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KREDYTY HIPOTECZNE

Raiffeisen Polbank dolaczyt do grona bankéw, w ktdrych
mozna uzyskac kredyt hipoteczny przy wkladzie wlkasnym na
poziomie 10%. Poza tym nie odnotowaliSmy wielu zmian
w ofertach bankéw. Niedlugo moze sie to jednak zmienic,
gdyz KNF chce wyméc na instytucjach finansowych, by
udzielaly znacznie wiecej kredytow ze stalym

oprocentowaniem.

Osoby, ktore posiadajg tylko 10% wktadu witasnego, mogg uzyskac
kredyt hipoteczny tylko w tych bankach, ktére wykupig specjalne

ubezpieczenie. Pozostatym instytucjom rekomendacja KNF pozwala

finansowa¢ nie wiecej niz 85% wartosci nieruchomosci. Od

Jarostaw Sadowski ]
Expander Advisors przysztego roku wymodg ten zostanie jednak jeszcze bardziej

zaostrzony i bedg one wymagaly az 20% wkiadu. W rezultacie, wiele oséb nie bedzie w stanie
skorzystac z takich ofert. Zapewne dlatego Raiffeisen Polbank zdecydowat sie na dotaczenie do grona

instytucji mogacych udziela¢ kredytéw przy wkiadzie 10%. W rezultacie jest ich juz osiem.

Oprocz tego, w minionym miesigcu zaszta jeszcze jedna zmiana w ofercie kredytow hipotecznych.
ING Bank Slaski obnizyt z 2,1% do 1,9% marze dla zobowiazan z wysokim (25%) wktadem wiasnym,
w ramach oferty skierowanej do oséb w wieku ponizej 35 lat. W rezultacie Srednia marza kredytow
z LTV 75% spadta do poziomu 2,11% (z 2,13% we wrzeéniu). Srednia dla kredytéw z najnizszym
(10%) wktadem wzrosta z 2,32% do 2,35% za sprawg wprowadzenia wspomnianej juz oferty

Raiffeisen Polbank.

Istotng informacjg dla kredytobiorcow jest réwniez to, ze KNF planuje wprowadzi¢ rekomendacje,
ktéra ma zmobilizowac banki do oferowania kredytéw ze statym oprocentowaniem. Obecnie takich
ofert jest tylko pie¢ i nie cieszg sie one zbyt duzym zainteresowaniem. Wynika to z wyzszego
oprocentowania od tego w przypadku standardowych kredytéw. Tymczasem, wiele oséb zaciggajacych
kredyt skupia sie przede wszystkim na obecnej wysokosci raty i nie zdaje sobie sprawy, ze przysztosci

moze ona znaczgco wzrosngac.

Dziatania KNF wydajg sie stuszne, biorgc pod uwage, ze obecnie mamy najnizsze stopy procentowe
w historii i ze w 2018 r. najprawdopodobniej zaczng one rosngé. Gdyby WIBOR wrocit do poziomu 5%
(tyle wynosit jeszcze w 2012 r.) to rata kredytu na kwote 300 000 zt na 25 lat wzrostaby az o 586 zt
(z 1 556 zt obecnie do 2 142 zt). Dobrym pomystem wydaje sie réwniez sugestia KNF, aby okres

statego oprocentowania wynosit przynajmniej 10 lat. Obecnie jest to najczesciej 5 lat. Problemem



moze by¢ jednak to, ze im diuzszy okres tym wiekszy koszt ryzyka, a wiec takie oferty mogg by¢
jeszcze drozsze. Doskonale to wida¢ na przykladzie ofert PKO BP i Aliora. W pierwszym state
oprocentowanie obowigzuje tylko przez 2 latach, ale jest tylko minimalnie wyzsze niz w przypadku
standardowej oferty. W Aliorze rdznica jest natomiast znaczaca, ale oprocentowanie jest state przez

okres az 7 lat.

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

Citi Handlowy 53729zt 1,69% 3,40%

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

ING Bank Slaski 57513 zt 1,90% 3,69%

BGZ BNP PARIBAS 58 998 zt 2,35% 4,06%

Credit Agricole 59 466 zt 2,10% 3,75%

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

BZ WBK* 60336zt* |1,89%* |3,60%*

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%

mBank Hipoteczny 63 809 zt 2,15% 3,86%

Raiffeisen Polbank 64 440 zt 2,20% 3,91%

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 klientdw z najwyzsza oceng skoringowa. Oznacza to, ze nawet wnioskujgc o takq
sama kwote kredytu jak w naszym zestawieniu i przy takim samym wkfadzie wtasnym

marza i koszt kredytu moga by¢ wyzsze.

Zrodto: Raport Metrohouse i Expandera



Tabela 2. Kredyty w PLN z wkiadem wiasnym 10%
Kredyt na kwote 300 tys. zt, o 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 64 276 zt 2,20% 3,91%
Raiffeisen Polbank 69 367 zt 2,55% 4,26%
Deutsche Bank 70 106 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 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




Tabela 3. Kredyty w ramach programu Mieszkanie dla miodych

Kredyt na kwote 300 tys. zt, wktad 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 69 443 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 83425zt 2,92% 4,57%

* W BZ WBK marza zalezy od skoringu. W zestawieniu jest podana minimalna marza dla
klientdw z najwyzszg oceng skoringowa. Oznacza to, ze nawet wnioskujgc o takg samg
kwote kredytu jak w naszym zestawieniu i przy takim samym wkfadzie wkasnym marza

i koszt kredytu mogg by¢ wyzsze.

Zrodto: Raport, Metrohouse i Expandera

Tabela 4. Kredyty z oprocentowaniem statym

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

PKO Bank Polski 56 652 zt 1,84% 3,59% 2 lata
Deutsche Bank 67 717 zt 2,10% 4,01% 5 lat
BZ WBK 68 441 zt 2,00% 4,15% 5 lat
BGZ BNP PARIBAS 86 691 zt 2,05% 3,84% 5 lat
Alior Bank 87 035 zt 2,50% 5,44% 7 lat

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. 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 TRANSAKCYINE

Juz do$¢ dawno nie mielismy do czynienia z tak
jednolita sytuacja we wszystkich siedmiu
analizowanych miastach. W przypadku kazdego z nich,
w porownaniu do zeszlego miesigca wzrosta srednia
cena mkw. mieszkania nabywanego na rynku wtérnym.
Najmniejsze rdznice cenowe dotycza Gdyni, gdzie
kupowalismy nieruchomosci drozsze o niecaly procent

w poréwnaniu do poprzedniego notowania, jednak

w Poznaniu ceny lokali s3 wyzsze o ponad 5 proc.

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise S.A.

Wrzesien byt jednym z najbardziej transakcyjnych miesiecy w roku. Liczba nabywanych mieszkan
wiasnie w tym miesigcu pokazuje, ze klienci w wakacje nie proznowali i poswiecali swoj czas na
poszukiwanie lokum do zakupu. Wrze$niowy wzrost liczby transakgji jest takze dobrym prognostykiem
na pazdziernik, ktéry jest historycznie jednym z najbardziej pracowitych miesiecy dla posrednikdw.
Paradoksalnie ruchowi na rynku wtérnym sprzyja szybka sprzedaz na rynku pierwotnym. W wielu
lokalizacjach trudno jest znalez¢ popularne mieszkania, do ktorych mozna sie wprowadzic¢ juz w ciggu
kilku miesiecy. Klientom, ktérzy nie mogg czekac, pozostaje oferta rynku nieruchomosci z tzw. drugiej

reki.

Tradycyjnie, tak jak od wielu miesiecy, sitg napedowg dla rynku mieszkaniowego sg inwestorzy
poszukujgcy niedrogich matych lokali z przeznaczeniem na wynajem. Trend nabywania kawalerek
i niewielkich mieszkan dwupokojowych jest niekiedy przetamywany przez inwestorow poszukujgcych
wiekszych nieruchomosci — nawet 4-5 pokojowych. Lokale z tego segmentu w budynkach z wielkiej
ptyty jest jednak trudniej sprzedac¢ na rynku wtornym. Dlatego w przypadku inwestorow pojawia sie
mozliwo$¢ wynegocjowania wyzszych niz standardowo upustéw. Duze mieszkania zazwyczaj sa
wynajmowane ,na pokoje”, co zwykle umozliwia uzyskanie wyzszej rentownosci niz w przypadku

popularnych lokali dwupokojowych.

Tymczasem pewne ziarno niepokoju w Srodowisku inwestorow mogty zasia¢ rzadowe plany zwigzane
z intensyfikacjg dziatan zwigzanych z programem Mieszkanie Plus. Ambitny projekt rzadu zaktada
wybudowanie mieszkan na wynajem z mozliwg opcjg dojécia do wiasnosci. Nieruchomosci te beda
przeznaczone dla osdb, ktdre nie majg obecnie mozliwosci zakupu lokalu na rynku komercyjnym
(np. z uwagi na brak zdolnosci kredytowej). Dziatania rzadu majg na celu zapewnienie dostepu do
rynku tanich mieszkan na wynajem (12-24 zt za m kw. + opfaty eksploatacyjne), co teoretycznie

mogtoby pokrzyzowac plany potencjalnym nabywcom, ktorzy upatrujg w nieruchomosciach pewnej,



przynoszacej odpowiednio atrakcyjnej rentownosci lokaty kapitatu. Na razie jednak nie znamy
szczegotow programu, lokalizacji inwestycji, ich skali w poszczegdlnych miastach, przez co nie jest
mozliwe doktadne okreSlenie nastepstw tego projektu dla rynku komercyjnego wynajmu mieszkan.
Wydaje sie jednak, ze grupa docelowa, do ktdérej adresowany jest program Mieszkanie Plus nie

pokrywa sie w duzej czesci z obecnymi najemcami.

Tabela 5. Srednie ceny transakcyjne mieszkan IX 2016

Wroclaw 5509 1,0% 1,3% 292 000 zt 54 m kw.
Krakow 6164 3,6% 6,3% 317 000 zt 51 m kw.
Warszawa 7672 4,6% 2,4% 433 000 z 56 m kw.
Poznan 5265 5,7% 2,8% 297 000 zt 58 m kw.
Gdansk 5497 1,5% 6,2% 319 000 zt 56 m kw.
Gdynia 5385 0,8% 10,8% 303 000 zt 54 m kw.
todz 3618 2,1% 0,4% 195 000 zt 54 m kw.

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera.

W zestawieniu z poprzednim notowaniem, we wszystkich analizowanych miastach kupowali$my
drozsze mieszkania. Najwieksze roznice w cenach miaty miejsce w Poznaniu, gdzie w poréwnaniu do
poprzedniego raportu ceny wzrosty o 5,7 proc. i obecnie za mkw. ptacimy 5 265 zt. Drozej jest tez
w Warszawie, gdzie mkw. kosztowat nas 7 672 zt, czyli o 4,6 proc. drozej. Jednoczesnie warto
podkresli¢, ze jest to najwyzsze notowanie od ponad 4 lat. W ostatnich miesigcach $rednie ceny
ksztattowaty sie w przedziatach 7 300-7 400 zt, a na obecny wynik moze mie¢ wptyw wieksza liczba
transakcji przeprowadzanych w centralnych rejonach miasta. Zapewne w kolejnych notowaniach nie

powinniSmy obserwowac utrzymania sie takich wartosci.

Wyzsze ceny widoczne sg réwniez w Krakowie, gdzie cena mkw. przekroczyta 6 000 zt i wyniosta
dokfadnie 6 164 zt. To jedno z najwyzszych notowan w tym miescie od kilkunastu miesiecy. W todzi
koszt nabywanych mieszkan ponownie przekroczyt poziom 3 600 zi, a Srednia catosciowa cena lokalu
dochodzi powoli do kwoty 200 tys. zt. Jednak patrzac na ceny z perspektywy analogicznego okresu

zesztego roku, mozna zauwazy¢, ze znajduja sie one na bardzo zblizonym poziomie.



W Tréjmiescie wzrosty cen sg nieco nizsze i wynoszg 1,5 proc. w Gdansku (5 497 z) i 0,8 proc.
w Gdyni (5 385 zt). W ostatnim z analizowanych miast (Wrockaw) ceny wzrosty o 1 proc., a nabywcy

za mkw. pfacili 5 509 zi.

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

Ksztattowanie sie Srednich cen transakcyjnych

7800 —————————————————mieszkan 7672
7530 o — (IX 20151 =~
7300 —~— S 2018~
7050
6800
6550
6300 6164
6050 < — — —
5800 oL~ N ———— 5497
5550 _ N o~
5300 3344 85
5050 5154
4800 —
4550 —4802 N—"
4300
4050
3800 —3p02
3550 — — "'———..."“-~._____,,————:—-3518
3300

Wrzesien Listopad Styczen Marzec Maj Lipiec Wrzesien

Wroctaw Krakow Warszawa Poznan Gdansk Gdynia todz

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera.

Marcin Janczuk

Metrohouse Franchise S.A.



RYNEK PIERWOTNY

W trzecim kwartale biezacego roku, krajowy rynek
pierwotny musial sobie radzi¢ bez mocnego wsparcia ze
strony programu Mieszkanie dla Miodych. Po czasowym
~zamrozeniu” puli sSrodkbw na 2017 rok, wartosc
przyznanych doptat mocno spadia. W sierpniu br. program
MdM odnotowal najgorszy wynik od poczatku swojego
dziatania (tylko 16 min zt przyznanego dofinansowania).
Rzadowy program bedzie mocno wspomagat sprzedaz

nowych lokali na poczatku 2017 r. W dluzszej perspektywie

deweloperzy nie mogq jednak liczy¢ na to, ze rzadowe
Andrzej Prajsnar pieniagdze znaczaco poprawia ich wyniki sprzedazowe.
RynekPierwotny.pl Sprzedaz mieszkan beda jednak wspieraé¢ niskie stopy

procentowe NBP.

0Od lipca do wrzesnia szybciej wyprzedawaly sie lokale z wyzszej potki.

Analize cen nowych mieszkan w III kw. 2016 r. warto rozpocza¢ od tradycyjnego przegladu cen
ofertowych. Od lipca do wrzesnia biezgcego roku, struktura cenowa rynku pierwotnego zmienita sie
nieznacznie. Nadal widoczne byto bardzo duze zréznicowanie w szeSciu krajowych metropoliach
(Warszawa, Krakow, £6dz, Wroctaw, Poznan i Gdansk). Wymienione miasta skupiajg okoto 70% catej
oferty polskich deweloperéw. Od lipca do wrzesnia br. Srednia cena ofertowa za mkw. nowego
mieszkania w tych wiodacych metropoliach wynosita odpowiednio: w Warszawie — 7 582 zt, Krakowie
— 6 592 zt, todzi — 5 076 zt, Wroctawiu — 6 137 zt, Poznaniu — 6 321 zt oraz w Gdansku — 6 100 zt.
Ponizszy wykres bardzo dobrze pokazuje, z czego wynika zréznicowanie S$redniej ceny mkw.
w poszczegolnych miastach. Skrajnym przyktadem jest Warszawa. W stolicy az 61% oferowanych
mieszkan deweloperskich kosztuje przynajmniej 7 000 zt za mkw. Podobna czes$¢ tédzkich lokali ma
cene nieprzekraczajgcg 5 000 zt za mkw. (patrz ponizszy wykres). Pomiedzy tymi dwoma cenowymi
ekstremami, lokujg sie pozostate analizowane miasta — Krakdw, Wroctaw, Poznan i Gdansk. Warto
nadmieni¢, Zze stolica Pomorza jest przyjazng lokalizacjg dla osob szukajgcych nowego mieszkania
o koszcie nieprzekraczajgcym 5 000 zt za mkw. We wspomnianym przedziale cenowym, miesci sie
prawie jedna trzecia gdanskich lokali. Udziat takich nowych ,M" bedzie wiekszy, jezeli wezmiemy pod

uwage cate Trojmiasto.



Wykres 5. Rozklad ofertowych cen metra kwadratowego w wybranych miastach

Rozktad ofertowych cen 1 mkw. lokali na szesciu najwigkszych rynkach pierwotnych

Udziat lokali o danej cenie
Ydz (11 kw. 2016 1.)
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Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl

" RynekPierwotny =7/ RynekPierwotny

Zrédio: Raport Metrohouse i Expandera.

Na uwage zastuguja réwniez informacje dotyczace zmian udziatu lokali nalezacych do poszczegdinych
kategorii cenowych (patrz ponizsza tabela). Po poréwnaniu danych z II kw. i III kw. 2016 r. okazuje
sie, ze w Warszawie ubyto sporo mieszkan o cenie zblizonej do przecietnej wartosci. Na terenie
Krakowa, todzi, Poznania i Gdanska widoczny byt spadek udziatu nieruchomosci wycenionych drozej
od rynkowej $redniej. Taka zmiana miata najwieksze znaczenie w stolicy Pomorza (patrz ponizsza
tabela). Na uwage zastuguje rowniez wyrazny wzrost udziatu wroctawskich mieszkan z ceng od 6 000
zt za mkw. do 7 000 zt za mkw. To dobra wiadomos¢ dla wroctawian, ktdrzy nie chcg uczestniczyc

w programie MdM i szukajg lokum z nieco wyzszej potki cenowej.

Tabela 5. Zmiana udziatu lokali w poszczegodlnych grupach cenowych
II kw. 2016 r. — III kw. 2016 r.

Zmiany udziatu lokali z poszczegélnych grup cenowych na szesciu najwiekszych

rynkach pierwotnych (Il kw. 2016 . - lll kw. 2016 r.)

Nazwa miasta - Warszawa | Krakow tédz | Wroctaw | Poznan Gdansk
Zmiana udziatu lokali z podang ceng brutto (punkty procentowe - p.p.) w stosunku do Il kw. 2016 r.
Cena 1 mkw. do 4000 zt -0,01p.p. | 0,05p.p. | -0,24 p.p. | -0,08 p.p. | 0,00 p.p. | +0,14 p.p.

Cena 1 mkw. od 4000 zt do 5000zt | -0,23 p.p. | +1,80p.p.| +0,91 p.p. | -1,42 p.p. | -0,02 p.p. | +1,97 p.p.
Cena 1 mkw. od 5000 zt do 6000 zt | +0,15p.p. | -0,83 p.p | -0,22 p.p. | -1,29 p.p. | +1,12 p.p. | +2,90 p.p.
Cena 1 mkw. od 6000 zt do 7000zt | -0,84p.p. |+0,14 p.p. | -0,14 p.p. | +4,36 p.p. | -0,48 p.p. | -0,97 p.p.
Cena 1 mkw. od 7000 zt do 8000zt | -1,61p.p. |-1,22p.p. | -0,31p.p. | -1,05p.p. | -0,55 p.p. | -7,68 p.p.
Cena 1 mkw. od 8000 zt do 10 000 zt | +3,38 p.p. | -0,39 p.p. | 0,00 p.p. | -0,16 p.p. | -0,07 p.p. | +2,98 p.p.
Cena 1 mkw. powyzej 10 000 zt -0,83p.p. | +0,45p.p.| 0,00 p.p. | -0,37 p.p. | -0,01 p.p. | +0,66 p.p.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl 7 RynekPierwotny

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera.



Rynek mieszkaniowy i hipoteczny ozywi sie na poczatku 2017 roku ...

W IV kw. 2016 r. firmy deweloperskie mogg sie spodziewac, ze mieszkania z ceng odpowiadajgca
limitom programu MdM, bedg miaty mniejszy udziat w sprzedazy. Wiele oséb zainteresowanych takimi
lokalami, czeka na przysztoroczne odblokowanie puli doptat (373 min zt zarezerwowanych na 2017 r.).
Od samego poczatku przysztego roku, bedziemy $wiadkami prawdziwej bitwy o doptaty. Ze $rodkow
odblokowanych 1 stycznia, bedg réwniez chcieli skorzysta¢ nabywcy uzywanych mieszkan. Obecnie
takie osoby nie mogg kupi¢ lokum z tzw. drugiej reki i otrzymac dofinansowania wktadu. Do korca
grudnia br. przyznawana jest tylko doptata do nowych mieszkan z terminem ukonczenia w 2018 r.
Deweloperzy muszg wzig¢ pod uwage fakt, ze po trzymiesiecznym — czteromiesiecznym ozywieniu na
poczatku przysziego roku, program MdM nie bedzie juz mocno wspierat sprzedazy nowych mieszkan.
Na przeszkodzie stanie stosunkowo niewielka podaz mieszkan z terminem ukonczenia w 2018 roku,
ktére mozna bedzie dotowac z ostatniej dostepnej puli srodkéw. Pewne zaniepokojenie inwestorow,
mogg budzi¢ réowniez sygnaty Swiadczace o spowolnieniu wzrostu gospodarczego. Z drugiej strony,
niskie stopy procentowe jeszcze przez dtuzszy czas powinny zwiekszaC sprzedaz nowych lokali.
Prognozy banku Morgan Stanley wskazujg, ze na razie nie ma mowy o podwyzkach stép procentowych
NBP, a zmiany sg mozliwe najwczesniej w I kw. 2018 r.

Andrzej Prajsnar

RynekPierwotny.pl



