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W SKROCIE:

. KREDYTY HIPOTECZNE

L

> Za kredyt z doptatg mozna juz kupi¢ mieszkania z rynku wtérnego.
> Srednia marza kredytéw z minimalnym (10%) wktadem jest najwyzsza od 2010 r.

> Juz za 4 miesigce do 15% wzrosnie minimalny wymagany wktad wiasny.

CENY OFERTOWE

\

> W poréwnaniu z zesztym rokiem ceny sg nizsze Srednio o 1,9%, a w niektdrych miastach

(Torun, Olsztyn) rdznica wynosi ponad 4%. Na rynku nadal utrzymuje sie korzystna dla
kupujacych sytuacja. Liczba ofert o zréznicowanych cenach jest wieksza o blisko 30% niz
w sierpniu 2014 roku.

Sierpien i wrzesien to w zasadzie jedyny okres w roku, kiedy aktualny jest temat wynajmu
stancji. W ciagu ostatnich dwoch lat w wiekszosci lokalizacji ceny nie ulegly znacznym
zmianom, cho¢ przewazajgcym trendem jest ich niewielki wzrost. Wynika on przede wszystkim

ze wzrostu kosztow utrzymania nieruchomosci.

CENY TRANSAKCYJINE

\

> Lodz jest miastem, w ktorym nabywcy decyduja sie na znacznie tansze mieszkania. Srednia

cena mkw. wynosi 3 424 zt za mkw. i jest nizsza o0 4,9% niz przed rokiem. Przeciwny trend
obserwuje sie we Wroctawiu, gdzie koszt metra kwadratowego wzrdst o 3,6% w poréwnaniu
do poprzedniego roku.

Sposréd analizowanych miast najwyzszg rentownoS¢ z wynajmu mieszkan mozna uzyskac
w Gdansku (5,2%) i w todzi (5%). W innych miastach wynosi ona od 4,5 do 4,8%.

Klientami inwestycyjnymi na rynku mieszkan sg czesto rodzice studentéw rozpoczynajgcych

nauke na wyzszych uczelniach.



KREDYTY HIPOTECZNE

0d wrzesnia podwyzszono doptaty w ramach MdM dla os6b
posiadajacych przynajmniej dwoje dzieci. Umozliwiono
takze uzyskanie dofinansowania nieruchomosci kupowanych
na rynku wtéornym. Srednia marza kredytow MdM jest
jednak wyzsza niz zwyklych kredytow. Warto tez
przypomnie¢, Zze juz za 4 miesiagce do 15% wzrosnie
minimalny wymagany wkiad wilasny.

Najwazniejszym wydarzeniem na rynku kredytdw hipotecznych jest
rozszerzenie programu ,Mieszkanie dla mtodych” o mozliwosé
finansowania zakupu nieruchomosci z rynku wtérnego. To bardzo
wazna informacja dla wielu osdb, ktdre spetniajg warunki MdM, ale
dotychczas nie mogty z niego skorzystac. W wielu miejscach
w Polsce nie powstajg bowiem nowe mieszkania lub jest ich bardzo
mato. Istotng zmiang jest rowniez podwyzszenie doptat dla
uczestnikdw posiadajacych dzieci. Jesli jest ich przynajmniej dwoje to
wsparcie wyniesie 20% (wczesniej byto to 15%). Na najwyzsze kwoty mogg liczy¢ osoby posiadajgce
przynajmniej troje pociech. W ich przypadku dopfata wynosi az 30% i dodatkowo jest naliczana
w odniesieniu do wiekszej powierzchni (maksymalnie 65 mkw. a nie 50 mkw.). W rezultacie
w Warszawie taka pomoc mozne wynie$¢ nawet 116 792 zt. Dla poréwnania osoba nie posiadajgca
dzieci dostanie nie wiecej niz 29 946 zi.

Srednia marza kredytéw udzielanych w ramach MdM (z doptatg 15%) jest jednak wyzsza niz zwyktych
kredytéw z minimalnym (10%) wktadem. Tych pierwszych wynosi 2,04%, a drugich 2,02%. Trzeba
jednak doda¢, ze w wiekszosci bankéw marze s doktadnie takie same dla kredytéw tradycyjnych
i tych udzielanych w ramach MdM. Réznice wystepujg jedynie w czterech, wsrod ktérych sg jednak
PKO BP i Bank Pekao, czyli najwieksi gracze na rynku.

Warto tez zwrdci¢ uwage na to, ze w minionym miesigcu wzrosty marze tradycyjnych kredytow
z minimalnym wkfadem wiasnym. Wspomniana juz $rednia marza wynoszaca 2,02% jest najwyzszg
wartoscig od 2010 r. Trzeba jednak dodac¢, ze w ubiegtym roku, kiedy udzielane byly jeszcze kredyty
z wktadem wynoszacym tylko 5%, ich Srednia marza w niektérych miesigcach osiggata poziom 2,24%.
Obecna $rednia nie jest wiec jeszcze zbyt wysoka. Oprocentowanie przy takiej marzy wynosi 3,75%,
a wiec jest wcigz bardzo niskie. Poza tym kredyty hipoteczne nadal sy dos¢ fatwo dostepne. Mimo ze
zdolnos¢ kredytowa nieznacznie spadta w poréwnaniu z majem czy kwietniem, to wciaz jest o ok. 20%
wyzsza niz na poczatku 2013 r.

Na koniec przypomnijmy, ze pozostaty juz tylko 4 miesigce do konca roku, kiedy ponownie zostanie
podwyzszony proég minimalnego wktadu wiasnego. Od stycznia bedzie on wynosit 15%. Trzeba jednak
dodac¢, ze banki wcigz bedg mogty udziela¢ kredytéow osobom posiadajgcym tylko 10%. To jednak pod
warunkiem, Zze brakujgce 5% bedzie odpowiednio ubezpieczone. Obecnie nie ma jednak pewnosci, ile
beda kosztowaly takie ubezpieczenia. Istnieje ryzyko, ze za ich sprawg w przysztym roku kredyty
z wktadem wynoszacym 10% bedg drozsze niz dzis.



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

Bank BPH 39 180 z 0,85% 2,57%
Citi Handlowy 51 840 z 1,60% 3,32%
BPS 52 018 z 1,79% 3,51%
Bank Pekao 53572z 1,64% 3,36%
ING Bank Slaski 54166zt | 1,70% 3,49%
Credit Agricole 54 740 z 1,55% 3,20%
mBank 55335z 1,70% 3,38%
PKO Bank Polski 56 108 zt 1,82% 3,54%
BZ WBK 56 195 zt 1,69% 3,41%
Deutsche Bank 56 330 zt 1,59% 3,31%
Euro Bank 56 712 zt 1,85% 3,57%
BGZ BNP PARIBAS 57 396 zt 1,75% 3,55%
Raiffeisen Polbank 57 760 zt 1,80% 3,52%
BOS 60 898 z 2,00% 3,80%
Alior Bank 61 400 z 1,89% 3,61%
Millennium 62 033 z 1,89% 3,61%
Bank Pocztowy 65 761 zt 2,20% 3,92%
Getin Noble Bank 70 744 zt 2,37% 4,02%

Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

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

Bank Pekao 54 285 zt 1,64% 3,36%
mBank 55 069 zt 1,70% 3,38%
BZ WBK 55 929 zt 1,69% 3,41%
BPS 57 549 zt 2,19% 3,91%
Deutsche Bank 60 784 z 1,79% 3,51%
Euro Bank 60 990 z 2,02% 3,74%
PKO Bank Polski 61 550 z 1,99% 3,71%
Raiffeisen Polbank 62 820 z 2,10% 3,82%
BOS 63754zt | 2,20% 4,00%
Millennium 64 637 zt 2,09% 3,81%
Alior Bank 65 639 z 2,20% 3,92%
Bank Pocztowy 66 949 zt 2,30% 4,02%
BGZ BNP PARIBAS 68 098 zt 1,95% 3,75%
Getin Noble Bank 77 757 z 2,47% 4,12%

Zrodto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera



Tab. 3. Kredyty w ramach programu Mieszkanie dla mtodych
Kredyt na kwote 300 tys. PLN, wkfad wtasny 15%, o pozycji decyduje koszt kredytu

Bank Pekao 55 413 z 1,74% 3,46%
BZ WBK 56 007 z 1,69% 3,41%
Euro Bank 59 009 zt 2,02% 3,74%
Deutsche Bank 60 303 zt 1,84% 3,56%
PKO Bank Polski 61 689 zt 2,09% 3,81%
Raiffeisen Polbank 62 290 zt 2,10% 3,82%
BGZ BNP PARIBAS 63 280 zt 2,05% 3,85%
BOS 63 754 zt 2,20% 4,00%
Millennium 64 697 zt 2,09% 3,81%
Alior Bank 65 718 z 2,20% 3,92%
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. PLN
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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. PLN
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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
Gtoéwny Analityk, Expander Advisors Sp. z 0.0.



CENY OFERTOWE

W sierpniu srednia cena ofertowa wyliczona dla 15
miast nie ulegala obnizce, jak mialo to miejsce
w poprzednich miesigcach. Obecnie zmiana wynosi
+0,2%. Nie oznacza to jednak wzrostow cen we
wszystkich lokalizacjach. W sierpniu w poréwnaniu
z lipcem nizsze ceny odnotowano w: Sopocie (-2%),
Szczecinie (-1,2%), Katowicach (-0,8%), Warszawie
(-0,5%), todzi i Lublinie (-0,4%) oraz we Wroclawiu
(-0,2%). W pozostalych miastach ceny wzrosty
w stosunku do poprzedniego miesigca odpowiednio:
w Poznaniu (+1,8%), w Gdyni (+1,5%), w Krakowie
(+1,2%), w Opolu (+0,8%), w Bialymstoku (+0,7%),
w Gdansku (+0,6%), w Toruniu (+0,5%) i w Olsztynie
(+0,5%).

W porownaniu z zesztym rokiem ceny sg nizsze Srednio o 1,9%, a w niektdrych miastach (Torun,
Olsztyn) jest to roznica powyzej 4%. Korzystna dla kupujgcych sytuacja na rynku dotyczy nie tylko
atrakcyjnej ceny, ale réwniez duzej liczby mieszkan wystawianych na sprzedaz. W poréwnaniu
z sierpniem 2014 roku obecnie wybdr ofert jest o okoto 30% wiekszy. Ogtoszenia dotyczag
nieruchomosci o zréznicowanych cenach.

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

sierpien 14 5780 6 700 7 650 5420 5420 5610 8 970
wrzesien 14 5750 6 790 7 690 5440 5450 5615 8 850
pazdziernik 14 5750 6 610 7 660 5390 5380 5600 8 600
listopad 14 5730 6 580 7 640 5 300 5 340 5500 8 220
grudzien 14 5 650 6 540 7 600 5 260 5315 5420 8 200
styczen 15 5 666 6 500 7 570 5230 5390 5390 8 270
luty 15 5680 6 450 7 520 5200 5370 5330 9 290
marzec 15 5650 6 430 7 517 5140 5375 5370 9220
kwiecien 15 5620 6 420 7 530 5120 5 400 5380 9100
maj 15 5 685 6 480 7 560 5150 5390 5410 8930
czerwiec 15 5710 6 500 7 600 5155 5420 5440 8 800
lipiec 15 5 800 6 450 7 585 5140 5380 5400 8 850
sierpien 15 5790 6 520 7 544 5235 5410 5480 8 760

Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera



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

sierpien 14| 3 640 4 840 4 280 4 370 4 435 4 250 4410 3950
wrzesien 14| 3 620 4 820 4 250 4 390 4 400 4210 4 380 3990
pazdziernik 14| 3615 4 800 4 200 4 310 4 230 4 200 4 370 3 860
listopad 14| 3 600 4 820 4180 4290 4210 4100 4 360 3900
grudzien 14| 3 660 4 840 4 160 4200 4190 4170 4 390 3910
styczen 15| 3 685 4 830 4175 4210 4 166 4 145 4 400 3940
luty 15| 3690 4 820 4190 4220 4180 4170 4 380 4010
marzec 15| 3730 4770 4110 4 225 4120 4190 4 320 3945
kwiecien 15| 3 740 4 800 4130 4 230 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 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 4222 4 200 4 350 3780

Zrddto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera

STANCIE

Sierpien i wrzesien to w zasadzie jedyny okres w roku, kiedy aktualny jest temat wynajmu stancji,
czyli pokoi w mieszkaniu, w ktorym wraz z potencjalnymi najemcami mieszka rowniez wiasciciel. Jest
to rodzaj zakwaterowania, z ktdrego korzystajg w zasadzie tylko studenci i zazwyczaj tylko w czasie
pierwszego roku akademickiego. Z badan prowadzonych przez Szybko.pl w ramach akgji ,Wynajmuj
bezpiecznie” wynika réwniez, ze taka forma mieszkania w trakcie studiéw traci na popularnosci. Mimo
to w okresie sierpnia i wrzesnia w Szybko.pl publikowanych jest okoto 2 tys. ofert wynajmu pokoi.

W ciggu ostatnich dwdch lat w wiekszosci lokalizacji ceny nie uleglty znacznym zmianom, cho¢
przewazajgcym trendem jest ich niewielki wzrost. Wynika on przede wszystkim z rosngcych kosztéw

utrzymania nieruchomosci, a nie ze zwiekszonego popytu czy malejacej liczby tego typu ofert.

W najwiekszych miastach akademickich za wynajem stancji trzeba zaptaci¢ ponad 600 zt. W Krakowie
jest to suma rzedu 620 zt, w Warszawie — 720 zt, we Wroclawiu — 660 zt, a w Gdansku — 620 zi.
Najtansze pokoje wynajmg studenci w Czestochowie, gdzie muszg zapfaci¢ $rednio 325 z.

Stosunkowo tanio jest réwniez w Rzeszowie (435 zt) oraz w Biatymstoku (450 zt).




Tab. 6. Srednie koszty wynajmu stancji

(w PLN za pokéj)
2013 2014 2015

Biatystok | 450 470 450
Bydgoszcz| 480 460 475
Czestochowa 400 410 325
Gdansk 600 610 620
Gdynia 580 570 595
Katowice 490 480 530
Krakow 590 610 620
Lublin 485 470 490
+6dz 580 555 570
Opole 410 430 455
Olsztyn 465 470 480
Poznan 530 550 570
Szczecin 550 530 550
Rzeszow 440 410 435
Torun 485 480 490
Wroctaw 640 640 660
Warszawa 725 730 720

Marta Kosinska
Ekspert Szybko.pl



CENY TRANSAKCYJNE

Wakacje uplynely pod znakiem stabilizacji cenowej na wtoérnym
rynku nieruchomosci. Wprawdzie w sierpniowym notowaniu
w wiekszosci miast pojawily sie zwyzki cen sprzedawanych lokali,
ale jednak byt to czas, w ktérym nie dochodzito do spektakularnych
zmian cen. Na uwage zastuguje sytuacja w todzi, gdzie nabywane
mieszkania sg coraz tansze. Nieco inaczej ksztaltuje sie rynek
wroctawski. W stolicy Dolnego Slaska zainteresowani wybieraja
coraz drozsze lokale.

/54‘“-\

‘. W najwiekszych polskich miastach grupe nabywcéw nieruchomosci zasilajg
inwestorzy. Wielu z nich stawia pierwsze kroki na rynku mieszkaniowym,

a zainteresowanie nim jest pochodng niskooprocentowanych depozytow bankowych, ktére dotychczas
stanowity jedng z gtéwnych form lokowania nadwyzek finansowych. Obecnie wynajem nieruchomosci
pozwala na uzyskanie rentownosci na poziomie od 4 do 5% w skali roku. Jezeli do symulacji
przyjmiemy dwupokojowe mieszkanie o powierzchni 50 mkw., kupione na rynku wtérnym po $rednich
cenach transakcyjnych, szanse na najwiekszy zysk majg nabywcy w Gdansku (5,2%) i w todzi (5%).
W pozostatych najwiekszych miastach rentownos$¢ ksztattuje sie w granicach 4,5 — 4,8%. S3 to
oczywiscie usrednione wartosci. Inwestorzy potrafig osiggna¢ znacznie lepsze wyniki, nabywajgc
mieszkania ponizej wartosci rynkowej (np. licytacje komornicze, przetargi). Czesto sg to jednak lokale
wymagajace doinwestowania. Oprocz typowych inwestoréow aktywni na rynku sg klienci poszukujacy
mieszkan dla dzieci rozpoczynajgcych studia. Czestym rozwigzaniem stosowanym przez takich klientow
jest zakup mieszkania 2-3 pokojowego, ktére nadaje sie takze do wynajmu poszczegoélnych pokoi
innym studentom.

Tab. 7. Srednie ceny ofertowe i transakcyjne mieszkan w IX 2015 r.

Srednia RGzni ,
cena Srednia cena ozhica Zmiana Zmiana . .
) pomiedzy proc. w Srednia cena  Sredni metraz
ofertowa transakcyjna proc. w b b
z okresu z okresu VI- t ce:q . cenach cenach na_ ywinego na_ ywaklnego
VI-VIN VIl 2015 ran?artcyjnq trans. m/m trans. rir mieszkania mieszkania
2015 a ofertowa
Wroctaw 5767 5368 6,9% 1,6% 3,6% 277 100 z 54,1 m kw.
Krakow 6 490 6091 6,1% 2,9% -2,7% 328 000 zt 53,7 m kw.
Warszawa 7 576 7289 3,8% -0,9% 0,3% 387 700 z 54 m kw.
Poznan 5177 5073 2,0% 1,9% -2,4% 279 800 zt 57,3 m kw.
Gdansk 5403 4971 8,0% -0,2% 3,2% 259 700 zt 53,5 m kw.
Gdynia 5440 4931 9,4% 2,5% 1,3% 249 300 zt 52,2 m kw.
todz 3713 3424 7,8% -1,7% -4,9% 157 200 z 46 m kw.




Wsrdd siedmiu analizowanych miast spadek Sredniej ceny transakcyjnej w Gdansku i Warszawie byt
nizszy niz 1%. W stolicy obnizki $rednich cen nie sg znaczace, ale wystgpity juz trzeci miesigc z rzedu.
Mimo to koszty w poréwnaniu do ubiegtego roku praktycznie sie nie zmienity. W Gdansku od kilku
miesiecy Srednie wydatki ksztattujg sie w widetkach 4 900 — 5 000 zt, ale sg jednoczes$nie wyzsze
0 3,2% niz w analogicznym okresie zesztego roku. Miastem, gdzie procentowe obnizki byty najwyzsze
jest £odz, gdzie nabywcy ponownie interesujg sie przede wszystkim tanszym segmentem rynku. Tym
razem dokonywali zakupdw w Sredniej cenie 3 424 zt za mkw., czyli o prawie 5% mniejszej niz rok
temu. Znamienna jest niska kwota cato$ciowa zakupdw, ktéra wynosi $rednio 157,2 tys. zt. W todzi
nabywamy tez mniejsze metraze mieszkan, ktorych przecietny metraz w ciggu ostatnich trzech
miesiecy liczy okoto 46 mkw. Sposrdd analizowanych lokalizacji jest to najmniejsza wartosé.

Z kolei w czterech kolejnych miastach $rednia cena nabywanych lokali wzrosta. Najwyzsze procentowe
zwyzki miaty miejsce w Krakowie, gdzie w analizowanych przez nas transakcjach $rednia po kilku
miesigcach utrzymywania sie na poziomie 5 800 — 5 900 zt przekroczyta 6 000 zt za mkw. (dokfadnie
6 091 zi). Jest to i tak 0 2,7% mniejsza suma niz 12 miesiecy temu. W Gdyni $rednia cena metra
kwadratowego wzrosta w ostatnich transakcjach o 2,5%, do $redniego poziomu 4 931 zt. W Poznaniu
$redni koszt zndw przekroczyt 5 000 zt. W stolicy Wielkopolski kupujemy tez najwieksze mieszkania
w kraju — éredni metraz przekracza 57 mkw. Coraz drozsze nieruchomosci wybieramy réwniez we
Wroctawiu. Od poczatku roku cena metra kwadratowego wzrosta o 445 zt i jest wyzsza niz przed
rokiem o 3,6%.

Wykres 3. Srednie ceny transakcyjne mieszkan VIII 2014 — VIII 2015

Ksztaltowanie sie srednich cen transakcyjnych mieszkan
(VIII 2014-VIII 2015)
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Zrédto: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera.

Marcin Janczuk
Metrohouse S.A.



