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KREDYTY HIPOTECZNE

W ostatnim czasie doszio do wielu zmian dotyczacych
kredytow hipotecznych. Az pie¢ bankéw zdecydowatlo sie
poprawic¢ swojg oferte zwigzang z tymi produktami. Niestety
zmiany nie sg zbyt duze inajprawdopodobniej zostatly
wprowadzone tylko na chwile.

Na obnizki marz zdecydowaty sie ING Bank Slaski, Deutsche Bank,
mBank Hipoteczny i Raiffeisen Polbank. Natomiast Millennium nie
nalicza juz prowizji, ktéra do niedawna wynosita 2% kwoty kredytu.
Trzeba jednak dodac, ze obnizki nie sg zbyt duze i w dalszym ciggu
marze sg istotnie wyzsze niz przed rokiem. Dla przykfadu, Srednia dla
kredytdw z najnizszym wktadem wiasnym spadta z 2,33% do 2,26%.
Jeszcze przed rokiem wynosita ona jednak 1,98%.

Przypomnijmy, ze przyczyng znacznych podwyzek marz na przetomie
2015 r. i 2016 r. byto przede wszystkim wprowadzenie podatku
bankowego i podwyzszenie sktadek na BFG, w wyniku upadtosci SKOKéw i SK Banku. Te czynniki
nadal wptywajg na rynek, wiec marze w najblizszym czasie raczej nie wrdcg do wczesniejszego
poziomu. Obserwowane obecnie obnizki zostaty najprawdopodobniej wprowadzone tylko na chwilg,
aby pomdc bankom zrealizowac zatozone na ten rok plany sprzedazowe.

Ciekawostkag moze tez by¢é wycofanie przez BGZ NBP Paribas oferty kredytéw ze statym
oprocentowaniem. Jest to o tyle interesujgce, ze w ostatnim czasie KNF namawia banki do
wprowadzania takich ofert, a nie rezygnacji z nich. Dziatania komisji sg zwigzane z tym, ze mamy
obecnie rekordowo niskie stopy procentowe. Gdy w przyszto$ci zostang one podniesione, wzrosng
rowniez raty kredytow. Czasowo ochroni¢ przed tym moga wiasnie kredyty ze statym
oprocentowaniem. Niestety oferty znajdujgce sie obecnie na rynku gwarantujg zwykle niezmienne
oprocentowanie tylko przez okres 5 lat. Dlatego KNF planuje wprowadzenie rekomendacji zalecajacej
wydtuzenie tego okresu do co najmniej 10 lat.

Na koniec przypomnijmy, ze powoli zbliza sie poczatek roku i moment odblokowania puli 373 min zt na
doptaty w ramach programu ,Mieszkanie dla mtodych”. Pienigdze jednak prawdopodobnie szybko sie
skoncza. Przypomnijmy, ze tylko w marcu tego roku ztozono wnioski na doptaty na kwote ponad
200 min zt. Dlatego osoby planujgce skorzysta¢ z takiego wsparcia, powinny juz teraz zacza¢ szukac
wymarzonego mieszkania i porownywac oferty kredytowe.



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

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

Millennium 55 676 zt 1,89% 3,61%
PKO Bank Polski 56 217 z 1,84% 3,56%
ING Bank Slaski 57658zt | 1,90% 3,70%
BGZ BNP PARIBAS 59 144 zt 2,35% 4,07%
Credit Agricole 59 459 zt 2,10% 3,75%
BZ WBK* 60 486 zt* 1,89%%* 3,61%%*
Raiffeisen Polbank 60 489 zt 1,99% 3,71%
mBank Hipoteczny 60 642 zt 1,95% 3,66%
Euro Bank 60 934 zt 2,20% 3,92%
BOS 610182z | 2,00% 3,80%
Bank Pekao 61 133 z 2,09% 3,81%
Deutsche Bank 63 493 zt 2,00% 3,72%
Alior Bank 70 543 zt 2,50% 4,22%
Getin Bank 77 694 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 wnioskujgc o taka
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* 60 219 zt * 1,89%%* 3,61%*

mBank Hipoteczny 60 642 z 1,95% 3,66%

PKO Bank Polski 61 661 zt 2,01% 3,73%

Bank Pekao 61 907 z 2,09% 3,81%

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

Raiffeisen Polbank 66 148 zt 2,40% 4,12%

Alior Bank 73 307 zt 2,80% 4,52%

Getin Bank 83347 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 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

s. zt, wkiad wlasny 15%

0 pozycji decyduje koszt kredytu

Millennium 58 723 z 2,09% 3,81%

BGZ BNP PARIBAS 59 023 z 2,15% 3,87%

BZ WBK* 60 298 zt * 1,89%%* 3,61%*

PKO Bank Polski 61 800 zt 2,11% 3,83%

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

Euro Bank 63 632 zt 2,26% 3,98%

Raiffeisen Polbank 66 224 z4 2,40% 4,12%

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 Bank 83 425 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 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 58 247 zt 1,84% 3,70% 2 lata
BZ WBK 68 441 zt 2,00% 4,15% 5 lat
Deutsche Bank 71736 zt 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. 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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CENY TRANSAKCYJNE

Przed miesigcem pisalismy, ze w kazdym z analizowanych
miast srednia cena nabywanych mieszkan ulegta wzrostom.
We wrzesniu trend zwyzkowy utrzymywal sie jedynie
w czterech zsiedmiu analizowanych lokalizacji. Na rynku
wtornym coraz $mielej inwestujemy w drozsze mieszkania
o podwyzszonym standardzie, zbudowane w ostatniej
dekadzie. Ceny takich lokali bywaja znacznie wyzsze od
srednich obowiazujacych na rynku, dlatego nie dziwi, ze ich
zwiekszony udziat w rynku przetozyt sie na zwyzki.

Ani brak mozliwosci finansowania tegorocznych zakupéw na rynku wtdérnym z pomocg programu
Mieszkanie dla Mtodych, ani zapowiedzi rzadu dotyczace Mieszkania Plus nie wywotaty stagnacji na
lokalnych rynkach mieszkan z drugiej reki. Okazuje sie bowiem, ze coraz wiekszg role odgrywaja na
nich klienci gotowkowi, a mozliwo$¢ zawarcia szybkiej transakcji jest bardzo waznym argumentem
w negocjacjach ze sprzedajacym. Srednio juz co drugie mieszkanie sprzedawane na rynku wtérnym
jest kupowane za gotowke. Caly czas widoczni sg inwestorzy o réznym stopniu znajomosci rynku
nieruchomosci. Tego typu kupujgcych faczy ich jedno — potrzeba znalezienia spokojnej przystani dla
swoich oszczedno$ci. Mozna by pokusi¢ sie o stwierdzenie, ze wtasnie od ich aktywnosci bedzie
zaleze¢ kondycja rynku w kolejnych miesigcach.

Jak na razie odwazne zapowiedzi dotyczace programu Mieszkanie Plus nie wplynety na zachowania
klientéw. Nie zauwazamy np. tendencji wstrzymywania decyzji o zakupie mieszkania i upatrywania
szans na otrzymanie mieszkania z ,rzadowej puli”. Beneficjentem programu majg by¢ osoby, ktdre nie
majq szans na uzyskanie kredytu mieszkaniowego. Z kolei ci, ktérzy w tym momencie taka zdolnosc¢
posiadaja, z uwagi na dochody z pewnoscig nie bedg w grupie osdb, ktdre w pierwszej kolejnosci
miatyby szanse na tanszy wynajem (a docelowo mozliwos¢ wykupienia) mieszkania od panstwa.

Wsrdd analizowanych miast, najwieksze zmiany przecietnych cen miaty miejsce w Poznaniu i we
Wroctawiu. W ostatnich trzech miesigcach za metr kwadratowy mieszkania w stolicy Wielkopolski
ptacilismy 5 678 zt, czyli o prawie 8% wiecej niz w ostatnim notowaniu. Rynek ten charakteryzuje
bardzo duza rozpieto$¢ cen mkw. w transakcjach. Te analizowane miescity sie w widetkach od 3 500
do 7 700 zt za mkw., z tym Ze w ostatnim czasie znaczna cze$¢ obrotu dotyczyta wartosci z zakresu
5000 — 6 500 zt. Zwiekszona sprzedaz mieszkan z wyzszego segmentu cenowego w minionym
miesigcu znalazta odzwierciedlenie w znacznych wahaniach $redniego kosztu nabycia nieruchomosci.
We Wroctawiu cena metra kwadratowego w analizowanych transakcjach wyniosta przecietnie 5 848 zt,
i nalezata do najwyzszych notowan w historii naszego raportu. W przypadku stolicy Dolnego Slaska
w transakcjach znajdziemy zaréwno lokale sprzedawane w cenach ponizej 4 000 zt za m kw.
(przedwojenne kamienice o duzych metrazach), ale réwnie czesto zawierane byty transakcje,
w ktérych metr kwadratowy kosztowat powyzej 8 000 zt (np. Stare Miasto). Szczegdlnie we Wroctawiu
widoczne jest duze zainteresowanie nabywcow poszukujgcych mieszkan pod wynajem, poniewaz
wiasnie tu rentowno$¢ uzyskiwana z takiej inwestycji moze by¢ wyzsza niz w innych duzych miastach.

Wiecej za mieszkania ptacg tez osoby kupujgce lokale w £odzi. Obecnie $rednia cena za mkw. wynosi
3 780 zt i jest wartoscig dawno nieobserwowang w tym miescie. Nalezy dodac, ze tgczna $rednia cena
nabywanego mieszkania przekroczyta 200 tys. zt., co samo w sobie jest dos¢ szczegdlnym zjawiskiem,



poniewaz zwykle nie jest wyzsza niz 190 tys. zt. Najtansze nieruchomosci kupowane byly juz za 2 000
zt za metr kwadratowy ale w ostatnim czasie zwiekszyto sie zainteresowanie lokalami, w ktorych
kosztowat on ponad 5000 zt. Nie jest to zbyt czestg sytuacjg w tym miescie. Nieco wyzsze ceny
odnotowaliSmy tez w Gdyni (obecnie 5 505 zt za mkw.), gdzie kupujemy mieszkania $rednio drozsze
0 345 zt za mkw. niz w sgsiednim Gdansku. Obecna cena w tym pierwszym miescie jest jedng
Z najwyzszych wartosci obserwowanych w ostatnich kilku latach.

Zgodnie z oczekiwaniami, nie mieliSmy do czynienia z kolejnymi zwyzkami cen w Warszawie. Obecna
cena metra kwadratowego (7 649 zt) jest bardzo zblizona do notowania sprzed miesigca. Stolica ma
propozycje dla klientéw o réznej pojemnosci portfela. Srednia, jak zwykle, nie oddaje tu petnego
przekroju transakcyjnego, ktory rozpoczyna sie juz od putapu 4 500 zt za mkw.

W dwdch pozostatych miastach za mieszkania pfacilismy mniej. W Krakowie przecietny koszt
ponownie spadt ponizej 6 000 zt za mkw. i wynosi 5 991 zt, natomiast w Gdansku jest to 5 160 zt.

Tab. 5. Srednie ceny transakcyjne mieszkan X 2016

Srednia cena Zmiana proc. Zmiana proc. Srednia cena Sredni metraz
Miasto transakcyjna z w cenach R —— nabywanego nabywanego
okresu VIII-X trans. m/m trans. r/r mieszkania mieszkania
2016

Wroclaw 5848 6,2% 8,7% 326 700 zt 58 m kw.
Krakow 5991 -2,8% 5,0% 291 600 zt 48 m kw.
Warszawa 7649 -0,3% 2,4% 423 300 zt 56 m kw.
Poznan 5678 7,8% 6,0% 287 300 zt 51 m kw.
Gdansk 5160 -6,1% 5,0% 325 700 zt 58 m kw.
Gdynia 5505 2,2% 1,6% 301 700 zt 58 m kw.
Lodz 3780 4,5% 5,8% 213 300 zt 55 m kw.




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

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