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KREDYTY HIPOTECZNE

Kredyty ze stalym oprocentowaniem mialy by¢ recepta na
czekajace nas podwyzki stop procentowych. Z obserwacji
Expandera wynika jednak, ze klienci nie sg nimi zainteresowani.
Takie kredyty sg dostepne juz tylko w trzech bankach, gdyz Alior
Bank wiasnie wycofal swoéj produkt. Dodatkowo, BZ WBK
wprowadzit podwyzke oprocentowania stalego nowo udzielanych
kredytow.

Obecnie mamy najnizsze w historii stopy procentowe. Jest wiec bardzo
prawdopodobne, ze za kilka lat bedg zdecydowanie wyzsze. Wzrosng wiec
raty kredytow hipotecznych. Aby sie przed tym uchronié¢, teoretycznie
mozna skorzystac z kredytu oferujgcego oprocentowanie state. Problemem
jest jednak to, ze na naszym rynku nie ma takich, ktére gwarantujg state
warunki w catym okresie sptaty. Najdtuzszy okres stabilizacji (7 lat)
ofertowat Alior Bank. Niestety, wiasnie wycofat swojg oferte. W innych
i bankach jest to 5 lat (Deutsche Bank i BZ WBK) lub 2 lata (PKO BP). Po
Jarostaw Sadowski uptywie takiego okresu oprocentowanie zostanie zaktualizowane, czyli
Expander Advisors najprawdopodobniej wzroénie wraz z poziomem stop procentowych.

Jednocze$nie oprocentowanie state jest wyzsze niz zwyktych kredytéw hipotecznych. W przypadku BZ WBK
rata kredytu na 300 000 zt na 30 lat jest o ok. 157 zt wyzsza. Ta rdznica to koszt ,ubezpieczenia” od
podwyzki stop procentowych. Teoretycznie poczatkowo ptacimy wiecej, aby w przysztosci ptacic mniej niz ci,
ktorzy wybrali kredyt ze zmienna stawka. W praktyce oferowany przez banki okres stabilizacji
oprocentowania jest tak krotki, ze wielu kredytobiorcow dochodzi do wniosku, ze ,,ochrona” jaka daje taki
kredyt, jest zbyt staba w stosunku do ceny jaka trzeba za nig zaptaci¢. Nawet jesli zdecydujg sie na state
oprocentowanie, to maksymalnie za 5 lat i tak najprawdopodobniej czeka ich podwyzka raty.

Niestety, obecnie nie wida¢ wyjscia z tej sytuacji. Banki ttumacza, ze nie sg w stanie zaoferowa¢ statego
oprocentowania na caty okres sptaty. Klientdw nie interesuje natomiast istotnie wyzsza rata w zamian za
kilkuletnig ochrone. Wielu tez wcigz nie zdaje sobie sprawy z tego, ze w skrajnym przypadku ich miesieczne
Zobowigzanie moze wzrosngé¢ nawet o ponad 50%. Do tego wystarczy powrét WIBOR do poziomu 6%,
a tymczasem wyzsze wskazania juz obowigzywaty, w 2008 r. czy 2004 r.

Jesli chodzi o zwykte kredyty hipoteczne, to druga potowa roku wyglada duzo lepiej niz pierwsza, w ktorej
niemal bez przerwy banki wprowadzaty podwyzki marz. Od lipca nie widac¢ juz zbyt wielu zmian. Warto tez
doda¢, ze dobra koniunktura gospodarcza i niskie bezrobocie powodujg, ze zainteresowanie klientow
kredytami hipotecznymi jest nadal bardzo wysokie. Wedtug BIK, warto$¢ wnioskéw ztozonych od stycznia
jest wyzsza o niemal 15% niz w analogicznym okresie ubiegtego roku. W poréwnaniu do sierpnia 2016,
warto$¢ wnioskdw ztozonych w tym miesigcu obecnego roku jest wyzsza o 7%.

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

PKO Bank Polski 56 362 zt 1,84% 3,57%
ING Bank Slaski 57 077 zt 1,85% 3,66%
BGZ BNP PARIBAS 57 106 z 2,20% 3,93%
Raiffeisen Polbank 59 194 z 1,89% 3,62%
Millennium 60 526 zt 2,20% 3,93%
BOS 61 174 zt 2,00% 3,81%
Bank Pekao 61 278 zt 2,09% 3,82%




Credit Agricole 61 574 zt 2,10% 3,83%
Euro Bank 63 859 zt 2,39% 4,12%
Deutsche Bank 65 093 zt 2,10% 3,83%
mBank 65 604 zt 2,25% 3,98%
BZ WBK 66 000 zt 2,19% 3,92%
Alior Bank 76 221 zt 3,00% 4,73%

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, wrzesien, 2017r.

Tab. 2. Kredyty z wkiadem wlasnym 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 z 2,09% 3,82%
mBank 65 338 zt 2,25% 3,98%
BZ WBK 65 733 z 2,19% 3,92%
Euro Bank 66 215 zt 2,57% 4,30%
Raiffeisen Polbank 66 221 zt 2,39% 4,12%
Deutsche Bank 70 399 zt 2,30% 4,03%
Alior Bank 80 361 zt 3,30% 5,03%

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, wrzesien, 2017r.

Tab. 3. Kredyty z oprocentowaniem statym
Kredyt na kwote 300 tys. zt, o pozycji decyduje koszt kredytu

PKO Bank Polski 59 408 zt 1,84% 3,78% 2 lata
Deutsche Bank 75 255 zt 2,10% 4,53% 5 lat
BZ WBK 78 845 zt 1,99% 4,85% 5 lat

Zrbdto: Raport Metrohouse i Expandera, wrzesien, 2017r.




Wykres 1. Srednia marza w ofertach kredytéw hipotecznych w PLN
Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. zt
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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, wrzesien, 2017r.

Wykres 2. Srednie oprocentowanie w ofertach kredytéw hipotecznych w PLN
Dotyczy kredytu na kwote 300 tys. zt

7,00%

6,50% -

6,00% M

5,50% \

5,00% \

4,50% AT

4,00% W/‘

3,00% — T T T T T T T T T
sty majwrz sty majwrz sty majwrz sty majwrz sty majwrz sty majwrz sty majwrz
11 11 11 12 12 12 13 13 13 14 14 14 15 15 15 16 16 16 17 17 17

minimalny wktad wtasny (obecnie 10%) = \wktad wtasny 25%

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, wrzesien, 2017r.

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



CENY TRANSAKCYJINE

Bardzo dobre wskazniki obserwowane na rynku deweloperskim idq w parze
z dobrg koniunkturg na wtérnym rynku mieszkan. Sierpien obfitowat w liczne
transakcje, a zainteresowanie klientdw utrzymywato sie na nadspodziewanie
wysokich poziomach. W poréwnaniu do cen sprzed miesigca sposréd siedmiu
analizowanych miast w czterech odnotowalisSmy zwyzki, w jednej obnizki cen,
natomiast w kolejnych dwdch zmiany byty nie wieksze niz 1 proc.

Jednym miastem, gdzie ceny mieszkan wyraznie spadty w poréwnaniu do
ostatniego raportu jest Wrockaw. Obecnie klienci ptacg za m kw. 5731 z, co
oznacza kwote nizsza o 3,1 proc. Coraz wieksze zainteresowanie duzymi
- | mieszkaniami ma wptyw na $redni metraz nabywanych lokali — 60 m kw. Tylko
M:;z;‘;':sgalz':::;'#se w Gdyni kupowaliémy wieksze mieszkania. Popularnoscig ciesza sie mieszkania
2-3-pokojowe, a w transakcjach dokonywanych przez klientdbw Metrohouse
mniej jest popularnych niegdy$ kawalerek. W ostatnich transakcjach ceny za m kw. standardowych lokali
zaczynaly sie od 3800 zt. Nadal na rynku mozna znalez¢ sporo ofert po stosunkowo niewygdrowanych
kwotach, zwykle w starych przedwojennych kamienicach, ale wysokie koszty remontu takich mieszkan
powoduja, ze sprzedajacy czujg potrzebe obnizania cen ofertowych.

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

Wroclaw 5731 -3,1% 5,5% 334 000 zt 60
Krakow 6437 4,6% 8,2% 327 000 zt 50
Warszawa 7669 3,3% 4,6% 436 500 zt 57
Poznan 5302 -0,4% 6,4% 288 000 zt 57
Gdansk 5550 1,8% 2,5% 280 000 zt 51
Gdynia 5515 7,0% 3,2% 345 000 z 62
todz 3893 0,3% 9,9% 195 000 zt 51

Zrodto: Raport Metrohouse i Expandera, wrzesien, 2017r.

Liderem wyzszych cen jest Gdynia. Rzeczywiscie, w ostatnim czasie wiele transakcji dotyczyto mieszkan
wybudowanych w ostatnich latach, w dobrym stanie technicznym, nabywanych czesto znacznie powy:zej
6000 zt za m kw. Taka kompozycja koszyka transakcji spowodowata, ze $rednia cena wzrosta do poziomu
5515 zI, ale nie ma wyraznych przestanek, by twierdzi¢, ze bedziemy mie¢ do czynienia z kontynuacjg
zakupow pozwalajacych na utrzymanie trendu wzrostowego. Wyzsze o 4,6 proc. ceny widoczne sg w
Krakowie, gdzie kupujemy mieszkania za 6437 zt za m kw. Najnizsze ceny w transakcjach zaczynaty sie od
5000 zt za m kw. i przy standardowych lokalach konczyty sie na poziomie 8500 zt. Jednoczes$nie najbardziej
topowe lokalizacje mogly poszczyci¢ sie ,warszawskimi” cenami rzedu kilkunastu tysiecy ztotych, ale to
margines wszystkich ofert. Wzrosty cen w Krakowie majg miejsce w sytuacji kiedy dos¢ znaczna liczba
transakcji miata miejsce w budynkach z wielkiej ptyty, co pokazuje, ze rynek jest ,rozgrzany do czerwonosci”.

Drozej tez jest w Warszawie (7669 zi). W stolicy jak zwykle $rednig cene podbijajg transakcje
apartamentéw klasy premium, nabywane za kwoty powyzej 15000 zt za m kw. Takze w tym sektorze rynku
ruch jest zauwazalny. Jednak nie tylko najdrozsze oferty cieszg sie zainteresowaniem. Po przeciwnej stronie
mamy ceny z poziomu 5000 z, ktore sg osiggalne w przypadku mieszkan w blokach z ptyty na osiedlach
sypialnianych stolicy. Natomiast na rynku mieszkan w Gdansku za m kw. trzeba byto zaptaci¢ 5550 zt.
Jednak tu kupujemy mniejsze mieszkania — $rednia to zaledwie 51 m kw.



Bez wiekszych zmian cenowych obyto sie w Poznaniu i todzi. W stolicy wielkopolski Srednia cena za m kw.
to 5302 zt, a w todzi 3893 z, ale w tym przypadku warto dodac, Ze jest to o 10 proc. wiecej niz we wrzesniu
ubiegtego roku.

Wykres 3. Srednie ceny transakcyjne mieszkan VIII 2016 — VIII 2017
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Zrodto: Raport Metrohouse i Expandera, wrzesien 2017 .

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise S.A



