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W SKROCIE:

KREDYTY HIPOTECZNE

L

> Az sze$¢ bankéw wprowadzito obnizki marz. W czesci instytucji obnizki sg tak duze, ze
wyglada to niemal jak wojna o klienta.

» Cztery banki drastycznie zmniejszyty dostepng kwote kredytu. Prawdopodobnie jest to reakcja
na zarzuty KNF o akceptowanie zanizonych kosztéw utrzymania.

CENY OFERTOWE

\

> Ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym od kilku miesiecy sg bardzo stabilne. We wrzesniu
zmiany w wiekszo$ci miast wyniosty dziesigte czesci procenta, co oznacza rdéznice na poziomie
kilku lub kilkanastu ztotych.

> W poszczegodlnych lokalizacjach dostepno$¢ mieszkan z rzadowg dopfatg na rynku wtérnym
jest niestychanie zréznicowana. Z analizy bazy ofert portalu Szybko.pl wynika, ze w przypadku
rynku warszawskiego zaledwie 1% mieszkan wystawionych na sprzedaz spetnia kryteria
programu MDM, ale juz w Katowicach jest to az 55%, w Olsztynie 51%, w Gorzowie
Wielkopolskim 47%.

CENY TRANSAKCYJINE

\

> Po okresie spadkéw Srednich cen w todzi obserwujemy wzrosty do poziomu 3 600 zt za mkw.,
a ceny sg bardzo podobne do tych obowigzujgcych w analogicznym okresie zesztego roku.

> Drozsze mieszkania kupujemy tez m.in. w Warszawie, Poznaniu i Gdarisku.

> W Krakowie kupujgcy poszukujg mieszkan o nizszym standardzie, co znalazto odzwierciedlenie
w cenach, ktore spadty znacznie ponizej 6 000 zt za mkw.

> W Krakowie i Gdyni ceny ofertowe mieszkan sg o ponad 10 proc. wyzsze niz koszty, ktére

ostatecznie ponoszg kupujacy. To oznacza z reguly dtuzszy czas sprzedazy lub potrzebe
obnizki ceny przez zbywce.



KREDYTY HIPOTECZNE

W ostatnim czasie banki wprowadzily ogromne zmiany
z ofertach kredytow hipotecznych. Z jednej strony
zaobserwowaliSmy obnizki marz w az szesciu z nich,
a Expander zwraca uwage, ze w czesci instytucji obnizki sg
tak duze, ze wyglada to niemal jak wojna o klienta. Z drugiej
jednak strony cztery banki drastycznie zmniejszyly
dostepnos¢ kredytow. Prawdopodobnie ma w tym swoj
udzial KNF, ktéra w raporcie za pierwsze potrocze
wypominata instytucjom, ze akceptujg zanizone koszty
utrzymania.

Patrzac na ostatnie zmiany ofert kredytow hipotecznych mozna
odnie$¢ wrazenie, ze banki zaczety wojne o klienta. Az szesé
zdecydowato sie wprowadzi¢ obnizki marz, a tylko jeden ogtosit
podwyzke. Swojg oferte najbardziej poprawity Euro Banku, BPS i BGZ BNP Paribas. W tym pierwszym
marza kredytdw udzielanych w ramach MdM oraz tradycyjnych kredytdw z najnizszym dopuszczalnym
wkiadem wtasnym (10%) spadta az o 0,47 p.p. (z 2,02% do 1,55%). Tak duze obnizki zdarzajg sie
bardzo rzadko. Wyglada wiec na to, ze bank chce zdecydowanie zwiekszy¢ zainteresowanie swojg
ofertg. Czas na takg zmiane jest bardzo dobry, gdyz po poprawkach w programie MdM
zainteresowanie kredytami z doptatg jest dwukrotnie wieksze niz przed rokiem. Poza tym od
przysztego roku podwyzszony do 15% zostanie wymagany wkiad wiasny. Co prawda, wcigz bedzie
mozna udziela¢ kredytéw z wktadem 10%, ale nie wiadomo jeszcze dokfadnie ile bankéw i na jakich
zasadach zachowa w ofercie takie rozwigzania. Dlatego pod koniec roku moze réwniez wzrosngc
zainteresowanie kredytami z niskim wkfadem wiasnym.

Jest jednak rowniez druga strona medalu. Cztery banki, ktore nie zmienity marz, zdecydowaty sie na
znaczace obnizenie dostepnej kwoty kredytu. W Alior Banku i BZ WBK zmiany mozna wrecz okresli¢
jako drastyczne, gdyz w przypadku rodziny z dochodem wynoszacym 5 000 zt zdolno$¢ kredytowa
spadta mniej wiecej o jedng trzecig. W rezultacie np. Alior, ktory przed miesigcem byt gotdw udzieli¢
takiej rodzinie najwyzszg ze wszystkich bankéw kwote 573 000 zt, obecnie oferuje 388 000 zt, czyli
mniej niz wynosi Srednia. BZ WBK, ktdéry proponowat kwote zblizong do przecietnej wartosci, obecnie
znalazt sie na przedostatnim miejscu w zestawieniu. W Banku Pocztowym i Credit Agricole spadek jest
mniejszy, ale réwniez istotny (okoto 15%). Warto jednak wspomnieé, ze nie jest to pierwsza obnizka
w tych instytucjach. Od poczatku roku w Pocztowym zdolno$¢ spadta facznie juz o 34%, a w Credit
Agricole — 0 22%.

Tak znaczace pogorszenie dostepnos¢ kredytdw wynika ze zmiany szacowania kosztéw utrzymania.
Zostaty one wprowadzone przede wszystkim w wyniku zalecen KNF dotyczacych przyjmowanie
kosztéw utrzymania gospodarstwa domowego na poziomie nie nizszym od minimum socjalnego
ogtaszanego przez Instytut Pracy i Spraw Socjalnych. Przypomnijmy, ze Komisja w raporcie o sytuacji
bankéw w I pdtroczu 2015 r. wypominata instytucjom, ze akceptujg zanizone koszty utrzymania,
ktérych poziom jest nieadekwatny do faktycznie ponoszonych wydatkéw. Ponadto zarzucita bankom,
ze nadmiernie wydtuzajg okres kredytowania, przyjmujac w zatozeniach, ze sptata bedzie sie
odbywata gdy kredytobiorca bedzie juz na emeryturze lub moze nawet by¢ martwy, gdyz przekroczy
przecietng dtugos¢ zycia.



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

Bank BPH 39 329 z 0,85% 2,58%
Bank Pekao 50 866 zt 1,45% 3,17%
BPS 51197 z# 1,39% 3,12%
Citi Handlowy 51 840 z 1,60% 3,32%
ING Bank Slaski 54181zt | 1,65% 3,46%
Credit Agricole 54 740 z 1,55% 3,20%
PKO Bank Polski 54915 zt 1,74% 3,47%
BGZ BNP PARIBAS 56 067 z 1,55% 3,35%
Euro Bank 56 174 z 1,55% 3,27%
BZ WBK 56 195 zt 1,69% 3,41%
Deutsche Bank 56 330 z 1,59% 3,31%
Raiffeisen Polbank 57 740 zt 1,80% 3,52%
Alior Bank 61 400 z 1,89% 3,61%
BOS 61993 z 2,00% 3,81%
Millennium 62 178 zt 1,89% 3,62%
mBank 64 565 zt 1,85% 3,57%
Bank Pocztowy 65 187 zt 2,20% 3,93%
Getin Noble Bank 70 744 zt 2,37% 4,02%

Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Tab. 2 Kredyty w PLN z wkiadem wilasnym 10%

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

Bank Pekao 53 595 zt 1,59% 3,31%
BZ WBK 55929 zt 1,69% 3,41%
Euro Bank 59 071 z 1,55% 3,27%
PKO Bank Polski 60 295 z 1,91% 3,64%
Deutsche Bank 60 784 z 1,79% 3,51%
Raiffeisen Polbank 62 843 zt 2,10% 3,82%
Millennium 64 783 zt 2,09% 3,82%
BOS 64 900 zt 2,20% 4,01%
mBank 65 045 zt 1,90% 3,62%
Alior Bank 65 639 z 2,20% 3,92%
Bank Pocztowy 66 535 zt 2,30% 4,03%
BGZ BNP PARIBAS 66 624 zt 1,65% 3,45%
BPS 69 089 zt 1,79% 3,52%
Getin Noble Bank 77 757 z 2,47% 4,12%

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera



Tab. 3 Kredyty w ramach programu Mieszkanie dla miodych
Kredyt na kwote 300 tys. PLN, wkfad wiasny 15%, o pozycji decyduje koszt kredytu

Bank Pekao 54 144 z 1,65% 3,37%
BZ WBK 56 007 z 1,69% 3,41%
Euro Bank 57 803 zt 1,55% 3,27%
PKO Bank Polski 59 428 zt 2,01% 3,74%
Deutsche Bank 60 303 z 1,84% 3,56%
BGZ BNP PARIBAS 60 400 zt 1,95% 3,75%
Raiffeisen Polbank 62 449 zt 2,10% 3,82%
Millennium 64 843 zt 2,09% 3,82%
BOS 64 900 zt 2,20% 4,01%
Alior Bank 65 718 z 2,20% 3,92%
BPS 69 168 zt 1,79% 3,52%
Getin Noble Bank 76 488 zt 2,47% 4,12%

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Wykres 1. Srednia marza w ofertach kredytéw hipotecznych w PLN
Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. PLN
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Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera




Wykres 2. Srednie oprocentowanie w ofertach kredytéw hipotecznych w PLN

Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. PLN
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Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Wykres 3. Srednia zdolnos$¢ kredytowa w PLN
Dotyczy kredytu w PLN dla 3-osobowej rodziny z dochodem 5 tys. PLN netto.
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Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Jarostaw Sadowski
Gtoéwny Analityk, Expander Advisors Sp. z 0.0.



CENY OFERTOWE

Ceny ofertowe mieszkan na rynku wtornym od kilku
miesiecy s bardzo stabilne. We wrzeéniu zmiany
w wiekszosci miast byly bardzo niewielkie i wynosily
zaledwie dziesigte czesci procenta. Dla kupujacych
oznacza to roznice kilku lub kilkunastu zilotych.
W porownaniu z analogicznym okresem 2014 roku
srednia cena w 15 miastach jest nizsza o 1,7%.
W ciagu 12 miesiecy najwiecej stracily na wartosci
mieszkania w Katowicach (-6%), Olsztynie (-4,7%) ,
Krakowie (-4,4%) i Toruniu (-3,4%). Jedynym

miastem, w ktorym w ciqgu ostatniego roku cena

wzrosta jest L6dz, gdzie zmiana wynosi 3%. Warto jednak zauwazy¢, ze nawet mimo

podwyzki, tamtejsze ceny nadal naleza do najnizszych sposréd monitorowanych

lokalizacji.

Tab. 4. Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym IX 2014 — IX 2015

w PLN za mkw.

SOPOT
wrzesien 14 5750 6 790 7 690 5440 5450 5615 8 850
pazdziernik 14 5750 6610 7 660 5390 5 380 5 600 8 600
listopad 14 5730 6 580 7 640 5 300 5 340 5500 8 220
grudzien 14 5650 6 540 7 600 5260 5315 5420 8 200
styczen 15 5 666 6 500 7 570 5230 5390 5390 8 270
luty 15 5 680 6 450 7 520 5200 5370 5330 9290
marzec 15 5 650 6 430 7517 5140 5375 5370 9 220
kwiecien 15 5620 6 420 7 530 5120 5 400 5380 9100
maj 15 5685 6 480 7 560 5150 5390 5410 8930
czerwiec 15 5710 6 500 7 600 5155 5420 5440 8 800
lipiec 15 5 800 6 450 7 585 5140 5 380 5 400 8 850
sierpien 15 5790 6 520 7 544 5235 5410 5480 8 760
wrzesien 15 5785 6 490 7 556 5280 5420 5470 8 700

Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera




Tab. 5. Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym IX 2014 — IX 2015

(w PLN za mkw.)

sierpien 14 3 640 4 840 4 280 4 370 4 435 4 250 4410 3 950
wrzesien 14 3620 4 820 4 250 4 390 4 400 4 210 4 380 3990
pazdziernik 14 3615 4 800 4 200 4 310 4 230 4 200 4 370 3 860
listopad 14 3 600 4 820 4 180 4 290 4210 4100 4 360 3900
grudzien 14 3 660 4 840 4 160 4 200 4 190 4170 4 390 3910
styczen 15 3 685 4 830 4175 4 210 4 166 4 145 4 400 3940
luty 15 3 690 4 820 4190 4 220 4 180 4170 4 380 4 010
marzec 15 3730 4770 4110 4 225 4120 4190 4 320 3945
kwiecien 15 3740 4 800 4130 4 230 4170 4180 4 340 3910
maj 15 3735 4 850 4 160 4 200 4 190 4190 4 380 3 820
czerwiec 15 3705 4 870 4 200 4 210 4 180 4 185 4 320 3 800
lipiec 15 3725 4 840 4 250 4180 4210 4 165 4 320 3810
sierpien 15 3710 4 820 4 200 4 200 4 222 4 200 4 350 3780

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Dostepnosc¢ mieszkan z doptata na rynku wtornym

Warto zauwazy¢, ze dostepno$¢ mieszkan z rzadowa doptatg na rynku wtérnym w poszczegdinych
lokalizacjach jest niestychanie zréznicowana. Z analizy bazy ofert portalu Szybko.pl wynika, Ze
w przypadku rynku warszawskiego zaledwie 1% mieszkan wystawionych na sprzedaz spetnia kryteria
programu MdM. Trudnosci ze znalezieniem odpowiedniej oferty nie bedg mieli kupujgcy poszukujacy
nieruchomosci w Katowicach, gdzie kryteria spetnia az 55% z nich. Podobnie wyglada sytuacja
w Olsztynie (51%), a niewiele mniej mieszkan z doptata mozna znalezé w Gorzowie Wielkopolskim
(47%). Trudno bedzie natomiast zakupi¢ lokal z doptata w Krakowie i Wroctawiu, gdzie kolejno 2%
i 4% ofert spetnia kryteria ceny i wielkosci. Na ozywienie i zwiekszone zakupy mogg natomiast liczy¢
Bydgoszcz, Torun, Kielce, Biatystok i Opole, gdzie wsrdd mieszkan wystawionych na sprzedaz
przynajmniej 1/5 spetnia kryteria programu MdM.

Tab. 6. Udziat w ofercie mieszkan spetniajacych kryteria programu MdM

Warszawa 1%
Poznan 9%
Olsztyn 51%
Krakow 2%
Wroctaw 4%
Gdansk 8%
Gdynia 10%
Katowice 55%
Kielce 40%
Bydgoszcz 43%
Torun 25%
Lublin 9%
Biatystok 21%
Szczecin 15%
Rzeszow b.d.
tédz 37%
Zielona Goéra b.d.
Gorzéw Wielkopolski 47%
Opole 19%

Marta Kosinska
Ekspert Szybko.pl




CENY TRANSAKCYJINE

We wrzeséniu klienci nabywajacy mieszkania na rynku wtérnym
wybierali drozsze oferty. Jedynie w Krakowie i Gdyni srednie ceny
obowigzujace w zawieranych transakcjach byly nizsze niz przed
miesigcem. W pozostatych analizowanych lokalizacjach wida¢ dosc¢
# znaczace wahania cen w godre. Ozywienie rynku widoczne jest
y: R szczegOllnie tam, gdzie limity doptat do kredytow w ramach
o wese programu Mieszkanie dla Miodych umozliwiajg zakup ze
wsparciem 2z budzetu panstwa. Podobnie, jak na rynku

pierwotnym, ktory odnotowuje wiasnie rekordy sprzedazy, takze

na rynku mieszkan uzywanych mozna oczekiwac¢, ze MdM bedzie

. znaczaco napedzat sprzedaz.

Tym razem w poszukiwaniu najwyzszych wzrostow cen udajemy sie do todzi. Porownujgc preferencje
kupujacych z wrzesnia, z tymi z sierpnia okazuje sie, ze obecnie wiekszg popularnoscig cieszg sie
drozsze nieruchomos$ci. W ostatnich trzech miesigcach Srednia cena metra kwadratowego wzrosta do
poziomu 3 604 zt, cho¢ jeszcze do niedawna mozna byto spodziewac sie dalszych obnizek. W $lad za
wzrostem $redniej ceny, zmienita sie tez przecietna kwota, jaka wydajemy na zakup mieszkania.
Obecnie jest to 165 tys. zt. W poréwnaniu do innych miast, w todzi nabywane sg znacznie mniejsze
mieszkania. W ostatnich transakcjach $redni metraz wyniost 46 mkw., podczas gdy dos¢ dtugo
ksztattowat sie on na poziomie ponad 50 mkw. Takze w Gdansku nabywcy pfacili wiecej za swoje
mieszkania. Cena ponownie wzrosta w tym miescie do poziomu ponad 5 000 zt za mkw. i obecnie
wynosi 5 154 zt. To o ponad 5 proc. wiecej niz przed rokiem.

Tab. 7. Srednie ceny ofertowe i transakcyjne mieszkan w X 2015 r.

Srednia A . Réznica Zmiana
Srednia cena . . , . K . .
cena i pomiedzy proc. w Zmiana Srednia cena  Sredni metraz
. transakcyjna
Miasto ofertowa z ceng cenach proc. w nabywanego nabywanego
z okresu VII- . . h . h
okresu VII- IX 2015 transakcyjna trans. cenach mieszkania mieszkania
IX 2015 a ofertowa m/m trans. r/r
Wroclaw 5792 5437 6,1% 1,3% 6,2% 273 600 zt 53 mkw.
Krakow 6 487 5775 11,0% -5,2% -4,9% 342 300 zt 58,5 mkw.
Warszawa 7 562 7491 0,9% 2,8% 1,4% 425 400 zt 57 mkw.
Poznan 5218 5214 0,1% 2,8% 0,3% 282 000 zt 56,6 mkw.
Gdansk 5403 5154 4,6% 3,7% 5,7% 273 800 zt 54 mkw.
Gdynia 5450 4802 11,9% -2,6% 0,8% 254 200 zt 53,6 mkw.
todz 3722 3604 3,2% 5,3% -0,5% 165 400 z 46 mkw.

O 2,8 proc. wyzsze ceny widoczne s3 w Poznaniu i w Warszawie. W stolicy Wielkopolski Sredni
koszt metra kwadratowego nabywanego mieszkania wynosi 5 214 zt i jest niemal taki sam, jak
przecietne ceny oferowane na portalach ogtoszeniowych. W rzeczywistosci nie oznacza to wcale, ze
sprzedajacy nie sg gotowi do negocjacji cen. Dostepna oferta jest dos¢ dobrze dopasowana do realiéw
rynkowych, przez co realizowane transakcje odzwierciedlajg $rednie ceny obecne w ogtoszeniach.



W Warszawie ceny oferowane przez zbywcow sg rowniez zblizone do wartosci notowanych w
transakcjach. Koszty zakupu sg coraz blizsze poziomowi 7 500 zt. Wprawdzie kilka miesiecy temu
rowniez zblizaly sie do takiej wartosci, ale warto przypomnie¢, Zze na poczatku roku notowania
oscylowaty wokdt 7 000 zt za mkw. Nieznacznie wzrosty $rednie ceny zakupu we Wroctawiu, gdzie
klienci pfaca za metr kwadratowy mieszkania 5 437 zt.

Nizsze ceny pojawity sie w dwoch miastach — w Krakowie i Gdyni. W stolicy Matopolski za mkw.
ptacimy juz znacznie ponizej 6 000 zt (5775 zt), a w Gdyni $rednie ceny obecne w transakcjach sg
o ponad 300 zt nizsze niz w Gdansku i wynoszg 4 802 zt. Miasta te tgczy jeszcze jeden szczegdt.
W obu przecietna cena mieszkan wystawionych w ofercie jest o 11 proc. wyzsza od tych realnie
osigganych na rynku. To pokazuje, Ze obecna podaz dos$¢ znacznie odbiega od mozliwosci nabywczych
klientéw dokonujgcych zakupdw w tych miastach.

Wykres 4. Srednie ceny transakcyjne mieszkan IX 2014 — IX 2015

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan
(IX 2014 - IX 2015)
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Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera.

Marcin Janczuk
Metrohouse S.A.



