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KREDYTY HIPOTECZNE

Nie mamy dobrych informacji dla oséb planujacych
zaciagnac¢ kredyt hipoteczny. Po raz kolejny wzrosty marze
kredytowe. Fala podwyzek trwa juz 5,5 roku. W Alior Banku
marza, nawet dla osob posiadajacych 25% wkiadu
wilasnego, wynosi az 3%. Na szczes$cie, oprocentowanie
kredytow przewaznie nadal jest atrakcyjne ($rednio ok.
4%), dzieki rekordowo niskim stopom procentowym. Nie

pozostang one jednak na takim poziomie na zawsze.

W minionym miesigcu podwyzki marz wprowadzity Alior Bank i Credit

Agricole, a w najblizszym czasie dotaczy do nich mBank Hipoteczny.

Trwajgca od 5,5 roku fala podwyzek ma wiele przyczyn. Od 2012 r.

Jarostaw Sadowski
Expander Advisors

wywotywaty ja przede wszystkim kolejne obnizki stdp
procentowych. Duzy wzrost nastgpit rowniez pod koniec 2015 r.
w zwigzku z planowanym woéwczas wprowadzeniem podatku bankowego. Nie bez znaczenia réwniez

mogty by¢ zwiekszone koszty sktadek na BFG, w zwigzku z upadtosciami SKOK-6w czy SK Banku.

Obecnie podejmowane decyzje o podwyzkach, mogg wynikac z faktu, ze cze$¢ bankéw woli skupi¢ sie
na bardziej zyskownych dla nich kredytach konsumpcyjnych. Inng mozliwoscig jest obawa
bankowcdw, ze osoby, ktore sie teraz zadtuzajg, moga sobie nie poradzi¢ ze sptatg w przysztosci.
Mamy bowiem obecnie czas duzego optymizmu, zwigzanego m.in. z bardzo dobrg sytuacjg na rynku
pracy. W potgczeniu z niskimi stopami procentowymi, taka sytuacja moze prowadzi¢ do nadmiernego
zadtuzania sie. Historia jednak pokazuje, ze po okresie rozkwitu gospodarczego, zawsze przychodzi
kryzys. Banki mogg wiec poprzez podwyzki marz wptywaé na spadek zdolnosci kredytowej, a wiec

ograniczac ryzyko nadmiernego zadtuzania sie Polakdw.

Banki mogg rowniez obawiacC sie, ze w przysztosci kredytobiorcy bedg mieli ktopoty ze sptaty,
w zwigzku z rosngcymi stopami procentowymi. Paradoksalnie wysoka marza, moze czesciowo
niwelowac skutki podwyzek stop procentowych. Gdy stopy wzrosng, banki bedg mogty zaoferowac
nizsze marze. Oczywiscie te, dotyczace sptacanych juz kredytdow pozostang wysokie, ale wtedy
kredytobiorcy beda mogli negocjowac ich obnizenie lub refinansowac kredyty. Po takiej operacji,

wzrost raty bedzie mniejszy, niz bedzie to wynikac z wzrostu poziomu stép procentowych.



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 z 1,84% 3,57%
BGZ BNP Paribas 57106z | 2,20% 3,93%
ING Bank Slaski 57 803 z 1,90% 3,71%
Raiffeisen Polbank 59 195 zt 1,89% 3,62%
Credit Agricole 59 680 z 2,10% 3,75%
Millennium 60 526 z 2,20% 3,93%
BOS 61174zt | 2,00% 3,81%
Bank Pekao 61278 z 2,09% 3,82%
Euro Bank 63 890 z 2,39% 4,12%
BZ WBK 64 500 z 2,19% 3,92%
mBank Hipoteczny 65011 z 2,15% 3,88%
Deutsche Bank 65 093 z 2,10% 3,83%
Getin Bank 74 429 # 2,82% 4,47%
Alior Bank 76 221 # 3,00% 4,73%

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera czerwiec 2017 .

Tab. 2. Kredyty w PLN z wkiadem wiasnym 10%
Kredyt na kwote 300 tys. zt, o pozycji decyduje koszt kredytu

Millennium 61 684 zt 2,30% 4,03%
PKO Bank Polski 61 807 z 2,01% 3,74%
Bank Pekao 62 052 zt 2,09% 3,82%
BZ WBK 64 233 z 2,19% 3,92%
mBank Hipoteczny 64 744 zt 2,15% 3,88%
Raiffeisen Polbank 66 221 zt 2,39% 4,12%
Euro Bank 66 247 z 2,57% 4,30%
Deutsche Bank 70 399 z 2,30% 4,03%
Alior Bank 80 361 z 3,30% 5,03%
Getin Bank 83 242 z 2,92% 4,57%

Zrédito: Raport Metrohouse i Expandera czerwiec 2017 r.



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

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera czerwiec 2017 r.

Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. zt
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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera czerwiec 2017 r.




Wykres 3. Srednia zdolno$¢ kredytowa w PLN

Dotyczy kredytu w PLN dla 3-osobowej rodziny z dochodem 5 tys. zt netto.
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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera czerwiec 2017 r.
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CENY TRANSAKCYJNE

W omodwieniu raportu warto skupi¢ sie na Wroclawiu, gdzie
nabywcy gotowi byli ptaci¢ znacznie wyzsze kwoty za
nabywane mieszkania niz w poprzednich miesigcach.
Rowniez w Warszawie obserwowana obecnie $rednia cena
m kw. w przeprowadzonych transakcjach, osiagneta poziom
juz dawno nie widziany na rynku wtérnym. W obu miastach
oprécz standardowych mieszkan, ktdre sprzedaja sie

w kazdej koniunkturze rynku, coraz czesciej na liscie

transakcji pojawiajaq sie lokale o wyzszym standardzie, ktére
Marcin Janczuk majq istotny wplyw na ksztaltowanie sie sredniej ceny.
Metrohouse Franchise
Analizujgc $rednie ceny mieszkan we Wrockawiu, w ciggu ostatnich 12 miesiecy miescity sie one
w zakresie 4900-5850 zt za m kw. Najwiecej ptacilimy jesienig ubiegtego roku, podczas gdy poczatek
2017 r. przyniést nieoczekiwany spadek Sredniej ceny m kw. Nizsze ceny zachecity wielu inwestoréw
poszukujgcych ciekawych ofert pod wynajem, do zainteresowania sie wroctawskim rynkiem mieszkan.
Jezeli okaze sie, ze trend wzrostowy zostanie utrzymany w kolejnych miesigcach, to pod znakiem
zapytania nalezy postawi¢ dalszg aktywno$¢ inwestorow obserwujacych ten rynek. Poki co, obecnie
ptacimy za m kw. mieszkania we Wroctawiu 5786 zt i jest to najwieksza zmiana procentowa wsrod
wszystkich  analizowanych  miast (9,2 proc.). O ile w minionych notowaniach,
w transakcjach dominowaty mieszkania w budynkach z wielkiej ptyty, to teraz na liscie transakcji

pojawiajg sie coraz czesciej lokale w cenie ponad 6000 zt za m kw.

W Warszawie Srednia cena nabywanego mieszkania wzrosta do 7704 zt za m kw. Takich cen nie
widzieliSmy w Warszawie juz od dawna. W ostatnich kilkunastu miesigcach Srednia wahata sie
w granicach 7200-7500 zt. Jednak, w przeciwienstwie do wielu innych lokalizacji, ceny w Warszawie sg
ksztattowane przez dwa czynniki: popyt na najdrozsze segmenty mieszkan, ktore z powodzeniem
(przy wiekszej liczbie takich transakcji) potrafig wptyna¢ na $rednig dla danego miasta oraz nabywane
metraze tego rodzaju lokali Zdarza sie, ze mieszkanie o metrazu 20 m kw. w kamienicy osigga cene
znacznie ponad 10 000 zt., podczas m kw. standardowego mieszkania w podobnej lokalizacji bywa
nawet 20 proc. tanszy. Mimo wyzszych cen w Warszawie, nadal mozna znalez¢ mieszkanie juz za
4500 zt za m kw.

Wyzsze niz przed miesigcem ceny widoczne sg tez w Krakowie, Gdansku i todzi. W Krakowie za
m kw. ptacimy $rednio 6261 zt i jest to o 3,3 proc. wiecej niz przed miesigcem. O ile w Warszawie
wplyw na ceny ma udziat w transakcjach budownictwa apartamentowego, to w Krakowie jest to udziat

transakcji w rejonie Starego Miasta, ktore to niekiedy osiggajq stoteczne stawki. Jak twierdza



posrednicy Metrohouse dziatajagcy w Krakowie, obecnie kazdy typ mieszkan moze liczy¢ na
zainteresowanie klientow. Wszystko jest kwestig ceny. Rzeczywiscie réznorodnos¢ transakcji w tym
miescie jest bardzo szeroka. Klientdéw znajduja zaréwno mieszkania z wielkiej ptyty w stanie do
kompleksowego remontu, jak i bogato wyposazone i zaaranzowane z klasg apartamenty, ktdrych
z roku na rok przybywa. W Gdansku nabywcy w ostatnim czasie skupiajg sie na podobnej grupie
mieszkan. Sg to lokale dwupokojowe, ew. nieduze mieszkania trzypokojowe, za ktore ptacimy $rednio
5604 zt za m kw. Na mieszkanie wydajemy podobng kwote jak we Wroctawiu — 275 tys. zt. Ceny
w todzi ostatnio zblizone sg do poziomu 3700 zt. Do$¢ dtugo utrzymywany byt poziom 3300-3400 zt,
ale jak wida¢, nabywcy celujg coraz wyzej i czesto wybierajg mieszkania nowsze i o wyzszym

standardzie.

W dwoch przypadkach ceny sg nizsze niz przed miesigcem. W Poznaniu kupowano mieszkania
w cenie 5110 zt (spadek o 5,1 proc.), a w Gdyni za 5118 zt (spadek o 3,3 proc.). W obu miastach
ceny transakcyjne sg wiec niemal identyczne, choé¢ w Poznaniu nadal kupujemy stosunkowo duze

mieszkania (64 m kw.).

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

Wroctaw 5786 9,2% 11,5% 270 500 z 47 m kw.
Krakow 6261 3,3% 3,0% 347 500 zt 57 m kw.
Warszawa 7704 1,6% 4,1% 419 500 z 55 m kw.
Poznan 5110 -5,1% -1,6% 312 000 zt 64 m kw.
Gdansk 5604 2,1% 8,8% 275 000 zt 50 mkw.
Gdynia 5118 -3,3% 7,8% 297 500 zt 58 m kw.
todz 3730 1,0% 4,0% 191 500 zt 51 m kw.

Zrédio: Raport Metrohouse i Expandera czerwiec 2017 r.



Wykres 4. Srednie ceny transakcyjne mieszkan V 2016 — V 2017
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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera czerwiec 2017 r.

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise S.A.



