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KREDYTY HIPOTECZNE

W ostatnim czasie dwa banki — Millennium i BZ WBK —
podniosty marze kredytow hipotecznych. W efekcie,
przecietna marza dla oséb z wysokim (25%) wkiadem
wiasnym wzrosta do 2,18%, a tych z najnizszym (10%)
wynosi juz 2,38%. To poziomy najwyzsze od lat. Wyzsze
marze obserwowalismy tylko w pokryzysowym 2009 r. i na
poczatku 2010 r. Na wysoko$¢ rat bezposrednio wplywa
jednak oprocentowanie, a to, cho¢ rosnie, nadal mozna

uzna¢ za bardzo niskie.

Kombinacja wysokich marz i niskiego oprocentowania oznacza, ze

zaciggane obecnie kredyty sg tanie, ale gdy stopy procentowe

Jarostaw Sadowski
Expander Advisors

istotnie wzrosng, stang sie drogie. Osoby sptacajgce zaciggniete teraz
kredyty, za kilka lat zapewne spotkajg sie z sytuacjg, ze ich bank
nowym klientom oferowac bedzie marze na poziomie np. 1,5%, podczas gdy oni ptacic beda np.
ponad 2%. Taka obnizka marz bedacych wtedy w ofercie stanie sie mozliwa, gdy w Polsce znacznie
wzrosng stopy procentowe. Zadluzajgc sie obecnie, trzeba wiec przygotowal sie na to, ze
w przysztosci warto bedzie postarac sie o obnizke marzy. Bedzie mozna to uzyska¢ na dwa sposoby.
Po pierwsze, poprzez przeniesienie kredytu do innego banku, ktéry zaoferuje lepsze warunki. Druga
mozliwo$¢ to negocjowanie obnizki ze swoim bankiem. To uda sie jednak tylko jesli pokazemy, ze

dostalismy lepsza oferte.

Wracajgc jednak do zmian w ofertach, nalezy dodaé, ze oprocz podwyzek w Banku Millennium i BZ
WBK, pojawita sie jedna obnizka. Raiffeisen Polbank obnizyt 0 0,1 p.p. marze dla kredytéw z wysokim
(25%) wktadem wiasnym. Dzieki temu, wskoczyt na trzecie miejsce w naszym zestawieniu. Srednia
dla tej grupy kredytow jednak zauwazalnie wzrosta, gdyz wspomniane wczesniej podwyzki byty
znacznie wyzsze. Warto tez doda¢, ze BZ WBK nie wprowadzit zwykiej podwyzki marz, ale catkowicie
zmienit system jej wyliczania. Wczesniej wysoko$¢ marzy byta uzalezniona od skoringu, czyli roznych
cech klienta. Oznaczato to, ze dwie osoby wnioskujace o taki sam kredyt mogty uzyskac inne marze.
Obecnie bank przeszedt na system stosowany przez inne banki, czyli marza zalezy
w duzej mierze od wysokosci posiadanego wkiadu wilasnego i tego, czy klient bedzie aktywnie

korzystat z konta w tym banku.



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

PKO Bank Polski 56 362 zt 1,84% 3,57%
BGZ BNP

PARIBAS 57 106 zt 2,20% 3,93%
Raiffeisen

Polbank 59 195 # 1,89% 3,62%
ING Bank Slaski 60 061 z 1,90% 3,71%
Bank Millennium 60 526 z 2,20% 3,93%
BOS 61 174 zt 2,00% 3,81%
Bank Pekao 61 278 zt 2,09% 3,82%
Euro Bank 63 862 z 2,39% 4,12%

BZ WBK 64 500 z 2,19% 3,92%
mBank

Hipoteczny 65 011 z 2,15% 3,88%
Deutsche Bank 65 093 zt 2,10% 3,83%
Credit Agricole 65 721 zt 2,00% 3,65%
Alior Bank 71 816 zt 2,80% 4,23%
Getin Bank 74 429 zt 2,82% 4,47%

* W BZ WBK marza zalezy od scoringu. W zestawieniu jest podana minimalna marza dla klientéw
z najwyzszg 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 moga byc
wyzsze.,
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Tab. 2. Kredyty w PLN z wkladem wiasnym 10%
Kredyt na kwote 300 tys. zt, o pozycji decyduje koszt kredytu

Bank Millennium 61 684 7 2,30% 4,03%
PKO Bank Polski 61 807 z 2,01% 3,74%
Bank Pekao 62 052 z 2,09% 3,82%
BZ WBK 64 233 z 2,19% 3,92%
mBank

Hipoteczny 64 744 7 2,15% 3,88%
Raiffeisen

Polbank 66 221 z 2,39% 4,12%
Deutsche Bank 70 399 7 2,30% 4,03%
Alior Bank 75 851 z 3,10% 4,83%
Getin Bank 83 242 z 2,92% 4,57%

* W BZ WBK marza zalezy od scoringu. W zestawieniu jest podana minimalna marza dla klientdw
z najwyzszg oceng skoringowa. Oznacza to, ze nawet wnioskujac o takg sama kwote kredytu jak
w naszym zestawieniu i przy takim samym wktadzie wtasnym marza i koszt kredytu moga by¢
wyzsze.
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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
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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 TRANSAKCYJINE

Stabilizacji ciag dalszy. Poza Gdynia, gdzie klienci decydowali
sie na zakup wyraznie drozszych mieszkan, w pozostatych
obserwowanych miastach ceny w transakcjach roznily sie
bardzo nieznacznie od wartosci notowanych przed
miesigcem. W dalszym ciggu sektor napedzany jest przez
inwestorow, ktorzy oprocz rynku deweloperskiego, pilnie

Sledza takze oferty z drugiej reki. Mozna oczekiwac, ze w

kolejnych miesigcach rynek wtorny bedzie zasilony przez
Marcin Janczuk osoby, ktére dotychczas skupialy sie na poszukiwaniach
Metrohouse Franchise mieszkan od deweloperéw. Jest to zwiazane z rychlym

koncem doptat w ramach MdM.

W zasadzie tylko w jednym z analizowanych miast ceny nabywanych mieszkan w kwietniu réznity sie
wyraznie od cen sprzed miesigca. W Gdyni kupowaliSmy mieszkania o 4,3 proc. drozsze. Za
m kw. pfacilismy 5292 zt kupujac lokale o $redniej powierzchni 50 m kw. Charakterystyczna jest duza
rozpieto$¢ cenowa w transakcjach. Najtanszy m kw. mozna byto naby¢ juz za 3500 zt, podczas gdy
najwyzsze stawki siegaty 9000 zt. Warto zwrdci¢ uwage na duza, bo siegajaca ponad 15 proc., réznice
w cenach pomiedzy obecnym a analogicznym okresem zesztego roku. Nieco wyzsze ceny (o 1,5 proc.)
widoczne sg takze we Wrockawiu. Jak zwykle duzy udziat w transakcjach stanowig mieszkania
nabywane w celach inwestycyjnych. Za m kw. ptacimy 5297 zi, czyli nieznacznie wiecej niz przed
rokiem. Najnizsza cena m kw. w ostatnich transakcjach jest podobna do tej odnotowanej w Gdyni i

wynosi 3600 zt, podczas gdy najwyzsze stawki transakcyjne za m kw. przekraczajg 8000 zi.

Tab. 3. Srednie ceny transakcyjne mieszkan IV 2017 r.

Wroctaw 5297 1,5% 1,4% 287 000 zt 56 m kw.
Krakow 6059 -0,5% 2,4% 326 000 z 55 m kw.
Warszawa 7580 -0,4% 2,8% 417 000zt 55 m kw.
Poznan 5383 -1,1% 4,4% 303 000 z 60 m kw.
Gdansk 5488 -0,6% 6,4% 284 000 zt 52 m kw.
Gdynia 5292 4,3% 15,5% 259 000 z 50 m kw.




toédz 3692 -0,8% -0,1% 190 000 zt 52 m kw.
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W pozostatych miastach ceny majg bardzo zblizone poziomy cenowe do obserwowanych przed
miesigcem. W Poznaniu najnowsze ceny w transakcjach sg nizsze o 1,1 proc., co oznacza, ze za
m kw. ptacimy 5383 zt. Ponownie w tym miescie dokonujemy zakupdw najwiekszych metrazowo
mieszkan. Obecnie $rednia powierzchnia nabywanego lokum to 60 m kw. Podobne do poprzednich
poziomy cenowe widoczne sg tez w kodzi, gdzie wedtug naszych opracowan ceny sg zblizone do tych
przed rokiem i wynoszg 3692 zt. Najnizsza cena ofertowa wyniosta 2300 zt za m kw., a najwyzsza
odnotowana w Metrohouse to bardzo wysokie, jak na tddz, 6900 zt. Jest to nieliczna wsréd
najwiekszych miast lokalizacja, gdzie mozna naby¢ mieszkanie tansze niz 100 tys. zt. Co ciekawe,
jedng z takich transakcji odnotowali$my tez w Krakowie, ale sg to prawdziwe biate kruki. W stolicy
Matopolski ostatnie przedziaty cenowe rozpoczynaty sie od 3500 zt za m kw., a konczyty sie na ponad
12000 zt za m kw. za najbardziej atrakcyjne mieszkania w obrebie Starego Miasta. Srednia cena, za

jakg kupujemy mieszkania zmienita sie kosmetycznie i wynosi 6059 zt.

Minimalne obnizki (odpowiednio 0,4 i 0,6 proc.) miaty miejsce w Warszawie i Gdansku. W stolicy
$rednie ceny oscylujg wokdt 7500 zt za m kw. (obecnie 7580 zt), co nie oznacza, ze nie mozna znalez¢
znacznie tanszych ofert, poniewaz przekroj cenowych z uwagi na réznorodno$¢ produktdw jest bardzo
duzy. Ceny zaczynajg sie od poziomu ponizej 4000 z, co jest mozliwe zwiaszcza w przypadku
wiekszych mieszkan w starszych technologiach, w stanie do remontu. Tym razem gorng granicg ceny
za m kw. jest 16000 zt, cho¢ w warszawskich warunkach bariera ta bywa czesto przekraczana.
Tymczasem w Gdansku kupujemy mieszkania w $redniej cenie 5488 zt za m kw. — ceny w ostatnich

transakcjach zaczynaty sie juz od 3400 zt.

Wykres 4. Srednie ceny transakcyjne mieszkan IV 2016 — IV 2017

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan
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