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W SKROCIE:

KREDYTY HIPOTECZNE
.
> Tylko 4 z 17 bankdw nie wprowadzito jeszcze podwyzek marz
> Znaczaco pogorszyla sie dostepnosc kredytow hipotecznych
> Ostatnie miesigce roku przyniosty znaczacy wzrost zainteresowania kredytami
hipotecznymi
CENY OFERTOWE
\
> Sprzedajacy zakonczyli rok 2015 wyjatkowo wysoka, jak na ostatnie 12 miesiecy,
podwyzka cen. W grudniu w 15 analizowanych miastach ceny ofertowe wzrosty
0 1,1%.
> Ceny mieszkan na zamkniecie roku 2015 zostaly uksztaltowane w przewazajacej
mierze w ciagu ostatnich 4 miesiecy roku.
CENY TRANSAKCYJNE
\
> Najbardziej stabilne pod wzgledem cenowym rynki nieruchomosci wtérnych to
Warszawa i Gdynia, gdzie w okresie ostatnich 12 miesiecy doszio do nieznacznych
zmian w kosztach ponoszonych przez nabywcow.
> We Wroclawiu odnotowujemy najwiekszg zmiennos¢ cen. W ciagu 12 miesiecy ich
poziom ksztaltowat sie pomiedzy 4 900 zt do 5 600 zt za metr kwadratowy.
» O ponad 9 proc. taniej niz rok temu kupujemy mieszkania w Krakowie. Obecnie

przecietny koszt mkw. wynosi 5 639 zi. Srednia cena ofertowa jest znacznie
wyzsza — 6 540 zi.



KREDYTY HIPOTECZNE

Wedlug zapowiedzi politykbw wprowadzenie podatku
bankowego miato nie przelozy¢ sie na koszt kredytéw. Tak
sie jednak nie stalo. Tylko 4 z 17 bankow nie wprowadzily
jeszcze podwyzek marz. Znaczgco spadia tez dostepnosc
kredytow. Na szczescie mamy rekordowo niskie stopy
procentowe co powoduje, ze mimo wszystko kredyty nadal
mozna uznac za dos¢ tanie.

Podwyzki marz wprowadzity juz niemal wszystkie banki. Najwieksze
zaobserwowaliSmy w Alior Banku, Deutsche Banku i Bank Pekao.
Zmian nie wprowadzity jeszcze natomiast BZ WBK, ING Bank Slaski,
Millennium i PKO BP. Obecny poziom marz jest najwyzszy od 2010 r.
Trzeba jednak dodaé, ze oprocentowanie kredytu zalezy nie tylko od
marzy, ale rowniez od stawki WIBOR. Ta jest natomiast na bardzo
niskim poziomie (1,71%), co powoduje, ze $rednie oprocentowanie
udzielanych teraz kredytéw to ok. 4%. Tymczasem w 2010 r., przy
podobnym poziomie marz, wynosit ok. 6%.

Wzrost marz oraz zalecenia KNF dotyczgce sposobdw obliczania kosztow utrzymania spowodowaty, ze
w styczniu po raz kolejny znaczaco spadta przecietna zdolnos¢ kredytowa. W przypadku rodziny
z dochodem wynoszacym 5 000 zt netto jeszcze w grudniu wynosita 438 tys. zt, a obecnie juz tylko
382 tys. zi. Warto doda¢, ze w ostatnich 6 miesigcach przecietna dostepna kwota kredytu
az w 7 bankach spadfa o ponad 100 000 zt. Najbardziej w Pekao, o 220 000 zt.

Dodatkowo od stycznia dwukrotnie (z 4 do 8) wzrosta liczba bankdw, ktére nie udzielajg kredytow
osobom posiadajgcym tylko 10% wktadu wiasnego. W rezultacie tych zmian w tym roku trudniej jest
uzyskac¢ kredyt hipoteczny. Z drugiej jednak strony, dzieki rekordowo niskim stopom procentowym,
$rednia zdolno$¢ kredytowa wcigz jest znacznie wyzsza niz np. w 2010 r. czy 2012 r. (wykres 3).

Wiele os6b zdazyto uzyskaé kredyt jeszcze zanim opisane wyzej zmiany weszty w zycie. Wedtug BIK
wartos¢ kredytow mieszkaniowych, o ktére wnioskowano w listopadzie byla o 15,8%, a w grudniu
0 17,3% wyzsza niz przed rokiem. Gwattowny wzrost zainteresowania wynika jednak nie tylko z checi
uzyskania kredytu jeszcze przed podwyzkami marz czy przed zaostrzeniem wymogow dotyczacych
wkiadu wiasnego. Najwiekszy wptyw miato wprowadzenie korzystnych zmian w programie ,Mieszkanie
dla mtodych”. Na wspomniane czynniki natozyta sie korzystna sytuacja na rynku pracy i do$¢ dobra
dostepnos¢ kredytow. To wszystko spowodowato, ze pod koniec roku wielu Polakéw zdecydowato sie
na zakup mieszkania.



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

Bank BPH 46 701 z 1,35% 3,07%
ING Bank Slaski 52 009,01 |1,65% |3,42%
PKO Bank Polski 56 217 zt 1,84% 3,56%
BZ WBK 57 969 zt 1,69% 3,41%
Citi Handlowy 58 085 zt 2,00% 3,72%
BGZ BNP PARIBAS 59 872 z 2,35% 4,12%
BOS 60583zt [2,00% |3,77%
Bank Pekao 61 133 z 2,09% 3,81%
Bank Pocztowy 61 353 z 1,99% 3,71%
Millennium 62 052 zt 1,89% 3,62%
Credit Agricole 62 582 zt 1,90% 3,55%
Raiffeisen Polbank 63 560 zt 2,20% 3,92%
Deutsche Bank 64 216 zt 2,30% 4,02%
Euro Bank 64 366 zt 2,00% 3,72%
mBank 67 667 zt 2,10% 3,82%
Alior Bank 68 578 zt 2,60% 4,32%
Getin Bank 76 052 zt 2,77% 4,42%

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* 57 702 zt * 1,69%* |3,41%*

PKO Bank Polski 61 661 zt 2,01% 3,73%

Bank Pekao 61 907 zt 2,09% 3,81%

Bank Pocztowy 67 312 z 2,40% 4,12%

mBank 68 877 zt 2,20% 3,92%

Raiffeisen Polbank 69 415 z 2,55% 4,27%

Deutsche Bank 69 564 zt 2,50% 4,22%

Alior Bank 71236 zt 2,80% 4,32%

Getin Bank 84 484 zt 2,87% 4,52%

BZ WBK* 57 702 z 1,69% 3,41%

PKO Bank Polski 61 661 zt 2,01% 3,73%

Bank Pekao 61 907 z 2,09% 3,81%

Bank Pocztowy 67 312 z 2,40% 4,12%

* W BZ WBK marza zalezy od skoringu. W zestawieniu jest podana minimalna marza dla
klientéw z najwyzsza oceng skoringowa. Oznacza to, ze nawet wnioskujac o taka sama
kwote kredytu, jak w naszym zestawieniu i przy takim samym wkfadzie wiasnym marza

i koszt kredytu moga by¢ wyzsze.

Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera



Tab. 3 Kredyty w ramach programu Mieszkanie dla mtodych
Kredyt na kwote 300 tys. zt, wkiad wiasny 15%, o pozycji decyduje koszt kredytu

BZ WBK* 57 781z * 1,69%* | 3,41%*

PKO Bank Polski 61 800 z 2,11% 3,83%

Bank Pekao 63 004 zt 2,19% 3,91%
Millennium 64 716 zt 2,09% 3,82%

BGZ BNP PARIBAS 66 082 z 2,25% 4,02%

Euro Bank 66 943 zt 2,06% 3,78%
Raiffeisen Polbank 69 020 z 2,55% 4,27%

Alior Bank 71315z 2,80% 4,32%

BOS 72 061 z4 2,20% | 3,97%
Deutsche Bank 72 082 zt 2,74% 4,46%

Getin Bank 81 535 zt 2,87% 4,52%

* W BZ WBK marza zalezy od skoringu. W zestawieniu jest podana minimalna marza dla
klientéw z najwyzsza oceng skoringowa. Oznacza to, ze nawet wnioskujac o takg sama
kwote kredytu, jak w naszym zestawieniu i przy takim samym wkfadzie wiasnym marza

i koszt kredytu mogg by¢ wyzsze.

Zrodto: 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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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 8 tys. zt netto.
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Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

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



CENY OFERTOWE

Sprzedajacy zakonczyli rok 2015 wyjatkowo wysoka,
jak na ostatnie 12 miesiecy, podwyzka cen. W grudniu
w 15 analizowanych miastach ceny ofertowe wzrosty
przecietnie o 1,1%. Najwieksza podwyzka, ktorg
mozna nawet nazwac skokiem cen, miala miejsce
w Katowicach, gdzie w ciggu miesigca odnotowali$my
3,3% wzrost ceny ofertowej. Aktualny koszt metra
kwardatowego mieszkania w stolicy Slaska wynosi
3920 zt i jest to poziom porownywalny do poczatku

2015 roku. Wzrosty cen powyzej 1% w grudniu

odnotowaly: Wrocltaw (+1,5%), Poznan (+1,5%),
Lublin (+1,5%); Torun (+1,2%), Olsztyn (+1,2%), Krakow i Gdynia (+1%).

Ceny mieszkan na zamkniecie roku 2015 zostaty uksztattowane w przewazgjgcej mierze przez
wydarzenia, ktdre miaty miejsce w ciggu ostatnich czterech miesiecy. Nastgpito ozywienie popytu
spowodowane: tanimi kredytami, uruchomieniem programu MDM na rynku wtérnym, zakupami
inwestycyjnymi za gotdwke i w koncédwce roku motywowane wyzszym wymaganym poziomem wktadu
wiasnego od 2016 roku. W rezultacie w poréwnaniu z grudniem 2014 nastgpit wzost cen
nieruchomosci z drugiej reki o $rednio 2,6%. Szczegdlnie godny odnotowania jest wzrost ceny

ofertowej o ponad 6% w Gdansku oraz niemal 5% w przypadku todzi.

Tab. 4. Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym XII 2014 — XII 2015
w PLN za mkw.
WROCLAW KRAKOW ‘ WARSZAWA POZNAN GDANSK GDYNIA SOPOT

grudzien 14 5650 6 540 7 600 5260 5315 5420 8 200
styczen 15 5 666 6 500 7 570 5230 5390 5390 8 270
luty 15 5 680 6 450 7 520 5 200 5370 5330 9290
marzec 15 5 650 6 430 7 517 5140 5375 5370 9 220
kwiecien 15 5620 6 420 7 530 5120 5 400 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 5 800 6 450 7 585 5140 5 380 5 400 8 850
sierpien 15 5790 6 520 7 544 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 5350 8 800
listopad 15 5770 6 545 7610 5280 5 600 5425 8720
grudzien 15 5855 6610 7 680 5360 5650 5480 8 800

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera



Tab. 5. Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym XII 2014 — XII 2015
(w PLN za mkw.)

tODZ LUBLIN SZCZECIN TORUN OLSZTYN OPOLE BIALYSTOK KATOWICE

grudzien 14 3 660 4 840 4 160 4 200 4190 4170 4 390 3910
styczen 15 3 685 4 830 4175 4 210 4 166 4 145 4 400 3940
luty 15 3690 4 820 4190 4 220 4180 4170 4 380 4010
marzec 15 3730 4770 4110 4 225 4120 4190 4 320 3945
kwiecien 15 3740 4 800 4130 4 230 4170 4 180 4 340 3910
maj 15 3735 4 850 4 160 4 200 4190 4190 4 380 3820
czerwiec 15 3705 4 870 4 200 4 210 4180 4 185 4 320 3 800
lipiec 15 3725 4 840 4 250 4180 4210 4 165 4 320 3810
sierpien 15 3710 4 820 4 200 4 200 4 222 4 200 4 350 3780
wrzesien 15 3730 4 840 4 220 4 240 4195 4 180 4 380 3750
pazdziernik 15 3750 4 890 4 268 4 226 4 280 4 200 4 330 3 800
listopad 15 3 800 4910 4 250 4 205 4310 4210 4 380 3795
grudzien 15 3830 4 985 4 280 4 255 4 358 4175 4 420 3920

Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

Marta Kosinska
Ekspert Szybko.pl



CENY TRANSAKCYJNE

Poczatek nowego roku jest zwykle okresem podsumowan.
Przyjrzyjmy sie zatem, jak zmienily sie ceny mieszkan
w analizowanych w opracowaniu miastach. Bedziemy
porownywac srednie ceny z transakcji z IV kwartalu 2015
i 2014 r. Na siedem monitorowanych miast w az czterech
lokalizacjach ceny sa wyzsze niz przed rokiem, w dwoch s3
nizsze, a w jednym przypadku zmiany sg minimalne.

Poréwnanie cen warto zaczag¢ od Krakowa, gdzie zanotowalismy
najwyzsze $rednie spadki w kosztach nabywanych mieszkan. Jest to
m.in. nastepstwo kupowania lokali z nizszego segmentu cenowego
w koncéwce 2015 r. W poréwnaniu do sytuacji sprzed roku ceny te byty nizsze o ponad 9% choc
przez wiekszg cze$¢ roku cena metra kwadratowego oscylowata w granicach 5900 zt - 6 100 zi.
W ostatnim czasie na listy transakcyjne trafiaty takze mieszkania sprzedawane w cenie ok. 4 500 zt za
mkw., co nie byto tak powszechne przed rokiem. Zainteresowanie najtanszymi nieruchomosciami
wynika z mozliwosci uzyskania doptaty w ramach MdM. Na rynku wtérnym jest to jednak zadanie dos¢
ekstremalne, bo limit dla mieszkan z drugiej reki wynosi zaledwie niecate 4,3 tys. zt za metr
kwadratowy.

Drugim po Krakowie miastem, gdzie Srednie ceny kupowanych lokali sg nizsze niz przed rokiem jest
Poznan. Tu rdznice nie sg tak spektakularne i wynoszg 2,8%. Zwykle ceny w stolicy Wielkopolski
przekraczaty poziom 5 000 zt za mkw. cho¢ w okresie wakacyjnym przeciety koszt metra
kwadratowego spadat ponizej tej granicy. Tymczasem w Warszawie ruchu cenowe sg wiasciwie
niewidoczne. Mimo to w ciggu roku $rednia dochodzita juz do wartosci 7 500 zt za mkw. Duze
znaczenie ma udziat w transakcjach mieszkan z segmentu apartamentdw, ktére potrafig znacznie
zawyzyc érednig dla stolicy. Obecnie za metr kwadratowy lokalu w Warszawie trzeba zaptaci¢ 7 158 zt.

Tab. 5. Srednie ceny ofertowe i transakcyjne mieszkan w I 2016 r.

Srednia Srednia Résnica
Zmiana .
cena cena! pomiedzy roc. w Srednia cena  Sredni metraz
ofertowa transakcyj proc.
ceng nabywanego nabywanego
mieszkania mieszkania

Miasto

z okresu naz cenach

transakcyjng

trans. r/r
EX Ty E]

X-XII okresu X-
2015 XII 2015

Wroctaw 5807 5 256 9,5% -7,1% 3,7% 267 500 zt 52,9 m kw.
Krakow 6 540 5639 13,8% -6,4% -9,4% 291 600 zt 51 m kw.
Warszawa 7 610 7 158 5,9% -1,9% -0,4% 395 400 zt 55,4 m kw.
Poznan 5287 5052 4,4% -2,0% -2,8% 287 800 zt 58,8 m kw.
Gdansk 5 583 5003 10,4% -6,7% 4,4% 291 200 zt 58,9 m kw.
Gdynia 5418 4 821 11,0% -2,4% 1,1% 247 700 zt 51,3 m kw.
todz 3793 3675 3,1% 1,7% 2,4% 183 000 zt 49,5 m kw.




W kolejnych miastach nabywcy wybierali nieco drozsze mieszkania. Najwieksze zmiany dotyczg
Gdanska, gdzie koszt nieruchomosci jest wyzszy o 4,4% niz rok temu. Od wrzesnia ceny utrzymuja
sie powyzej poziomu 5 000 zt za mkw., podczas gdy w catym 2014 r. Srednia ani razu nie przekroczyta
tej kwoty. W Gdyni tylko trzy razy w ciggu roku przecietny koszt metra kwadratowego przekroczyty
5000 zt. Zwykle ksztattowat sie on w granicach 4800 zt - 4 900 zi. Rdznica obecnych cen
w poréwnaniu do tych obowigzujgcych przed rokiem wynosi 1%. We Wroctawiu kupowane
mieszkania tez sa drozsze niz 12 miesiecy temu. W stolicy Dolnego Slaska koszty ulegaty
dynamicznym zmianom, a ich poziom wahat sie od sumy 4 900 zt do 5 600 zt za mkw. Srednia za
ostatni kwartat to 5256 zt i jest wyzsza od cen sprzed roku o 3,7 proc. Ostatnim z miast, gdzie
poziomy cen sg wyzsze jest £ddz (2,4 proc.). W ciggu roku zakresy cenowe w todzi zaczynaly sie od
3400, konczac na 3600 zt. co czyni ten rynek bardzo stabilnym w poréwnaniu do innych
analizowanych miast.

Sposrod analizowanych miast w trzech wystepujg znaczace (wieksze niz 10 proc.) rdznice cenowe
pomiedzy dostepng na rynku ofertg a rzeczywiscie nabywanymi mieszkaniami. Sg to Gdansk, Gdynia
i Krakow. O ile w Krakowie zwykle ceny ofertowe dos¢ znacznie réznig sie od realnych mozliwosci
zakupowych, to w Tréjmiescie az tak duze roznice nie zdarzajg sie czesto. Oznacza to, ze wbrew
rynkowej ofercie klienci zainteresowani sg zakupem lokali z nizszych potek cenowych.

Wykres 4. Srednie ceny transakcyjne mieszkan Xll 2014 — XI1 2015

Ksztattowanie sie srednich cen transakcyjnych

7800 mieszkan
7550 (X112014 - XI1 2015)

/___-""""‘"—-——___ /_\
7050 7185 T

6800
6550
6300 —622%

gggg SN——— — \ /\qu
5550
5300
5050
e ———
4300
4050
3800 —3589 3675
3550
3300

Grudzien Luty Kwiecien Czerwiec Sierpien Paidziernik Grudzien

—\\{ roCtaw Krakow Warszawa e Poznaf e Gdansk s Gdynia Lodi

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera.

Marcin Janczuk
Metrohouse Franchise S.A.



