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KREDYTY HIPOTECZNE

Po wielu miesigcach niewielkich zmian w zakresie ofert kredytow
hipotecznych nareszcie pojawila sie znaczaca obnizka. BGZ BNP
Paribas witasnie wprowadzit promocje, w ramach ktérej mozna
uzyska¢ marze wynoszaca 1,5%. Tak niskiej stawki nie bylo w
naszym zestawieniu od dwéch lat. Dzieki temu, Zze obnizki
wczesniej wprowadzily rowniez Santander i mBank, to kredyty
hipoteczne s teraz najtansze od poczatku 2016 r., czyli od
wprowadzenia podatku bankowego. Srednia marza dla kredytow z
wysokim (25%) wkiadem wlasnym wynosi tylko 2,02%.

Wedtug najnowszych danych w III kwartale deweloperzy sprzedali az o
17% mniej mieszkan niz przed rokiem. Mimo to, kredyty hipoteczne nadal
rozchodza sie jak Swieze buteczki. Wedtug BIK we wrzesniu wartos¢
ztozonych wnioskéw byla o 24% wyzsza niz przed rokiem. Rozbieznosé
dotyczaca spadku sprzedazy nowych mieszkan i wartosci udzielanych
Jarostaw Sadowski kredytéw wynika z kilku czynnikéw. Po pierwsze, zainteresowanie kredytami

Expander Advisors roénie, ale nie az tak szybko jak wynika to, z wartoéci udzielanych
kredytdw. Wzrost o 24% wynika w duzej mierze z tego, ze rosngce ceny
mieszkan zmuszajg Polakéw do zacigganie coraz wyzszych kredytow. Jesli
spojrzymy na liczbe ztozonych wnioskow, to rosnie ona o 7,7%.

Wspomniana rozbiezno$¢ wynika tez z tego, ze wzrost zakupdéw na kredyt rekompensuje spadek zakupdw za
gotowke. Inwestorzy, ktorzy w niewielkim stopniu wspomogli sie kredytami, do niedawna odpowiadali za
bardzo wysoka sprzedaz nowych mieszkan. Wzrost cen nieruchomosci spowodowat jednak, ze dla nich nie
jest to juz tak atrakcyjna lokata kapitatu jak kilka lat temu. Obecnie zakupéw dokonujg przede wszystkich
zwykli Polacy, ktérzy ktorych zacheca do tego bardzo dobra sytuacja na rynku pracy i tanie kredyty
hipoteczne.

Obecnie kredyty sg wyjatkowo tanie, nie tylko dzieki rekordowo niskim stopom procentowym, ale réwniez za
sprawg zmian wprowadzanych przez banki. BGZ BNP Paribas wtasnie uruchomit promocje, w ramach ktdrej
mozna uzyska¢ marze na poziomie 1,5%. Aby z niej skorzysta¢ trzeba posiada¢ przynajmniej 20% wktadu
wiasnego, skorzystac z ofertowane przez bank ubezpieczenia mieszkania i otworzy¢ w tym banku konto, na
ktére musi wptywa¢ wynagrodzenie. Dzieki temu, ze obnizki wczesniej wprowadzity rowniez mBank i
Santander, to $rednia marza dla kredytéw z wysokim wkfadem wiasnym spadta do poziomu 2,02%. To
najnizszy poziom od czasu wprowadzenia podatku bankowego, czyli od poczatku 2016 r.

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

BGZ BNP PARIBAS 52 835 zt 1,50% 3,22%
Raiffeisen Polbank 56 148 z 1,69% 3,39%
PKO Bank Polski 56 217 z 1,84% 3,56%
ING Bank Slaski 56 262 zt 1,85% 3,64%
Santander 57723 z 1,99% 3,71%
Bank Pekao 58 886 zt 1,85% 3,57%
Millennium 60 381 zt 2,20% 3,92%
Euro Bank 65 681 zt 2,39% 4,10%
mBank 68 092 z 1,90% 3,61%
Alior Bank 74 172 zt 3,00% 4,71%
BGZ BNP PARIBAS 46 835 zt 1,50% 3,22%




Raiffeisen Polbank 56 148 zt 1,69% 3,39%
Zrodto: Raport Metrohouse i Expandera

Tab. 2. Kredyty z wkladem wiasnym 10%

Kredit na kwoti 300 tis. zt, 0 iozicl'i decidule koszt kreditu

Bank Pekao 61 163 zt 1,85% 3,57%
Millennium 61 538 zt 2,30% 4,02%
PKO Bank Polski 61 661 zt 2,01% 3,73%
Santander 61 876 z 2,29% 4,01%
Raiffeisen Polbank 63 154 zt 2,19% 3,91%
mBank 69 280 zt 2,00% 3,81%
Euro Bank 69 352 zt 2,72% 4,43%
Alior Bank 78 319 z 3,30% 5,01%
Bank Pekao 61 163 zt 1,85% 3,57%

* przez pierwsze 51 miesiecy marza wynosi 2,05%, a oprocentowanie 3,77 %
Zrédio: Raport Metrohouse i Expandera

Jarostaw Sadowski
Expander Advisors Sp. z 0.0.



CENY TRANSAKCYJNE

To pierwszy od wielu miesiecy okres, kiedy ceny mieszkan w
analizowanych w raporcie miastach nieco zahamowaly. Poza
Gdanskiem ceny odnotowywane w transakcjach s3 albo tylko na
nieznacznie wyzszym poziomie niz przed miesigcem (Lodz,
Poznan), albo nieco nizsze (Wroctaw, Krakéw, Warszawa). Nadal
jednak w Poznaniu i Gdansku sa najwyzsze od chwili pierwszej
publikacji niniejszego raportu. Nabywcy mieszkan coraz czesciej
przekonuja sie do atutéw rynku wtdornego. Wystarczajacymi
argumentami stajg sie niemal dostepne od reki lokale oraz zwykle
nizsze niz w przypadku nowych mieszkan koszty remontowe.

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise

Przy dos$¢ wysokich poziomach wycen mieszkan przeznaczonych na sprzedaz, wiele os6b zadaje sobie
pytanie, czy jest to dobry okres na zakup nieruchomosci. Na pewno z wysokich cen korzystajg sprzedajgcy,
ktorzy nie sg zbyt sktonni do negocjowania wystawionych cen ofertowych. Negocjacje nadal s mozliwe, ale
w przypadku ofert wystawionych niedawno do sprzedazy, wtasciciele niechetnie zgadzajg sie na propozycje
cenowe nizsze niz oferowane stawki. Nie moze to dziwi¢, poniewaz coraz czesciej z lokalnych rynkéw
docierajg gtosy o ograniczonej podazy mieszkan i niegasngcym popycie. Taki brak rownowagi wptywa na
decyzje sprzedajgcych. Jednak rosngce ceny majg tez inne, mniej pozytywne znaczenie dla rynku. Wyzsze
ceny oznaczajg potrzebe zaciggniecia wiekszego kredytu. Nie kazdy potencjalny nabywca jest przygotowany
na takie rozwigzanie, co moze w rezultacie skutkowa¢ wydtuzaniem sie czasu na decyzje o zakupie w nadziei
na odwrdcenie obecnego trendu. W takim przypadku rosnie zainteresowanie wynajmem.

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

Wroctaw 5905 -2,6% 5,6% 376 000 zt 65
Krakow 6853 -3,0% 8,8% 329 000 z 48
Warszawa 8300 -0,7% 5,6% 447 000 zt 54
Poznan 6186 3,4% 18,3% 313 500 zt 51
Gdansk 6640 1,5% 17,9% 376 000 zt 58
todz 3970 0,9% 2,0% 228 500 z 60

Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, pazdziernik 2018r.

Najwieksze wzrosty cen tym razem odnotowaliSmy w Poznaniu. Nabywcy mieszkan w tym miescie ptaca za
m kw. na rynku wtérnym 6186 zt. Tym samym Poznan dotaczyt do grupy miast, w ktérych cena za m kw.
przekroczyta juz 6000 zt. Nowoscig w Poznaniu sg duzo mniejsze metraze mieszkan w ostatnich
transakcjach. O ile jeszcze do niedawna przekraczaty one dosc istotnie 60 m kw., w nowych transakcjach
nabywcy skupiali sie na znacznie mniejszych mieszkaniach. We wrzesniu $rednia wyniosta ,tylko” 51 m kw.,
co tez niewatpliwie miato wptyw na ksztattowanie sie Sredniej ceny z m kw. w naszym zestawieniu, gdyz, jak
wiadomo, ceny m kw. w mniejszych mieszkaniach sg zwykle wyzsze niz w lokalach 3-4 pokojowych.
Niewielkie wzrosty zauwazalne sg tez w Gdansku, ktory przyzwyczait juz nas do rosngcych oczekiwan
cenowych zbywcdéw mieszkan. 6640 za m kw. mieszkania w tym mieScie to efekt duzego zainteresowania
zakupami inwestycyjnymi, ale réwniez coraz lepszego standardu mieszkan bedacych przedmiotem transakciji.
Coraz lepsza koniunktura w gospodarce przektada sie rowniez na lepsze nastroje nabywcow mieszkan, ktorzy
wiekszg niz zwykle wage przywigzujg do lokalizacji i zmieniajg mieszkania na wieksze, w nowszym
budownictwie.



W kolejnych dwdch miastach wahania cen nie przekroczyty 1 proc. Zaréowno w todzi, jak i Warszawie ceny
wydajg sie stabilizowa¢ na pewnych poziomach dajgc poszukujgcym mieszkania nadzieje na zakup
wymarzonego lokalu bez wiekszej potrzeby weryfikacji plandw zakupowych. W todzi za m kw. ptacimy
prawie 4000 zt (3970 zt), ale najbardziej zaskakujacy jest fakt, ze kupujemy tu coraz wieksze mieszkania.
Obecne $rednia to 60 m kw., cho¢ zwykle todzianie gustowali w duzo mniejszych powierzchniach. W
Warszawie poziom 8300 zt za m kw. utrzymuje sie juz od kilku miesiecy. Wprawdzie ceny transakcyjne
powyzej 10000 z+ za m kw. przestaty juz dziwi¢ kupujacych, to najczesciej transakcje dokonywane sg w
przedziale cenowym 7000-8500 zt. Nadal tez nie brakuje transakcji, gdzie cena jest nizsza niz 6000 zt za m
kw. W takim przedziale jest realizowana co ésma transakcja.

We Wroctawiu i Krakowie tym razem nabywcy kupowali tansze mieszkania. Za m kw. lokalu na rynku
wtérnym w stolicy Dolnego Slaska ptacimy 5905 zt. Jezeli poréwnamy to z sytuacjg sprzed roku ceny
mieszkan w tym miesScie sg wyzsze o ponad 5 proc. Tymczasem w Krakowie wielomiesieczne wzrosty cen
zostaly zakonczone dopiero teraz, kiedy odnotowaliSmy korekte w postaci 3-proc. spadkéw. Nadal jednak
poziomy cen, bliskie 7000 zt za m kw. sg jednymi z najwyzszych w historii.

Wykres 1. Srednie ceny transakcyjne mieszkan IX 2017 — IX 2018

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych na rynku wtérnym
(1X 2017 - 1X 2018)
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Zrédto: Raport Metrohouse i Expandera, wrzesien 2018r.

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise S.A.



Andrzej Prajsnar

RYNEK PIERWOTNY

W ostatnim czasie sytuacja na rynku deweloperskim wydaje sie
szczegolnie ciekawa. Inwestorzy mieszkaniowi muszg bowiem
funkcjonowa¢ w warunkach rosngcych cen dzialek i coraz
wyzszych kosztow budowy (dotyczacych m.in. materiatow
budowlanych oraz robocizny). Eksperci portalu
RynekPierwotny.pl sprawdzili, jak wspomniana sytuacja
wplynela na ofertowe ceny nowych mieszkan z najwiekszych
krajowych miast. Wyniki tej analizy bazujacej na danych z III kw.
2018 roku, nie wydajq sie szczegdllnie optymistyczne dla
nabywcow lokali.

Warszawskie mieszkania podrozaly az o 370 zt/mkw.

Kwartalng analize poziomu cen na najwiekszych rynkach pierwotnych,
warto rozpoczg¢ od zmian S$rednich ofertowych stawek za 1 mkw.
mieszkania. W III kw. 2018 r. takie zmiany przedstawialy sie szczegdlnie

RynekPierwotny.pl ) ¢ ¢ rawidaty -
ciekawie. Dane portalu RynekPierwotny.pl wskazujg, ze Sredni ofertowy

koszt zakupu nowego mieszkania na terenie metropolii wynosit:

AR NENENENA

Warszawa - 8 601 zt/mkw. (wzrost o 4,5% wzgledem II kw. 2018 r.)
Krakow - 7 280 zt/mkw. (wzrost o 4,0% wzgledem II kw. 2018 r.)
kodz - 5 610 zt/mkw. (wzrost o 1,7% wzgledem II kw. 2018 r.)
Wroctaw - 6 893 zt/mkw. (wzrost 0 0,3% wzgledem II kw. 2018 r.)
Poznan - 7 031 zt/mkw. (wzrost o 2,9% wzgledem II kw. 2018 r.)
Gdansk - 7 134 zt/mkw. (wzrost o 1,3% wzgledem II kw. 2018 r.)

Jak nietrudno zauwazy¢, na terenie wszystkich analizowanych rynkdw pierwotnych miaty miejsce dodatnie
zZmiany cen. Szczegdlnie znaczace wydajg sie wzrosty z Warszawy oraz Krakowa. Po pierwsze, te dodatnie

zmiany

dotyczg dwodch wiodacych krajowych rynkdw. Po drugie, na terenie Warszawy oraz Krakowa

odnotowano najwieksze procentowe wzrosty (wynoszace odpowiednio 4,5% oraz 4,0%). Z punktu widzenia
klientéw stotecznych deweloperdw, dos¢ niepokojacy wydaje sie fakt, ze Srednia ofertowa cena nowego
metrazu w ciggu jednego kwartatu wzrosta az o 373 zt/mkw. Spore kwotowe zmiany miaty miejsce rowniez
na terenie Krakowa (+280 zi/mkw.) oraz Poznania (+201 zt/mkw.). To drugie miasto wyrdznia sie
najwyzszym udziatem nowych mieszkan kosztujgcych od 6000 zt/mkw. do 7000 zt/mkw.
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Udziat lokali o danej cenie (I kw. 2018 r.)

Warszawa Krakow tédz  Miasto Wroctaw Poznan Gdansk
B Cena 1 mkw. do 4000 zt B Cena 1 mkw. od 4000 zt do 5000 zt B Cena 1 mkw. od 5000 zt do 6000 zt H Cena 1 mkw. od 6000 zt do 7000 z¢
H Cena 1 mkw. od 7000 zt do 8000 zt Cena 1 mkw. od 8000 zt do 10 000 zt Cena 1 mkw. powyzej 10 000 zt

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

45%

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl



Gdanski rynek coraz bardziej rozwarstwia sie cenowo

Oprocz $rednich cen nowego metrazu w metropoliach, warto réwniez przeanalizowac ostatnie zmiany
struktury cenowej mieszkan deweloperskich. Ponizsze zestawienie dostarcza ciekawych informacji na temat
wiasnie takich zmian. Dzieki szczegdtowym danym portalu RynekPierwotny.pl mozna stwierdzi¢, ze w III kw.
br. wzrost $redniej ceny warszawskich mieszkan byt mocno stymulowany przez rozbudowe oferty ,M”
kosztujgcych ponad 10 000 zt/mkw. Pod koniec III kw. 2018 r. takie drogie lokale stanowity juz 17% oferty
stotecznych deweloperdw.

Od lipca do wrzesnia br. ciekawe zmiany cenowe miaty miejsce rowniez na gdanskim rynku pierwotnym.
Warto zwrdci¢ uwage, ze to wilasnie Stolica Pomorza uplasowata sie na drugim miejscu pod wzgledem
udziatu najdrozszych ,M” (12% nowych lokali kosztujacych ponad 10 000 zi/mkw.). W III kw. 2018 r.
odsetek takich luksusowych gdanskich mieszkan wzrost az 4,3 punktu procentowego.

Réwnoczesnie bardzo mocno zwiekszyt sie udziat lokali z ceng od 6000 zt/mkw. do 7000 zt/mkw. Obydwie
zmiany sugerujg, ze na gdanskim rynku pierwotnym mamy do czynienia z cenowym rozwarstwianiem sie

oferty.

Zmiany udziatu lokali z poszczegdlnych grup cenowych na szesciu

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

Nazwa miasta > Warszawa | Krakow todz Wroctaw | Poznan Gdansk
Zmiana udziatu lokali z podang cenq brutto (punkty procentowe - p.p.) w stosunku do Il kw. 2018 r.
Cena 1 mkw. do 4000 z} 0.0 p.p. 00pp. | -01pp. | +01p.p. | 00p.p. 0,0 p.p.

Cena 1 mkw. od 4000 zt do 5000zt | 04 pp. | -07pp. | 29pp. | -06pp. | -06p.p. | -51p.p.
Cena 1 mkw. od 5000 zt do 6000 zt -l4pp. | 39pp. | 27pp. | 25pp. | -26pp. | +1.1pp.
Cena 1 mkw. od 6000 zt do 7000 z} -30pp. | -09pp. | +57pp. | +3.2p.p. | -50p.p. | +164 p.p.
Cena 1 mkw. od 7000 zt do 8000zt | +13 p.p. | -2,6 p.p. 0,0 p.p. -21pp. | +46pp.| -96p.p.
Cena 1 mkw. od 8000 zt do 10000zt | -0,2 p.p. | +5,6 p.p- 00pp. | +25p.p. | +25pp. | -7.1 p.p.
Cena 1 mkw. powyzej 10 000 zt +38p.p. | +25p.p. 0,0 p.p. -06pp. | +1.2pp. | +43p.p.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych portalu RynekPierwotny.pl

Dalsze wzrosty cen mieszkan wydaja sie przesadzone

Wyniki najnowszej analizy portalu RynekPierwotny.pl z pewnoscig zachecajg do $ledzenia dalszych zmian
cenowych na najwiekszych rynkach pierwotnych. Kolejne kwartaty mogg by¢ bardzo ciekawe pod tym
wzgledem. Rezultaty ankiety przeprowadzonej przez Narodowy Bank Polski sugerujg bowiem, ze wielu
deweloperéw bierze pod uwage nastepne podwyzki cen lokali. Mozliwosci wprowadzania takich zmian na
pewno sg wieksze w odniesieniu do mieszkan z wyzszej potki cenowej.

Jezeli chodzi o lokale nalezgce do segmentu popularnego, to inwestorzy musza by¢ nieco ostrozniejsi. W
przypadku takich mieszkan, istnieje jednak wieksza mozliwos¢ zredukowania kosztdw nowych inwestycji (np.
poprzez wybor dziatek potozonych dalej od centrum miasta).



