigca. Tym samym zblizona jest rowniez do tych odnotowywanych przed rokiem. W ciggu
ostatniego roku najczesciej wybierano mieszkania z putapu cenowego miedzy 5 200 a 5 400 zt, wiec
mozna powiedzie¢, Zze takze tu ceny utrzymuja sie na stabilnych poziomach. W Poznaniu, w ktorym
kupujemy najwieksze mieszkania, mkw. kosztuje 5 154 zt i jest nizszy o 1,5% niz wartosci widoczne
przed miesigcem. Takze tam na kupno nieruchomosci przeznaczamy podobne sumy do tych sprzed
roku.



Tab. 4. Srednie ceny transakcyjne z okresu II — IV 2016 r.

Srednia cena Sredni metraz
nabywanego nabywanego
mieszkania mieszkania

Srednia cena Zmiana proc.
Miasto transakcyjna z w cenach

Zmiana proc.
w cenach

okresu II-IV trans. m/m trans. r/r

2016

Wroctaw -2,0% 1,2% 270 300 zt 54 m kw.
Krakow 5917 4,8% 0,8% 315600 zt 52 m kw.
Warszawa 7375 0,6% 3,6% 427 400 zt 58 m kw.
Poznan 5154 -1,5% 0,8% 297 100 zt 59 m kw.
Gdansk 5157 3,0% 4,5% 290 800 zt 58 m kw.
Gdynia 4581 -8,3% -9,9% 238 500 zt 52 m kw.
todz 3696 3,3% 1,8% 184 800 zt 49 m kw.
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Wykres 4. Srednie ceny transakcyjne mieszkan IV 2015 — IV 2016

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan
(IV 2015 - IV 2016)
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