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KREDYTY HIPOTECZNE

Ten rok bedzie najprawdopodobniej trzecim najlepszym w historii
jesli chodzi o wartosc¢ udzielonych kredytow hipotecznych. Nie uda
nam sie przebi¢ jedynie wynikow z 2007 i 2008 r. Rosnie bowiem
nie tylko liczba chetnych, ale rowniez kwoty jakie pozyczamy. W
czerwcu S$rednia kwota kredytu po raz pierwszy w historii
prawdopodobnie przekroczyla 250 000 zi. Co ciekawe dzieje sie
to, mimo ze banki ograniczyly dostepnos¢ kredytow do poziomu
najnizszego od 2012r,,

Dostepnosc¢ kredytow najgorsza od 2012 r.

W tym roku zauwazalnie rosng kwoty udzielnych kredytow. Tylko cze$ciowo
wynika to jednak z tego, ze coraz wyzsze sg ceny mieszkan. Dobra sytuacja
na rynku pracy sprawia, ze nie boimy sie pozyczaC wiecej, aby kupic¢
wieksze mieszkanie czy takie o lepszej lokalizacji. Kwoty udzielanych
kredytdw rosng pomimo tego, ze dostepnos¢ kredytowa jest obecnie
najgorsza od 2012 r. Rodzina 4-osobowa z dochodem 8000 zt netto moze
liczy¢ $rednio na ok. 650 000 zt. To o ponad 40 000 zt mniej niz przed rokiem. Spadki w najwiekszym stopniu
wywotaty wymogi KNF dotyczace uwzgledniania w wyliczeniach realnych kosztéw utrzymania
kredytobiorcow. Poniewaz jednak rosng wynagrodzenia Polakéw, to mimo tej niekorzystniej zmiany, banki
wyptacajg coraz wiecej kredytow na wysokie kwoty.

Stopy procentowe nie zawsze beda tak niskie

Srednie oprocentowanie kredytdw hipotecznych w ofertach dla oséb posiadajgcych 25% wkiadu witasnego
wynosi obecnie 3,79%. Jest wiec na bardzo niskim poziomie i obecnie nic nie wskazuje na to, aby w
najblizszym czasie miato wzrosngé. Nalezy jednak pamietac, ze zwykle takie kredyty sg udzielane na 20-30
lat. W takiej perspektywie jest niemal pewne, ze oprocentowanie wzrosnie. Zadituzajac sie warto tez
pamietac, ze gospodarka dziata cyklicznie i sytuacja np. na rynku pracy nie zawsze bedzie tak dobra jak dzis.
Dlatego najlepiej nie przesadzac z kwotg zadtuzenia. Gdyby bowiem stawka WIBOR powrdcita do poziomu z
2012 r. czyli wyniosta 5%, to rata kredytu wzrostaby az o 575 zt (w przypadku kredytu na 300 000 zt na 30
lat).

Tab. 1. Kredyty z wkiadem wiasnym 25%
Kredyt na kwote 300 tys. zt, 0 pozycji decyduje koszt kredytu

BZ WBK 54 436 z 1,99% 3,69%
ING Bank Slaski 54 668 zt 1,85% 3,63%
Raiffeisen Polbank 55 859 zt 1,69% 3,39%
PKO Bank Polski 55928 zt 1,84% 3,54%
BGZ BNP PARIBAS 56 873 zt 1,80% 3,50%
Bank Pekao 58 596 z 1,85% 3,55%
Millennium 60 090 z 2,20% 3,90%
BOS 60 728 zt 2,00% 3,78%
Euro Bank 63 710 z 2,39% 4,09%
Deutsche Bank 65 093 zt 2,10% 3,83%
mBank 67 143 z 2,20% 3,90%
Alior Bank 74 172 zt 3,00% 4,70%

Zrodto: Raport Metrohouse i Expandera



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

Bank Pekao 60 829 z 1,85%%* 3,55%*
Millennium 61 246 zt 2,30% 4,00%
PKO Bank Polski 61 370 z 2,01% 3,71%
Raiffeisen Polbank 62 863 zt 2,19% 3,89%
Euro Bank 67 561 zt 2,67% 4,37%
BZ WBK 67 567 zt 2,39% 4,09%
mBank 69 670 z 2,30% 4,00%
Deutsche Bank 70 399 z 2,30% 4,03%
Alior Bank 78 319 z 3,30% 5,00%

* przez pierwsze 51 miesiecy marza wynosi 2,05%, a oprocentowanie 3,75%
Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera

Jarostaw Sadowski
Expander Advisors Sp. z 0.0.



CENY TRANSAKCYJNE

Po bardzo dynamicznych pod wzgledem wzrostéw cen miesigcach
przyszedt czas na lekkie wyhamowanie. Najnowsze doniesienia z
rynku wtoérnego mieszkan nie przynosza juz tak spektakularnych
podwyzek, cho¢ w trzech z szesciu analizowanych miast ceny
mieszkan w ciggu roku wzrosty o ponad 10 proc. Liderem jest
Gdansk, ale wysokie wartosci notowane sg takze w Warszawie i
Poznaniu. Nabywcy mieszkan szukajacy M na wilasne cele
mieszkaniowe coraz czesciej poszukuja wiekszych metrazy podczas
gdy inwestorzy gustujq gldwnie w mieszkaniach dwupokojowych.

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise

Jezeli kto$ od dtuzszego czasu zastanawia sie nad zakupem mieszkania i ma problemy z podjeciem decyzji,
dzi§ moze by¢ zaskoczony rozmiarem podwyzek cen. Kupujemy coraz drozsze mieszkania, a
najpopularniejsze segmenty lokali znikaja szybko z rynku. Cho¢ w poréwnaniu do ostatniego miesigca
sytuacja nie zmienita sie znaczaco, to pierwsza potowa 2018 r. uptynefa pod znakiem trendu wzrostowego.
Zwykle staramy sie uzasadnia¢ wzrosty duzg aktywnoscig inwestordw, dla ktorych zakup mieszkan pod
wynajem, lub tez popularny w ostatnich latach flipping (zwiekszanie wartos$ci mieszkania poprzez remont i
sprzedaz z zyskiem) stat sie podstawowg dziatalnoScig. Jest to jednak bardzo duze uproszczenie, poniewaz
na obecny stan rzeczy ztozyto sie szereg czynnikbw — m.in. niskie stopy procentowe (zacheta do
finansowania zakupdw tanim kredytem), lepsza kondycja budzetéw domowych (trend zamiany mieszkania na
wieksze) i brak dostatecznie bezpiecznych form oszczedzania (nieruchomosci za takowe sg postrzegane —
stad duzy udziat gotowki w transakcjach i zakupy wsrdod osdb, ktére dotychczas lokowaty oszczednosci w
inne instrumenty finansowe).

Tab. 3. Srednie ceny transakcyjne mieszkan VI 2018 r.

018
Wroctaw 5940 -0,1% 0,4% 363 982 zt 64
Krakow 6528 1,2% 6,1% 347 794 zt 54
Warszawa 8270 0,1% 11,4% 466 551 zt 59
Poznan 5905 1,5% 11,0% 377 500 zt 71
Gdansk 6240 -0,7% 14,4% 332 506 zt 55
todz 4177 1,7% 7,6% 237 976 zt 58

Zrédio: Raport Metrohouse i Expandera, lipiec 2018r.

Tym razem mamy do czynienia tylko z nieznacznymi wzrostami cen w poréwnaniu do zesztego miesigca.
Najbardziej, bo o 1,7 proc. wzrosty ceny nabywanych mieszkan w todzi, gdzie obecnie ptacimy za m kw.
4177 zt — czyli $rednio 7,6 proc. drozej niz przed rokiem. Na drugim miejscu znajduje sie Poznan. W tym
miescie $rednia cena zbliza sie do 6000 zt za m kw. Jeszcze tylko w Krakowie wzrost cen liczony miesigc do
miesigca przekroczyt 1 proc. W stolicy Matopolski za m kw. ptacono $rednio 6528 zi.

W dwdch analizowanych miastach ceny mieszkan utrzymaty sie na bardzo zblizonym poziomie do zesztego
miesigca. We Wroctawiu cena m kw. wynosi obecnie 5940 zt, a w Warszawie 8270 zt. Natomiast w ostatnim
z monitorowanych miast, w Gdansku, $rednie ceny nieznacznie spadty do poziomu 6240 zt za m kw.



Najciekawsza statystyka dotyczy jednak wzrostow cen w przedziale rocznym. Rekordowy wynik nalezy do
Gdanska, gdzie w poréwnaniu do ubiegtego roku kupujemy mieszkania o 14,4 proc. drozsze. W dwoch
kolejnych miastach wzrosty takze przekraczajg 10 proc. — sg to Warszawa, gdzie znacznie przekroczona
zostata granica 8000 zt oraz Poznan. W obu tych miastach wzrosty cen wyniosty odpowiednio 11,4 i 11 proc.

Wykres 1. Srednie ceny transakcyjne mieszkan VI 2017 — VI 2018
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Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych na rynku wtérnym
(V12017 - V1 2018)
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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, lipiec 2018r.

Marcin Janczuk

Metrohouse Franchise S.A.



RYNEK PIERWOTNY

Drugi kwartat 2018 r. byl pierwszym od dawna okresem, w
ktorym rynek pierwotny funkcjonowat bez rzadowych doptat lub
perspektywy odblokowania tego wsparcia. Miedzy innymi ze
wzgledu na brak budzetowego dofinansowania lokali, wyniki
sprzedazowe deweloperéw okazaly sie nieco gorsze niz przed
rokiem. Pewne powody do niepokoju maja osoby zamierzajace
kupi¢ nowe mieszkanie. Dane RynekPierwotny.pl wskazujg
bowiem, ze od kwietnia do czerwca biezacego roku szybko rosty
ofertowe ceny lokali proponowanych przez deweloperéow.
Najwyzsze wzrosty cen 1 mkw. odnotowano na terenie dwéch
mniejszych rynkéw metropolitalnych - poznanskiego oraz
gdanskiego.

W Warszawie cena metrazu przekroczyla granice 8000 zi/ mkw.

Kwartalna analiza cen nowych lokali przygotowywana przez portal

Andrzej Prajsnar . . T .
RynekPierwotny.pl RynekPierwotny.pl, zawsze rozpoczyna sie od przedstawienia Srednich

ofertowych stawek z szeSciu metropolii. Takie $rednie ofertowe ceny 1
mkw. warto przeanalizowac rowniez w odniesieniu do II kw. 2018 r. Dane RynekPierwotny.pl wskazuja, ze od
kwietnia do czerwca 2018 r. przecietne stawki w cennikach deweloperéw wygladaty nastepujgco:

Warszawa - 8110 zt/mkw. (+3,2% wzgledem I kw. 2018 r.)
Krakéw - 7110 zt/mkw. (+1,6% wzgledem I kw. 2018 r.)
kodz - 5468 zt/mkw. (+2,8% wzgledem I kw. 2018 r.)
Wroctaw - 6787 zt/mkw. (+5,7% wzgledem I kw. 2018 r.)
Poznan - 6417 zt/mkw. (+9,6% wzgledem I kw. 2018 r.)
Gdansk - 6902 zt/mkw. (+12,3% wzgledem I kw. 2018 r.)

ANENENENENAY

W pierwszej kolejnosci uwage zwracajg bardzo szybkie kwartalne wzrosty Sredniej ofertowej ceny
odnotowane na terenie Gdanska (+12,3%) oraz Poznania (+9,6%). Takie duze zmiany po raz ostatni
notowano w czasach boomu mieszkaniowego z minionej dekady. Trzeba réwniez zaznaczy¢, ze w przypadku
warszawskiego rynku pierwotnego, $redni ofertowy koszt zakupu nowego lokalu przekroczyt symboliczng
granice 8000 zi/mkw. Od wzrostu odnotowanego dla stolicy (+3,2%), znacznie wieksza byta zmiana
dotyczaca Wroctawia (+5,7%). Wzgledng stabilnoscig cenowg cechowat sie tylko krakowski rynek pierwotny,
ktory wyraznie przekroczyt jednak prog Sredniej ofertowej ceny wynoszacy 7000 zt/mkw. W przypadku todzi,
granica cenowa na poziomie 5500 zi/mkw. nie zostata jeszcze przekroczona. Istnieje jednak duze
prawdopodobienstwo, ze juz niebawem tddzkie nowe lokale przecietnie bedg kosztowac wiecej niz 5500
zt/mkw. (w ujeciu ofertowym).



Rozktad ofertowych cen 1 mkw. lokali na szedciu najwiekszych rynkach pierwotnych

Udziat lokali o danej cenie
Udsiallokali o danei cenie (Il kw. 2018 )

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Warszawa Krakéw tédz  Miasto Wroctaw Poznan Gdansk
H Cena 1 mkw. do 4000 zt m Cena 1 mkw. od 4000 zt do 5000 zt H Cena 1 mkw. od 5000 zt do 6000 zt m Cena 1 mkw. od 6000 zt do 7000 zt
M Cena 1 mkw. od 7000 zt do 8000 zt Cena 1 mkw. od 8000 zt do 10 000 z Cena 1 mkw. powyzej 10 000 zt

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl
Na miejsce sprzedanych mieszkan pojawiajq sie ,drozsze” oferty

Dzieki informacjom z ponizszej tabeli mozna wyttumaczy¢ wzrosty $redniej ofertowej ceny 1 mkw. w
poszczegdlnych miastach. Zestawienie przygotowane przez portal RynekPierwotny.pl przedstawia bowiem
zmiany udziatu nowych mieszkan nalezgcych do poszczegdlnych grup cenowych. W przypadku wszystkich
analizowanych metropolii, mozna zauwazy¢ pewng prawidtowo$¢ zwigzang ze spadkiem udziatu tanszych ,M”
(na wskutek wyprzedazy) i wzrostem odsetka drozszych mieszkan. Taka zmiana struktury cenowej zachodzi,
bo deweloperzy na miejsce sprzedanych lokali, wprowadzajg nieco ,drozsze” propozycje. Najnowsze oferty
deweloperskie lepiej uwzgledniajg wzrost cen gruntéw, materiatéw budowlanych oraz robocizny.

Opisywane zjawisko mozna zauwazy¢ m.in. na terenie Poznania oraz Gdanska, czyli dwdch miast, dla ktérych
odnotowano zdecydowanie najwyzsze kwartalne wzrosty cen metrazu. Warto zwrdci¢ uwage, ze w Poznaniu
szybko zmniejszyt sie udziat lokali kosztujgcych do 6000 zt/mkw. Ta zmiana zostata zrownowazona przez
wzrost odsetka mieszkan z wyzszymi cenami ofertowymi (zwtaszcza 6000 zt/mkw. - 7000 zt/mkw. oraz 7000
zt/mkw. - 8000 zt/mkw.). Na gdariskim rynku byt z kolei widoczny spadek udziatu mieszkan z ceng do 5000
zZt/mkw. oraz wyrazny wzrost znaczenia lokali kosztujgcych 5000 zi/mkw. - 6000 z/mkw. Srednig cene
metrazu mocno zwiekszyt tez rosngcy odsetek gdanskich ,M” kosztujgcych ponad 10 000 zt/mkw. Takie
ekskluzywne mieszkania stanowig obecnie okoto 4% oferty deweloperow w Gdansku (patrz powyzszy
wykres).

Zmiany udziatu lokali z poszczegdlnych grup cenowych na szesciu

najwiekszych rynkach pierwotnych (I kw. 2018 r. - Il kw. 2018 r.)

Nazwa miasta 3 Warszawa | Krakow todz Wroclaw | Poznan | Gdansk
Zmiana udziatu lokali z podang ceng procentowe - p.p.) w stosunku do | kw. 2018 r.
Cena 1 mkw. do 4000 zk 00 pop.

-4.8 p.p. 5.4 p.p.

-18pp. [EREAD -6,3 p.p.

+7,0 p.p.

+5,0 p.p.

Cena 1 mkw. od 4000 z} do 5000 z} -0,3 p.p-
Cena 1 mkw. od 5000 zt do 6000 zi
Cena 1 mkw. od 6000 zt do 7000 zi
Cena 1 mkw. od 7000 zt do 8000 zt
Cena 1 mkw. od 8000 z{ do 10 000 zt
Cena 1 mkw. powyzej 10 000 z}
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl




Dalsze podwyzki srednich cen metrazu wydaja sie przesadzone

W nawigzaniu do informacji przedstawionych powyzej warto wspomnie¢, ze dalszy wzrost cen nowych
mieszkan z metropolii jest bardzo prawdopodobny. W kolejnych kwartatach deweloperzy nadal beda
uwzglednia¢ wplyw drozejgcych dziatek i coraz wyzszych kosztéw budowy lokali. Tacy inwestorzy
mieszkaniowi nieco odetchneli, gdy resort rozwoju i inwestycji negatywnie zaopiniowat pomyst UOKiK-u
zwigzany z likwidacjg otwartych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych bez gwarancji. Trzeba jednak
pamieta¢, ze nowelizacja ustawy deweloperskiej zaproponowana przez Urzad Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw zawiera wiecej propozycji zwiekszajgcych koszty deweloperéow (np. obowigzek stosowania
rachunkéw powierniczych po zakonczeniu budowy). Nie wiadomo, czy takie zmiany prawne ostatecznie
zostang wprowadzone. Deweloperzy muszg bra¢ tez pod uwage ryzyko zwigzane ze spadkiem popytu.
Wedtug obliczen PAP, w pierwszej potowie 2018 r. wiodace firmy deweloperskie sprzedaty mniej mieszkan niz
rok wczesniej. Dodatkowo informacja o wyraznym spadku sprzedazy (I kw. 2018 r./II kw. 2018 r.) stanowi
powazne ostrzezenie dla duzych deweloperdw.



