Grudzien 2015

POLSKI RYNEK
NIERUCHOMOSCI

Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera - Niezaleznego Doradcy Finansowego

5

expander

: p Niezalezny Doradca Finansowy




W SKROCIE:

KREDYTY HIPOTECZNE
8

> Srednia marza kredytéow w MdM jest najwyzsza w historii i wynosi 2,08%

> Podwyzki marz od grudnia wprowadzity Pekao, mBank, Deutsche Bank i Euro
Bank. Od stycznia wprowadzi je rowniez Bank BPH.

CENY OFERTOWE
\

> W ostatnich miesigcach 2015 roku sprzedajacy mieszkania przestali obnizac ceny.
W pazdzierniku w 15 analizowanych miastach srednia cena bylo wyzsza o 0,3%
w poréwnaniu z wrzesniem, natomiast w listopadzie zmiana w stosunku do
pazdziernika wynosi +0,5%.

CENY TRANSAKCYJNE
\

> We Wroctawiu kupujemy o 10 proc. drozsze mieszkania niz w analogicznym
okresie 2014 r.

> W Krakowie, Warszawie i w todzi ceny mieszkan przypominajq poziomy sprzed
roku

> Najwieksze réznice pomiedzy cenami z ogloszen a realnymi cenami z transakcji
maja miejsce w Krakowie (8 proc.) i Gdyni (8,9 proc.)



KREDYTY HIPOTECZNE

Srednia marza kredytéw udzielanych w ramach programu
~Mieszkanie dla mlodych” jest najwyzsza w historii, wynosi
2,08%. Wyraznie wzrosly réwniez marze zwyklych
kredytow hipotecznych. Od poczatku grudnia podwyzki
ogtosity juz Bank Pekao, Deutsche Bank, mBank, Euro Bank
i Bank BPH. W przyszlym roku kredytu hipoteczne beda nie
tylko drozsze, ale rowniez trudniej dostepne.

Na poczatku grudnia o 0,35 p.p. marze podwyzszyt Bank Pekao.
Pozniej kolejne instytucije poszty tg samg drogg. Deutsche Bank
podnidst marze az o 0,65 p.p., mBank i Euro Bank! o 0,4 p.p.
Dodatkowo od stycznia o 0,5 p.p. wzrosng one réwniez w Banku
BPH. W najblizszym czasie mozemy spodziewa¢ sie podobnych
zmian. Banki rekompensujg sobie w ten sposob koszt tzw. podatku
bankowego. Jesli marze w przysztym roku beda 0,4 p.p. wyzsze niz
dotychczas, to kwota naliczonych odsetek wzrosnie o ok. 19,5 tys. zt w przypadku kredytu na
300 000 zt udzielonego na 25 lat.

Wzrost marz przetozy sie rowniez na spadek maksymalnej dostepnej kwoty kredytu. Dodatkowo czes¢
bankéw moze znaczaco zmniejszy¢ skale aktywnosci w zakresie kredytéw hipotecznych, a wtedy
spadnie konkurencja w tym segmencie. W rezultacie w przysztym roku uzyskanie kredytu
mieszkaniowego moze by¢ trudniejsze niz obecnie.

Dla wielu osob, ktére juz sptacajg kredyty hipoteczne istotng informacjg jest to, ze kurs franka
szwajcarskiego wyraznie przekracza 4 zt. Tymczasem jeszcze 3 miesigce temu wynosit 3,84 zt.
W rezultacie jesli rata kredytu wynosi 400 frankdw, to w przeliczeniu na ztote wzrosta o 76 zt
(z 1536 zt do 1612 zt). Nie powinno wiec dziwi¢, ze frankowicze coraz bardziej niecierpliwie wyczekuijg
spetniania obietnicy prezydenta Dudy o mozliwosci preferencyjnego przewalutowania ich kredytow.

! Podwyzka w Euro Banku zostata wprowadzona 11 grudnia, a wiec po dziesigtym dniu miesigca, wiec zgodnie z naszymi
zasadami trafi do zestawienia ofert dopiero w przysztym miesigcu i wptynie dopiero na styczniowg $rednia.



Tab. 1 Kredyty w PLN z wkiadem wiasnym 25%

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

Bank BPH 39 329 zt 0,85% 2,58%
Citi Handlowy 51820 zt 1,60% 3,33%
ING Bank Slgski 55837 zt 1,65% 3,45%
BGZ BNP PARIBAS 56 151 zt 1,65% 3,45%
Bank Pekao 56 207 zt 1,80% 3,53%
PKO Bank Polski 56 362 zt 1,84% 3,57%
Credit Agricole 56 998 z 1,55% 3,23%
BZ WBK 57 846 zt 1,69% 3,42%
Raiffeisen Polbank 57 888 zt 1,80% 3,53%
BOS 57973z | 1,70% 3,50%
Bank Pocztowy 58 169 zt 1,77% 3,49%
Alior Bank 58411 zt 1,89% 3,62%
Euro Bank 58 644 zi 1,60% 3,33%
Millennium 62178 zt 1,89% 3,62%
Deutsche Bank 65173 zt 2,30% 4,02%
mBank 67 956 zt 2,10% 3,83%
Getin Noble Bank 70 744 zt 2,37% 4,02%

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

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

BZ WBK 57 579 zt 1,69% 3,42%
Bank Pekao 57 663 zt 1,85% 3,58%
Bank Pocztowy 59 615 zt 1,87% 3,59%
PKO Bank Polski 61807 zt 2,01% 3,74%
Euro Bank 62 348 zt 1,66% 3,39%
Raiffeisen Polbank 62 990 z 2,10% 3,83%
Millennium 64 783 zt 2,09% 3,82%
BOS 65 176 zt 1,80% 3,60%
Alior Bank 65 553 z 2,40% 4,13%
BGZ BNP PARIBAS 65910 zt 2,19% 3,99%
mBank 69 166 zt 2,20% 3,93%
Deutsche Bank 70 824 zt 2,50% 4,22%
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. zt, wkiad wiasny 15%, o pozycji decyduje koszt kredytu

BZ WBK 57 657 zt 1,69% 3,42%
Bank Pekao 58 061 zt 1,90% 3,63%
BOS 58 658 zt 1,80% 3,60%
Euro Bank 61139 z 1,66% 3,39%
PKO Bank Polski 61 946 zt 2,11% 3,84%
BGZ BNP PARIBAS 61995 zt 1,95% 3,75%
Raiffeisen Polbank 62 595 z 2,10% 3,83%
Millennium 64 843 zt 2,09% 3,82%
Alior Bank 65 632 zt 2,40% 4,13%
Deutsche Bank 73232 zt 2,74% 4,46%
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. z
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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. z
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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. zt netto.
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Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Jarostaw Sadowski

Expander Advisors Sp. z 0.0.



CENY OFERTOWE

W ostatnich miesigcach 2015 roku sprzedajacy
mieszkania przestali obniza¢ ceny. W pazdzierniku
w 15 analizowanych miastach $rednia cena bylo
wyzsza o 0,3% w poréwnaniu z wrze$niem, natomiast
w listopadzie zmiana w stosunku do pazdziernika
wyniosta 0,5%. W 10 z 15 miast ceny ofertowe sag
wyzsze. Po raz kolejny zauwazalnie wzrosty stawki za
metr kwadratowy mieszkania w todzi — o 1,3%.
WGdansku i Gdyni stawki wywolawcze s3a
odpowiednio o 1,9% i 1,4% wyzsze niz przed
miesigcem. Miastami, gdzie listopadowe ceny
ofertowe sa nizsze w poréwnaniu z pazdziernikiem s3:
Sopot (-0,9%), Torun (-0,5%), Wroclaw i Szczecin
(-0,4%).

Analizujgc oczekiwania sprzedajgcych w 15 miastach i poréownujac je z danymi sprzed roku, widaé
duze rdéznice w kierunku zmian w poszczegdlnych lokalizacjach. Wskaznik zmiany ceny dla wszystkich
15 monitorowanych miast wynosi +1,3%, przy czym w tym czasie w todzi nastgpita podwyzka cen
0 5,6%, w Sopocie 0 6,1%, a z kolei w Katowicach i Toruniu ceny spadly 0 2,7% i 2%.

Tab. 4. Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym XI 2014 — XI 2015
w PLN za mkw.

WROCLAW KRAKOW WARSZAWA POZNAN GDANSK GDYNIA  SOPOT

listopad 14 5730 6 580 7 640 5300 5340 5500 8 220
grudzien 14 5650 6 540 7 600 5 260 5315 5420 8 200
styczen 15 5 666 6 500 7570 5230 5390 5390 8270
luty 15 5680 6 450 7520 5200 5370 5330 9290
marzec 15 5 650 6 430 7517 5140 5375 5370 9220
kwiecien 15 5620 6 420 7530 5120 5400 5380 9100
maj 15 5685 6 480 7 560 5150 5390 5410 8 930
czerwiec 15 5710 6 500 7 600 5155 5420 5440 8 800
lipiec 15 5800 6 450 7 585 5140 5380 5400 8 850
sierpien 15 5790 6 520 7544 5235 5410 5480 8 760
wrzesien 15 5785 6 490 7 556 5280 5420 5470 8 700
pazdziernik 15 5795 6 464 7 540 5220 5500 5 350 8 800
listopad 15 5770 6 545 7 610 5280 5 600 5425 8 720

Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera



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

w PLN za mkw.

tODZ LUBLIN SZCZECIN TORUN OLSZTYN OPOLE BIALYSTOK KATOWICE
listopad 14 3 600 4 820 4180 4 290 4210 4100 4 360 3900
grudzien 14 3 660 4 840 4 160 4 200 4190 4170 4 390 3910
styczen 15 3685 4 830 4175 4210 4166 4 145 4 400 3940
luty 15 3690 4 820 4190 4220 4180 4170 4 380 4010
marzec 15 3730 4770 4110 4225 4120 4190 4320 3945
kwiecien 15 3740 4 800 4130 4230 4170 4180 4 340 3910
maj 15 3735 4 850 4 160 4 200 4190 4190 4 380 3820
czerwiec 15 3705 4 870 4 200 4210 4180 4185 4320 3800
lipiec 15 3725 4 840 4 250 4 180 4210 4165 4320 3810
sierpien 15 3710 4 820 4 200 4 200 4222 4200 4 350 3780
wrzesien 15 3730 4 840 4220 4 240 4195 4180 4 380 3 750
pazdziernik 15 3750 4 890 4 268 4226 4280 4 200 4 330 3800
listopad 15 3800 4910 4 250 4 205 4310 4210 4380 3795

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Marta Kosinska

Ekspert Szybko.pl




CENY TRANSAKCYJNE

Odpowiedz na pytanie o tendencje na rynku mieszkan nie jest jednoznaczna.
Wszystko uzaleznione jest od uwarunkowan lokalnych. Jezeli poréwnamy
ceny nabywanych mieszkan sprzed roku do obecnych, najwieksze polskie
miasta mozna podzieli¢ na dwie grupy. Pierwsza to ta, w ktdrej kupowane sg
coraz drozsze lokale — sg to Wroctaw, Gdansk i Gdynia. Z naszych statystyk
wynika, ze np. w stolicy Dolnego Slaska kupowane sg 0 10% drozsze lokale
niz przed rokiem. Natomiast druga grupa to lokalizacje, w ktorych ceny sie
wihasciwie nie zmienity (Krakdw, Warszawa, t6dz) lub zmiana nie jest
znaczaca (Poznan).

Ostatnie transakcje przyniosty do$¢ znaczace zmiany w cenach mieszkan
w poszczegdlnych miastach. Dwie najwieksze z nich dotycza Wroclawia
i Krakowa, gdzie nabywcy postawili na znacznie drozsze nieruchomosci niz dotychczas. W tym
pierwszym miescie Srednia cena sprzedawanego mieszkania przekroczyta 5 600 zt za metr
kwadratowy, a w Krakowie ponownie mamy do czynienia z przecietnym kosztem przekraczajgcym
sume 6 000 zt za mkw. O ile w Matopolsce widoczny jest powrdt do poziomu cen sprzed kilku
miesiecy, o tyle zaskoczeniem jest wzrost $redniej we Wroctawiu. Po raz ostatni podobne poziomy cen
byty widoczne w 2011 r. Nieznaczne zmiany miaty miejsce w Gdansku i £odzi. W tym pierwszym od
kilku miesiecy cena metra kwadratowego w transakcjach sukcesywnie wzrastata. Jeszcze do niedawna
ceny nie przekraczaty poziomu 5 000 zt, dzi$ wydaje sie, ze nie bedzie tatwo powrdci¢ do Srednich cen
w rejonach 4 800 zt. W todzi od kilku miesiecy ceny oscylujg pomiedzy sumami 3 500 zt a 3 600 zi.

W trzech analizowanych miastach odnotowalismy spadki cen w stosunku do poprzedniego notowania.
Najwieksze procentowe obnizki dotyczg Poznania. Poprzednie wartosci w granicach 5 300 zt za mkw.
byty do$¢ wysokie biorgc pod uwage historyczne dane dotyczace stolicy Wielkopolski. Mozna
oczekiwac, ze korekta oznacza powrot do najczesciej odnotowywanego poziomu w granicach 4 900 zt
- 5 100 zt za metr kwadratowy. Ponizej poziomu 5 000 zt znéw spadty ceny transakcyjne w Gdyni.
Obecnie kupujgcy nabywajg swoje nowe mieszkania Srednio po 4 941 zt za mkw. Natomiast
w Warszawie, po dwdch miesigcach, w ktdrych koszty metra kwadratowego przekraczaty 7 400 z,
w listopadzie ceny nieznacznie spadly do poziomu 7 300 zt.

W dalszym ciggu miastem, gdzie istniejg najwieksze rdznice pomiedzy cenami ofertowymi
i transakcyjnymi jest Krakoéw. Obecnie wynoszg one 8%. Wieksze rozbieznosci wystepujg tylko
w Gdyni (8,9%). Z kolei najwieksze pod wzgledem metrazu lokale sprzedawane sa w Poznaniu
($rednio prawie 60 mkw.). Dla poréwnania, w todzi $redni metraz to zaledwie 48 mkw.

Tab. 6. Srednie ceny ofertowe i transakcyjne mieszkan w XII 2015 r.

Srednia .
< . Roéznica . .
cena Srednia cena R Zmiana Zmiana < . P . .
i pomiedzy Srednia cena  Sredni metraz
ofertowa transakcyjna cen proc. w proc. w nabywanedo nabywaneqo
z okresu  z okresu IX-XI transakc .nq cenach cenach mi}clevgzkar?ia mi)cleszkar?ia
1X-XI 2015 yina trans. m/m trans. r/r
2015 a ofertowa
Wroctaw 5770 5659 1,9% 6,0% 10,0% 261 600 zt 50 m kw.
Krakow 6545 6024 8,0% 5,9% -0,3% 326 100 zt 55,2 m kw.
Warszawa 7610 7300 4,1% -2,2% 0,9% 394 900 zt 53,8 m kw.
Poznan 5280 5156 2,3% -3,4% 2,0% 311 800 zt 59,6 m kw.
Gdansk 5600 5361 4,3% 2,5% 9,2% 297 500 zt 56,3 m kw.
Gdynia 5425 4941 8,9% -2,6% 7,7% 253 200 zt 51,3 m kw.

Lodz 3760 3615 3,9% 1,5% 0,4% 177 000 zt 48 m kw.




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

Ksztaltowanie sie srednich cen
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Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera.

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise S.A.



